


STADE BORDEAUX ATLANTIQUE
Société par Actions Simplifiée au capital de 9 941 027 Euros

Siège social : !37, rue du Palais Galien, 33000 Bordeaux
535 O1O 276 RCS BORDEAUX

ACTE UNANIME DES ASSOCIES

EN DATE DU 22 DECEMBRE 2016

Le jeudi vingt-deux décembre deux mille seize,

VINCI Concessions, Société par Actions Simplifiée au capital de 4 306 925 672 Euros, dont le siège social est à
Rueil-Malmaison (92500), 12-14, rue Louis Blériot, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de
NANTERRE sous le numéro 410 001 952, représentée par Monsieur Xavier HUILLARD, Président,

FAYAT, Société par Actions Simplifiée au capital de 110 OOO 000 Euros, dont le siège social est à Bordeaux
(33000), 137, rue du Palais Galien, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BORDEAUX sous
le numéro 595 750 589, représentée par Monsieur Laurent FAYAT, Directeur Général,

Seuls associés de la société Stade Bordeaux Atlantique SAS,

Après avoir pris connaissance

(i) de I'ordre du jour proposé par le Comité de Surveillance et ci-après reproduit

a

a

Transfert du siège social - modification consécutive de l'article 4 - < Siège social >r des statuts ;
Pouvoirs pour les formalités.

(ii) des documents suivants

le rapport du Comité de surveillance,
un exemplaire des statuts de la Société,
le texte du projet des décisions.

Etant précisé que la société DELOITTE & ASSOCIES, Commissaire aux Comptes, a régulièrement été informée
du projet de ces décisions.

Ont adopté à l'unanimité les résolutions su¡vantes :

PREMIERE RESOIUTION
Transfert du siège social

La collectivité des associés, après avoir pris connaissance du rapport du Comité de surveillance, décide de
transférer le siège social, à compter de ce jour, du137, rue du Palais Gallien,33000 Bordeaux, au!2-L4,rue
Louis Blériot, 92500 Rueil-Malmaison.

En conséquence, la collectivité des associés décide de modifier le texte du premier alinéa de l'article 4 - < Siège
social r, devient le suivant :

< Le siège socialest fixé au 12-1"4, rue Louis Blériot,92500 Rueil-Malmaison, France. l

Le reste de l'article demeure inchangé.
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DEUXIEME RESOTUTION

Po uvoi rs po u r l'o ccom plisse me nt d es fo rma I ités

La collectivité des associés confère tous pouvoirs au porteur d'un original, d'une copie, ou d'un extrait du
présent procès-verbal aux fins d'accomplir toutes formalités de dépôts, de publicité et autres qu'il
appartiendra.

Le présent acte unanime a été signé par tous les associés

VINCI Concessions SAS

Xavier HUILLARD La ure nt T

T
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BArL COMMERCIAL

ENTRE LËS SOUSSTGNEES

La Société Civile Immobilière RUEIL CAUDRON, Société Civíle Immobilière au capital de
22.867.352,59 Euros, ayant son siège social à Paris 9"'u, I boulevard Haussmann,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le no 393
398 441RCS Paris, agissant par son gérant CARDIF Assurance Vie, Société Anonyme au
capital de 6B8.507,ZeO,OO €, ayant son siège social ¿à Parls gè'u, 1 boulevard Haussmann
immatriculée au RCS de Paris sous le no 732 028 154 RCS Paris,

Représentée par BNP PARIBAS REAI ESTATE PROPERTY MANAGEMENT France SAS,
Société par Actions Simplifiée au capital de 543.680 €, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de Nanterre sous le numéro 337 953 459 RCS Nanterre, dont
le siège social est à ISSY-LES-MoULINEAUX CEDEX {92867} - L67 quai de la.Bataille de

Stalingrad, titulaire des cartes professionnelles G4979 et T10922 délivrées par la
préfecture de Paris, garantie par BNP PARIS sis à Paris (75009) - 16 boulevard des

italiens pour un montånt de 155.000,000 € au t¡tre de l'activité de gestion immobilière et
30.000 € au titre de l'activité de transaction immobilière,

Elle-même représentée par Monsieur Jean-Claude TANGUV agissant en qualité de

Vice- Président Exécutif,

Ci-après dénommée : Le Bailleur
D'une part

Ci-après dénommée Le Preneur
D'autre part

Ci-après dénommées : Les Parties
Ensemble.

t!:
COFIROUTE,

Société anonyme au capital de 158.282 ,L24 €", dont le siège social est situé 6- à 10 rue

Troyrn, g13í.o SEVRES, immatrlculée au RCS de Nanterre sous le numéro 552.115.891

RCS Nanterre,

Représentée par Monsieur Arnaud GRISON, agissant en qualité de Directeur Général,

Ci-a près dénommée <COFIROUTE>>,

{
I
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EXPOSE

Le Bailleur est propriétaire d'un Immeuble (ci-après I'Immeuble) désigné à I'article 1. des
Conditions Pa rticulières.

Le Preneur a manifesté son intérêt pour la prise à bail d'une partie des locaux dudit
Immeuble et le Bailleur a accepté I'offre du Preneur.

Les présentes, et leurs annexes le cas échéant, expriment l'intégralité de I'accord des
parties relativement au présent bail.

Les Parties ont établi le présent bail commercial (ci-après << le Bail >>), qui annule et
remplace, s'il en exisLe, tout autre accord écrit ou oral antérieur à ce jour entre le
Bailleur et le Preneur et qu¡ aurait pour objet les mêmes locaux,

TITRE I : CONDITIONS GENERALES

CHAPITRE 1 : DESCRIPTION

ARTICLE 1 : OBJET

Le Bailleur par les présentes, fait bail et donne å loyer au Preneur, qui accepte, les locaux

dont il est' propriåtaire, ci-après désignés en Conditions Particulières,. (ci-après << les

Locaux u) conformément aux articles U f+S-f à L, 145-60 et R' 145-1 à R' 145*33 du

Code de commerce et aux dispositions non modlfiées du décret no 53960 du 30

septembre 1953, pour autant que le Preneur remplisse les conditions pour bénéficier de

la protection statutaire des baux commerciaux dont la mention ne sauralt en aucune

façon valoir soumission volontaire des Parties.

Les parties déclarent qu'll n'est pas nécessaire de faire plus ample description des

Locaux, le preneur déclarant bien les connaître pour les avoir visités en vue des

présentes,

ARTICLE 2 ¡ DUREE

Le présent Bail est consenti pour une durée indiquée aux Conditions Particulières

.o**"nçant à courir à la date d'effet fixée aux Conditions Particulières des présentes,

ã"ãl fu.ülià pour le preneur seul de le faire cesser à I'expiration de chaque période

triennale, en 
'prévenant le Bailleur six mois au moins à l'avance et par acte extra-

judiciaire.

Dans I'hypothèse où ce Bail serait renouvelé, les renouvellements successifs seraient

consentis pour la même durée.

IL
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ARTIÇLË 3 ; DESTINATION

3.1 Le Preneur devra occuper les Locaux par lui-même, paisiblement, conformément
aux articles 1728 et 1729 du Code civil, et y exercer exclusivement et de façon
continue l'activité stipulée en Condítions Particulières, à I'exclusion de toute autre
activité.

3,2

Dans la mesure où son activité nécessiterait des autorisatlons administratives, le
Preneur fera son affaire desdites autorisations et se conformera, pendant toute la

durée du Bail, à toute injonction qui pourrait lui être faite par l'autorité
administrative, sans que la responsabilité du Bailleur puisse être recherchée.

Les activités autorisées ne devront donner lieu à aucune contravention ; le

Preneur devra veiller à ce qu'elles ne fassent l'objet d'aucune plainte Ou

réclamation de la part de tiers, et notamment des autres occupants de

l'Immeuble; il fera en conséquence son affaire personnelle de tous les griefs qui

seraient faits au Bailleur à son sujet et garantira toutes les conséquences pouvant
en résulter pour lui.

La sécurité des personnes dans les Locaux est de la responsabilité du Preneur.

Il s'oblige à respecter toutes les prescriptions en vigueur, notamment
administiatives, ou mises en place dans l'Immeuble et en particulier les no.rmes

d'occupation autorisées par les autorisations délivrées : annexes au permis de

construíre, réglementation ERP, ICPE, Bail, etc'

Si au titre de la réglementation ERP, le Preneur souhaitait être autorisé à accueillir

des effectifs relevãnt d'une catégorie supérieure, il devrait obtenir avant toute

démarche I'accord préalable et écl¡t du Bailleur et en cas d'accord, effectuer å ses

frais - sous réserve de leur faisabilité technique - tous les travaux et

aménagements nécessaires pour être en règle avec la réglementation ERP'

Il réglera, le cas échéant, toute taxe ou droits générés par son ulílisation effective

des locaúx, dans la limite de la destination contractuelle autorisée'

ARTICLE 4 I ETAT DE9 LIEUX

Lors de l'entrée en jouissance, le Preneur prendra les Locaux dans l'état où ils se

trouvent, ,un, porudir réclamer au Bailleur aUcun travaux d'aménagement, mise en

conformité ou de ru*¡re en état, autres que ceux qui pourraient être expressément visés

aux Conditions Particulières.

Le jour de la prise d'effet du Bail, un état des lieux d'entrée, contradictoire, pourra être

dressé à la requête de la partie la plus diligente, aux frais du Preneur'

En l'absence d'une telle requête, lors de la remise des clefs, les Locaux seront

irrévocablemenl réputés avoir été loués en parfait état'

3
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CHAPITRE II : CHARGES ET CONDITIONÊ

Le présent Bail est fait en outre, aux conditions ordinaires et de droit en pareille matière,
et à celles suivantes, que le Preneur s'oblige à exécuter, Elles n'auront leur valeur
qu'autant qu'elles peuvent concorder avec la définition de l'activlté précisée en Conditions
Particulières, avec la disposition de l'Immeuble ou des Locaux, et s'appliquer à des
services qui sont ou seraient installés dans l'Immeuble ou dans les Locaux.

ARTTCLE 5 : CONDITIONS GENERALES DE JOUISSANCE

5.1 Le Preneur devra garnir et tenir constamment garnis, pendant toute la durée du
Bail, les lieux présentement loués, de meubles et de matériels en quantité et de
valeur suffisantes pour répondre en tout temps du paiement du loyer et de
l'exécution des conditions du Bail, il devra exercer son activlté de façon continue.

5.2 Il tiendra les Locaux, pendant toute la durée du Bail et de ses renouvellements, en
parfait état d'entretien et de réparations de toutes sortes, sans aucune distinction,
en ce compris le ravalement et les réparations pouvant résulter de la vétusté et de
la force majeure, à l'exception des grosses réparations relevant de I'article 606 du
Code civil, limitativement énumérées, qui resteront seules à la charge du Bailleur.

Il se conformera aux règlements, ordonnances et lois en vigueur ou à venir, et fera
son affalre personnelle de toutes prescriptions, réclamations ou injonctions qui
pourraient émaner des autorités compétentes concernant les modalités de
l'occupation par lui des Locaux , ou des travaux à réaliser dans les Locaux, en
conformité avec les règles d'hygiène, sécurité, Code du travail, ERP, ICPE ou
autres, de telle sorte que le Bailleur en solt totalement déchargé.

Le Preneur devra entretenir en bon état d'entretien, de fonctionnement et de
sécurité, l'ensemble des installatlons (électricité, eau, gaz, sanitaires, serrurerie,
vitrerie, équipements informatiques et de climatisation, le cas échéant, ...) existant
dans les lieux loués. Il remplacera les installations et éléments d'équipemenL, qui
ne pourraient être réparés, Lesdits entret¡ens étant à la charge du Preneur et sous
sa responsabilité ; il prendra toutes précautions utiles pour éviter le gel de tous
appareils, conduites et canallsations d'eau , de gaz, de chauffage ou autres ; il

supportera les frais de réparation des dégâts de toute espèce causés par

l'inobservation des conditions ci-dessus, Tous excédents de consommation et toutes
réparations nécessaires provenant de sa négligence, lui seront imputés.

Il entretiendra les revêtements de sols en parfait état et procédera à la peinture
des Locaux et aménagements, aussi souvent que nécessaire ; il remplacera s'il y
avait lieu, ce qui ne pourrait pas être réparé.

Il sera responsable de toutes réparations normalement à la charge du Ballleur, mais
qui seraient nécessitées soit par défaut d'exécution des réparations dont le Preneur
a la charge, comme il est dit ci-dessus, soit par des dégradations résultant de son

faít, du fãit Oe son personnel ou de ses visiteurs, soit dans les lieux loués soit dans
d'autres parties de l'Immeuble'

Le preneur ne pourra pas faire supporter au plancher une charge supérieure à sa

résistance, tellé que fixée en Cond¡tions Particulières, à peine de réparation à ses

frais et de dommages et intérêts,

4BaiI COFIROUTE - JUILLET 2012 ¿

) U



5.3 Le Preneur veillera à ce que les sorties de secours et les accès de sécurité ne soient
jamais obstrués,

il affichera les consignes et plans d'évacuation, et d'une manière générale, toutes
indications destinées à assurer la sécurité des occupants et visiteurs des Locaux.

Le Preneur souscrira un abonnement << prévention et contrôle íncendie >> et fera
procéder, au mois de janvier chaque année, à une visite par un organisme de
contrôle agréé, destinée à vérifier que les Locaux sont en parfaite conformité avec
les normes de sécurité et en particulier incendie et d'hygiène en vigueur
notamment et procédera aux travaux de mise en conformité prescrits par le
vérificateur. Les contrôles et míses en conformité porteront notâmment sur les
installations électriques et de gaz, les extracteurs de fumeie, les portes de livraíson,
les sprinklers, les chauffages, les monte-charges, ascenseurs, les extincteurs,
désenfumage et autres.

Il devra justifier de cette visite et de la réalisation desdits travaux au Bailleur dans
le mois suivant. A défaut, le Bailleur fera procéder lui-même å cette mission dont le
coût sera alors refacturé au Preneur au même titre que les loyers,

A défaut, le Bailleur pourra y faire procéder lui-même, après mise en demeure
demeurée infructueuse pendant huit jours, aux frais et risques du Preneur, sans
préjudice de son droit à se prévaloir de la clause résolutoire.

Dans l'hypothèse où certaines des mesures visées ci-dessus, portant sur les parties
communes de l'Immeuble, seraient souscrites ou príses en charge par le gérant de
l'Immeuble, le Preneur en supportera le remboursement.

5.4 Dans l'hypothèse où les Locaux comporteraient un ascenseur ou un monte-charge
à usage privatif, le Preneur sera tenu de respecter la réglementalion
correspondante actuelle et à venir et notamment le décret rìo 2004-964
du 9 septembre 2004 relatif à la sécuríté des ascenseurs. Il devra en justifier au
Bailleur.

5,5 Si l'Immeuble est soumis å la réglementation IGH, le Preneur s'engage à respecter
et à faire respecter par ses préposés, cllents, visiteurs et fournisseurs, la
réglementation en résultant ainsi que les dispositions visées, le cas échéant, à
l'article 13-2 des Conditions Particulières et à en justifier au Bailleur.

Il s'oblige notamment, sans que cette liste soit exhaustíve, à :

- soumettre, préalablement à tout aménagement, ses plans d'aménagement au
service de l'autorité compétente et obtenir son approbation,

- adopter le système de serrures imposé pour I'ensemble de l'Immeuble, même à
I'intérieur des Locaux,

s'abstenir d'encombrer, de quelques manière que ce soit, les parties communes
de l'Immeuble, de même que les paliers de desserte des ascenseurs,

soumettre, dans les délaís réglementaires, l'ensemble du matéríel entreposé
dans les Locaux, aux contrôles imposés par la réglementation, notamment
quant à la résistance au feu €t, s'il résultait de ces contrôles que l'un
quelconque de ces matériels n'étalt pas conforme, à procéder à son enlèvonrent
sans délai,
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- procéder aux exercices d'évacuation dans les délais réglementaires,

- se soumettre å toute demande formulée par la commission de sécurité dans le
cadre de ses visites réglementaires.

D'une manière générale, il s'oblige à suivre l'évolution de la réglementation, s'y
conformer à tout moment et prendre toutes mesures nécessaires pour assurer la
sécurité des visiteurs et utilisateurs des Locaux ainsf que de son personnel,

5.6 Le Preneur devra laisser le Bailleur ou son représentant pénétrer dans les lieux,
chaque fois que le Bailleur le jugera nécessaire, avec préavis d'au moins 24 heures
sauf urgence.

De plus, le Preneur devra laisser visiter les Locaux, en cas de vente de I'Immeuble
ou des Locaux, tous les jours ouvrables entre th et 1Bh.

ARTICLE 6 : TRAVAUX - INSTALLATIONS - AMENAGEMENTS

6.1 Le Preneur ne devra faire dans les Locaux aucune modification, aucun changement
de distribution, aucun percement de mur ou de voûte, aucune démolition, aucune
construction sans l'autorisation expresse et préalable du Bailleur.

Les travaux excédant l'entretien normal des Locaux et ayant obtenu l'autorisation
expresse et préalable du Bailleur, devront être réalisés selon la procédure ci-après :

Avant tout début de travaux, le Preneur devra adresser au Bailleur un dossier
comprenant i

- un descriptif des travaux et des équipements prévus,
- un calendrier des travaux avec méthodologie détaillée,
- un dossier de sécurité,
- un dossier intégrant la mise en æuvre d'un << plan de gestion des déchets >>,

la prise en compte des nuisances, la mise en æuvre des mesures collectives
de sécurité notamment celles imposées par le Code du travail, ainsi que
l'impact et les mesures de gestion en matière de performance énergétique
et environnementale,

- Un projet de demande d'autorisation administrative (si nécessaire)

Etant précisé que ces documents devront être établis par un maître d'æuvre et
validés par un contrôleur technique.

Le Preneur devra faire ses meilleurs efforts pour prendre en compte dans son
<< dossier travaux > des mesures d'économie d'énergie et de gestion

environnementale,

Les travaux ne pourront être engagés qu'après l'envoi de ce dossier et sous réserve
que le Bailleur n'ait pas manifesté son désaccord, qui ne pourra être causé que par

des considérations tenant au respect de I'esthétique général de I'Immeuble, au

respect des règles de sécurité, de construction, de l'impact des travaux en matière
de consommation énergétique et de performance environnementale ou des

dispositions du présent Bail.

Les travaux devront être réalisés conformément aux règles de I'art et par des

entreprises qual ifiées, titulai res des polices d'assurances adéquates'

*
It
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Les travaux devront être exécutés sous le contrôle de l'architecte du Bailleur, dont
les honoraires seront supportés par le Preneur,

Pendant la durée des travaux, le Preneur devra veiller à ne pas encombrer les
part¡es communes de gravats ou détritus, ni les utiliser comme dépôt de matériaux
de construction, les entreprises devant soumettre leur organisation de chantier à

l'architecte du Bailleur.

Le Preneur garantira le Bailleur de toute responsabilité que celui-ci pourrait encourir
à l'égard de toute personne, à raison des dommages matériels ou immatériels qui
pourraient avoir été provoqués par les travaux du Preneur,

6,2 Dans I'hypothèse où les Locaux sont livrés sous la forme d'un plateau non
cloisonné, le Preneur devra soumettre ses plans de cloisonnement préalablement à

l'architecte du Bailleur.

6.3

6,4

6.5

6.6

Les travaux de cloisonnement devront être exécutés par le Preneur dans le strict
respect des règles de l'art, notamment des règles touchant à l'hygiène et å la

sécurité et aux impératifs techniques liés aux installations de chauffage,
climatisation, électricité, téléphone, isolation phonique, informatique, etc'

De façon générale, tous les frais directement ou indirectement liés aux travaux
réalisés pai te Preneur seront à sa charge. Le Preneur sera seul responsable tant de

l'exécution que de toutes les conséquences desdits travaux, sans que la

responsabilité du Bailleur puisse être recherchée'

Lors de l'entrée dans les lieux et pendant toute la durée du Bail, le Preneur devra

veiller à n'effectuer aucune installation pouvant gêner l'accès des entreprises aux
radiateurs, trappes de visite et de plomberie, siphons de vldange, robinets d'arrêt
et cornpteurs, tuyauteries d'eau, de chauffage central, d'évaCUation des eaux ou

autres.
Il devra déposer à ses frais et sans délai, tout coffrage, agencement, décoration,
devanture, vitrine, plaque, enseigne, installation quelconque, etc. dont l'enlèvement
serait utile pour l'exécution de tous travaux dans l'Immeuble.

Tous aménagements, embellissements et améliorations, que le Preneur pourra faire

dans les Locaux, profiteront au Bailleur, en tout ou en partie, si bon semble à ce

dernier, à la fin du présent Bail et sans aucune indemnité à sa charge.

Le Bailleur se réserve toutefois le droit d'exiger que les Locaux soient remis, en

tout ou en partie, dans leur état primitif existant à la signature du Bail, aux frais du
prun*r., *ê*u' porr les amênagements, embellissements et améliorations

.*pr"urå*ent autorisés par le Bailleur. Dans ce cas, le Preneur devra effectuer les

travaux de remise en état nécessaires pour remédier aux dégradations résultant de

l'enlèvement de ses agencements, câblages ou autres'

Le preneur devra subir toutes les réparations que le Bailleur jugera utile de réaliser

dans l'Immeuble ou les Locaux, ou sur et sous la voie publique, sans prétendre à

aucune réduction de loyer ou à une quelconque indemnité,^et ce quelle que soit leur

durée, même au-delà de quarante jours. Il devra de même laisser traverser les

lieux loués par toute canalisation nécessaire.

Il autorise le Bailleur à faire, sur les partíes communes de I'Immeuble, tous les

travaux que celui-ci Jugera uiil.r p.:ur i'intérêt général de l'ensembla immobilier et

renonce à se prévaloir de I'article 1723 du Code civil'
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6,7 Le Preneur s'engage à :

ne déposer aucun objet, paquet ou effet mobilier, ni faire aucun déballage
dans les parties communes de I'Immeuble,
ne faire aucune installation de stores, bannes, marquises, vérandas, ou tout
objet en saillie sans le consentement écrit du Baílleur,
n'installer aucun panneau mobile, tente ou étalage sur le trottoir ou la galerie
bordant I'Immeuble.

6.8 Le Preneur ne pourra apposer aucune enseigne, lumineuse ou non, à l'extérieur de
l'Immeuble, si ce n'est après avoir obtenu I'autorisation expresse et écrite du
Bailleur et à condition de respecter toutes dispositions légales ou réglementaires
sur la publicité, les enseignes et pré-enseignes, Il garantira le Bailleur de toutes les
conséquences pouvant résulter de la non observation de ces règles.

Le Preneur ne pourra apposer, tant sur le palier de l'étage que dans le hall d'entrée
de l'Immeuble, de plaques qu'après avoir obtenu I'autorisation expresse et écrite du
Bailleur qui devra agréer le type et les dimenslons,

Le Preneur devra, en outre, en fin de jouissance, et avant son départ effectif,
procéder au démontage de toutes les enseignes et plaques installées et remédier
aux dégradations survenues à l'occasion de la pose et/ou du démontage desdites
enseignes et plaques le tout à ses frais exclusifs.

ARTICLE 7 : ENVIRONNEMENT

T.L Amiante

Le Bailleur déclare que l'Immeuble est en règle, au jour de l'entrée en jouissance,
avec les dispositions relatives à la protection de l'environnement.

Le Bailleur procèdera aux frais du Preneur, et sans possibilité de recours ou de
réclamation de la part de celui-ci, aux contrôles périodiques ou travaux
complémentaires qui pourraient s'avérer nécessaires dans l'avenir.

Le Preneur reconnaît avoir eu connaissance des différentes mesures d'information
ou de diagnostic exigés par la législation en vigueur lors de la signature du Bail et
annexées aux présentes.

Pour I'exécution des travaux qu'il réalisera, tant à l'origine qu'en cours de Bail, le
Preneur s'engage à n'utiliser aucun matériau susceptible de présenter un danger
pour la sécurité des occupants des Locaux et de l'Immeuble.

Si les matériaux qu'il a utilisés venaient à être interdits par une disposition
nouvelle, il ferait son affaire personnelle de toutes les conséquences en résultant :

recherches, diagnostic, suppression ou autres, alors même que ces travaux et
aménagements auraient pu faire entre-temps accession au Bailleur, sans aucun
recours contre le Bailleur.

Tous les contrôles, vérifications et travaux auxquels les Locaux, les aménagements,
installatlons et équipements qu'íls contiennent, peuvent être assujettis, en raison
de réglementations existantes ou à venir, relatives à la sécurité des personnes,
seront intégralement à la charge du Preneur qui renonce à tout recours contre le
Bailleur pour les dégradations et troubles de jouissance susceptibles d'en résulter.

BBaiI COFIROUTE - JUILLET 2012 J
3er



7,2 EtaÞlissements classés

Si l'activité du Preneur ou si les équipements et/ou installations du Preneur
devaient relever de la réglementation sur les installations classées, le Preneur
s'oblige à faire les déclarations et/ou obtenir les autorisations nécessaires et à se
conformer à toutes les exigences qui pourraient en résulter, tånt au cours du Bail et
de ses renouvellements éventuels, qu'à l'occasion de la restitution des Locaux,

Le Preneur s'engage à tenir le Bailleur informé de toute demande ou injonction qui
lui serait adressée à cet égard, en sa qualité d'exploitant/ renonçant expressément
à tout recours contre le Bailleur,

De plus, si des travaux de mise en conformité devaient être requis par
l'adminislration du fait de l'application de la réglementation ICPE sur l'Immeuble ou
le site dans lequel se trouve les Locaux, le Preneur en supporlerait la charge
directement ou par remboursement des travaux réalisés par le Bailleur au prorata
des surfaces objet des Locaux.

7,3 Pgll$tion

Le Preneur s'engage à prendre toutes précautions pour que son activité n'engendre
ni pollution ni atteinte à l'environnement.

Toute infraction ou manquement du Preneur å ce titre engagera sa responsabilité,
sans préjudice de I'application des dispositions prévues à l'article 22 des Conditions
Générales.

Si, malgré les précautions prises, l'activité du Preneur devait donner lieu à une

pollutioñ ou à' une atteinie å l'environnement, il en supporterait toutes les

conséquences tant à l'égard du Bailleur qu'à l'égard des tiers.

En particulier, lors de son départ, il supportera le coût d'assainissement des terrains

et des Locaux et prendra en charge tous les travaux de remise en état prescrits par

l,Administration, en appllcation de la réglementation relative aux installations
classées.

7.4 Enlèvemen!*4es déchets

Le preneur respectera strictement pour I'enlèvement de ses déchets, les consignes

et l,organisation mises en place par te Bailleur, s'interdisant tout stockage, même

provisoire, en dehors des emplacements destinés à cet effet.

Si le preneur souhaite avoir sa propre benne, il devra en faire la demande au

Bailleur, et, en cas d'autorisation, suivre les consignes et méthodologies prescrites,

notamment concernant son aspect extérieur, la conception de cette dernière et son

emplacement. Il ne sera pai dispensé pour autant du paiement des charges

d'enlèvement des ordures ménagères et autres déchets'

7.5 Grenelle de, I'environnement

Il est annexé aux présentes (Annexe 4) I'annexe environnementale prévue par le

décret 2011-2058 bu 30 décàmbre zoít paru au Journal officiel le 31 dócembre

2011 en application de la loi 12 juillet 2010 dite loi "Grenelle 2" portant

engägement national pour I'environnement'
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Annexe devant permettre au Bailleur et au Preneur d'une part de mesurer les
performances énergétiques des Locaux afin d'en améliorer les consommations
énergétiques (notamment d',électricité) et environnementales et d'autre part de
déterminer des objectifs communs d'amélioration des performances énergétiques.

Le Preneur s'engage à respecter les objectifs communs liés à I'optimisation des
consommations d'énergie des Locaux et à suivre pendant toute la dufée du Bail et
de ses éventuels renouvellements, l'ensemble des recommandations et
préconisations qui viendraient à être émises.

Pour ce qui est des travaux et des installations à réaliser, les Parties s'obligent à se
concerter loyalement et dans un état d'esprit constructif pour:

- améliorer la performance environnementale des Locaux ou de l'Immeuble

et/ou

- répondre aux contraintes résultant de l'évolution de la loi ou du Grenelle de
I'Environ nement.

Dans l'hypothèse où les Parties ne parviendraient pas à un accord, le Bailleur serait
alors libre de décider des travaux ou installations à entreprendre, qu'il jugera soit
pertinents pour améliorer les performances de l'Immeuble ou soit nécessaires pour
satisfaire à l'évolution de la législation ou du Grenelle de I'Environnement.

Pour tous travaux et/ou installations visant à l'amélioration des performances de
l'Immeuble devant être mis en æuvre au regard de la réglementation à intervenir
au titre du Grenelle de l'Environnement ou des réglementations relatives à la
protection de l'environnement futures, le Preneur s'engage, sauf meilleur accord
des Parties :

- à donner accès aux Locaux loués pour permettre leur réalisation,
- à en supporter le coût à concurrence des économies de charges dont il

bénéflciera
- et, après réalisation de ces travaux et/ou installations, à respecter le cahier des

charges correspondant aux travaux et équipements nouveaux afin d'en optimiser
les performances,

7,6 Etat des risques naturels, technolooioues et sismiques et Diaanostic de
Performance Enercétique

Il est annexé au présent Bail un état des risques naturels et technologiques au
présent Bail en application de I'article 1.125-5 et R. L25-26 du Code de

l'environnernent dont le Preneur déclare avoir une parfaite connaissance.

(Annexe 6.3 : état des risques naturels prévisibles, technologiques ou sismiques).

Le Bailleur annexe par ailleurs, s'il y a lieu, la liste de tout sinistre, ayant donné lieu

au versement d'une indemnité en application de l'artlcle L, L25-2 ou L' 128-2 du

Code des assurances survenu, pendant la période où il a été propriétaire de

Immeuble ou dont il a été lui-même informé'
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(Annexe : Liste des sinistres indemnisés en application de l'article L.125-2 ou

L,L2B-2 du Code des assurances).

Pour l'information du Preneur, est annexé aux présentes un Diagnostic de

Performance Energétique, établi conformément aux dispositions de l'arlicle R, 134-
5 du Code de la construction et de l'habitation.

ARTICLE I : ASSURANCES - REÇPO-NSABILIÍ,E-,BECOURS

A: AËgURANCES

8.1 Le Bailleur assurera la totalité de l'ensemble immobilier en valeur de
<< reconstruction à neuf >>, contre les risques d'incendies, d'explosions, tempêtes,
ouragans/ cyclones, dégâts des eaux, chutes d'appareils de navlgation aérienne,
sans que cette énonciation soit limitative, auprès d'une ou plusieurs compagnies
notoirement solvables, et maintiendra cette assurance pendant toute la durée du

Bail.

L'assuränce s'étend aux garanties annexes, dont notamment la perte de loyer,
charges et accessoires pour une durée de deux années, les frais de déblais et les

honoraires d'expert.

Il fera garantir en outre, les conséquences de la responsabilité civile qu'il peut

encourir en sa qualité de Bailleur.

g.2 Le preneur devra rembourser au Bailleur, sur simple demande de celui-ci et sur
justification, sa quote-part de la prime résultant des polices souscrites en verLu des

alinéas ci-dessus.

Le preneur déclarera immédiatement, à l'assureur d'une part, au Bailleur d'autre
part, tout sinistre quelle qu'en soit l'importance, même s'il n'en résulte aucun dégât

apparent.

g,3 Le Preneur assurera les risques propres à son exploitation.

Il devra assurer et mainten¡r assurés contre l'incendie, le vol, le dégåt des eaux, les

courts-circuíts, l'explosion notamment, tous les aménagements qu'il aura pu

apporter aux LocauX, les objets mobiliers et matériels Ou immatériels lui

aþþartenant, tous dommages immatériels consécutifs à un sinistre et notamment

rài pert"s d;exploitation, lã perte totale ou partielle de son fonds de commerce'

Il devra souscrire une police d'assurance responsabilité civile garantissant les

conséquences pécuniaires du la responsabilité.civile qu'il peut encourir, à raison des

dommages .oipor"lr, matériels et immatériels causés aux voisins et aux tiers en

général.
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Les assurances souscrites par le Preneur devront prévoir que leur résiliation ne
pourrâ produire effet que quinze jours après notification par les assureurs du
Preneur au Bailleur.

8.4 Le Bailleur et ses assureurs renoncent à tout recours contre le Preneur et ses
asSureurs.

A titre de réciprocité, le Preneur renonce et s'engage å faire renoncer ses assureurs
à tout recours contre le Bailleur et ses assureurs.

8.5 Il devra justifier de l'ensemble de ces contrats ou notes de couvertures dans le

mois de son entrée en jouissance et justifier de leur maintien pendant la durée du
Bail,

Dans la mesure où l'activité exercée par le Preneur nécesslterait le paiement par le
Bailleur ou les autres locataires ou occupants d'une surprime d'assurance, le

Preneur s'engage à en rembourser le montant'

A défaut de justification de l'ensemble de ces contrats dans le délai imparti, il sera

fait application des dispositions de l'article 22 cl-après'

g.6 Si les Locaux viennent à être détruits en totalité, par un événement indépendant de

la volonté du Bailleur, le présent Bail sera résilié de plein droit, sans indemnité.
En cas de destruction partielle empêchant l'exploitation des activités du Preneur, le
présent Bail pourra êtie résilié sans indemnité à la demande de l'une ou l'autre des

þarties, mais sans préjudice pour le Bailleur de ses droits éventuels contre le
Preneur, si la destruction peut être imputée å ce dernier'

B - RENONCIATION A RECLAMATION

Le preneur renonce et fera renoncer ses assureurs à tout recours en responsabilité ou

réclamation contre le Bailleur, ses mandataires et ses assureurs, dans les cas suivants :

en cas de vol, de tentative de vol ou tout acte délictueux, dont le Preneur pourrait

être victime dans les Locaux ou dans l'immeuble, le Bailleur n'assumant aucune

obligation de surveillance.
ån îut d'irrégulariié ou d'interruptlon des ascenseurs, du s,ervice -de l'eau,

ã;¿l".it¡.¡t¿, téiéphone, climatisation, groupe électrogène et système informatique

dépendant de l'Immeuble, s'il en existe.
Le Bailleur ,,"ngugã- ã"'ron côté à faire toutes diligences pour. faire rétablir le

fonctionnement desdits équipements et la fourniture desdits fluides dans les meilleurs

délais.
En cas de modification ou de suppression des prestations communes, et notamment

du gardiennage,
Èn ãáu ¿e Oédâris causés par l'humidité, par suite de fuites,. infiltrations ou autres.

En cas d'agissemãnts 
'générateurs ' àe dommages, des autres occupants de

l'Immeuble, de leurs pãrsõnnel, fournisseurs, clients et de tous tiers en général'

En cas de vices ou de défauts des lieux loués, le Preneur renonçant à se prévaloir des

dispositions de I'article 172L du Code civil.
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ARTICLE 9 ¡ SOUS-LOCATION . CFSSION

9.1 Sous-location - Loçation-gérance,

Le Preneur occupera personnellement les Locaux. Il s'interdira de sous-louer, de

donner en location-géiance ou de prêter à des tiers, tout ou partie desdits Locaux,
sous quelque préte-xte que ce soit et sous quelque forme que ce soit, même
temporairement et à titre gratuit et précaire, ainsi que d'y domícilier toute personne
physique ou morale.

En tout état de cause, il est ici rappelé que dans la commune intention des Parties,
les Locaux forment un tout indivisible'

9.2 Cession

Le preneur ne pourra céder son droit au présent Bail, sans l'autorisation expresse et
par écrit du åailleur, à moins que ce ne soit à l'acquéreur d.e son. fonds de

commerce ou de son entreprise, après avoir obtenu l'agrément du Bailleur sur la

personne du cessionnaire.

Le Bailleur ne pourra s'opposer à la cession que dans l'hypothèse où le cessionnaire

ne présente pas de garanties de solvabilité suffisantes'

Le preneur demeurera garant et répondant solidaire du cessionnaire pour le
paiement des loyers, chaiges, accessóires, réparations de toutes sortes et plus

bénéralement et l'éxécutiãn des charges et conditions du Bail et de ses

renouvellements éventuels ainsi que du 
-paiement de tous dommages et intérêts

et/ou indemnité d'occupation consécutifs à la violation de I'obligation de restitution.

Aucune cession ne pourra être faite si le Preneur n'est pas entlèrement à jour des

loyers charges et accessoires exigibles.

Le Bailleur sera appelé å la cession qui devra être faite par acte authentique et dont

,ná lãp¡" exécutàire lui sera remise, sans fra.is, pour lui servir de titre exécutoire'

tant contre ledit cessionnaire que contre le cédant'

En outre tous les titulaires successifs du présent Bail seront tenus solidairement

entre eux au profit du Bailleur des obligatibns nées du Bail et ce dans les mêmes

conditions que ce qui Précède.

ARTICLE 1O : EAU - GAZ. ETECTRICITE - ÊHAUFFAGE

Le Preneur fera son affaire personnelle de tous branchements, raccordements et

abonnements, pour toute alimentation nécessaire à son activité.

Il supporlera å ses frais toute modification d'arrivées de branchements, d'installation ou

de remplacement de compteurs ou d'installation intérieure pouvant ê.tre exigée par les

organismes distribuieui, ä'"uu, électricité, fluides chauds ou froids, télécommunications

ou autres,

Le Preneur aura l'obligation de faire installer, à ses frais, à la première demande du

Bailleur et au choix Jã .* dernier, soit un brãnchement direct avec la Compagnie des

Eaux, soit un compteur d'eau divisionnaire, dont les frais d'entretien et d'abonnement

seront å sa charge.
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CHAPITRE III : OBLIGATIONS FINANCIERES

ARTICLE 11 : LOYER

Le loyer défini aux Conditions Particulières est payable d'avance par trimestre, les 1"'
janvier, avril, juillet et octobre, le premier paiement devant être effectué le jour de la
signature des présentes,

Si la prise d'effet du Bail intervient en cours de trimestre, le premier terme de loyer sera
calculé prorata temporis, en fonction du temps restant à courir jusqu'à la fin du trimestre
alors en cours.

Les loyers seront payables entre les mains du Bailleur ou de son mandataire.

Afin de faciliter le recouvrement par le Bailleur ou son mandataire des loyers et de toutes
sommes que le Preneur pourrä devoir au Bailleur aux termes du présent Bail, le Preneur
s'engage pour toute la durée du Bail, à donner I'ordre à son établissement teneur de
compte de prélever sur son compte bancaire, lors de leur échéance, les sommes dues au
BAILLEUR et d'en virer le montant au compte de ce dernier ouvert sur simple
présentation des factures qui seront adressées en temps utile au PRENEUR qui prendra
toutes dispositions pour que son compte soit suffisamment approvisionné aux dates
d'échéances.

Dans I'hypothèse où, le Preneur opterait pour un mode de paiement autre que le
prélèvement automatique, les loyers, ainsi que toutes autres sommes dues au titre du
présent bail, devront être réglés par chèque ou virement bancaire à I'exclusion de toute
autre forme de paiement.

ARTICLE 12 : FISCALTTE Et IMPOTS

12.1 La présente location est assujettie à la TVA.

Le Preneur acquittera en conséquence, en sus du loyer et aux mêmes périodes
que celui-ci, le montant de la TVA y afférent, au taux légalement en vigueur au
jour de chaque règlement,

Il est rappelé qu'en tant qu'accessoires de loyer au sens des articles 266-I a et
267-I du Code Général des Impôts, l'impôt foncler - la taxe annuelle sur les
Locaux à usage de bureaux, la taxe sur les ordures ménagères, la prime
d'assurance de l'Immeuble et toutes autres taxes seront assujettis à la TVA'

Si néanmoins, pour un motif quelconque, le présent Bail était assujetti au droit
d'enregistrement, le Preneur devrait en supporter le remboursement à la charge
du Bailleur.
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L2.2

12.3

Il devra rembourser au Bailleur, la quote-part de tous impôts correspondant aux
LocauX, et not¿mment la taxe de balayage et d'enlèvement des ordures
ménagères, la taxe foncière augmentées des frais de rôle ou frais de gestion, taxe
sur les bureaux et les emplacements de stationnement conformément aux
dispositions de l'article 31 de la loi de finances rectificative no 2010-1658 du 29

décembre 2010 au prorata des mètres carrés loués ou selon les millièmes de

copropriété des lots loués, ainsi que tous droíts ou taxes qui pourraient
ultérieurement venir remplacer ceux existants ou s'y ajouter, ou devenir exigibles
pour quelque raison que ce soit, de telle sorte que le loyer payé soit net de tous
droits, impôts et taxes pour le Bailleur,

En cas d'arrivée ou de départ en cours d'année, les impôts grevant les Locaux
seront supportés par le Preneur au prorata du temps qu'il aura effectivement
passé dans les Locaux, au cours de l'exercice concerntá.

Le Preneur devra ãcquitter les contríbutions personnelles, la composante de la
contribution économique territoriale (CET) dénommée << cotisation foncière des
entreprises dont il est redevable, et tous autres impôts dont le Bailleur pourrait
être tenu responsable å un titre quelconque.

Il devra justifier de leur acquit à toute réquisition du Bailleur et un mois au moins
avant son départ, en fin de Bail.

ARTICTE 13 : €HARGE$

13.1 Le Preneur devra rembourser au Bailleur, en sus du loyer, sa guote-part des

charges, prestations et taxes de toutes natures afférent à l'Immeuble ou aux
Locaux, de telle sorte que le loyer payé soit net de toutes charges.

,.g.2 Les charges de copropriété facturées au Bailleur, afférentes aux Locaux loués et à

la quote-part des pariies communes les concernant/ seront répercutées en totalité
sur le Preneur.

Si l'Immeuble n'est pas en copropriété, les charges communes comprendront les

dépenses exposées par le Baìlleur, directement ou indirectement, du fait de la

pråpriété ou du fonctionnement de I'Immeuble, au prorata des surfaces louées'

Les'charges refacturables au Preneur comprendront notamment les charges de

fonctionnement des Associations Syndicales Libres {ASL) et/ou Associations
Foncières Urbaines Libres (AFUL).

18,3 Les charges visées en 13.1 et 13.2 comprendront notamment, sans que cette
énumération soit limitative :

les frais de nettoyage, d'entretien et de réparation des parties communes, en ce

compris le ravalement de l'immeUble, à l'exception des grosses réparations
viséås par l'article 606 du Code civil limitativement énumérées,
les frais d'élimination et de tri des déchets communs'
les frais d'entretien, des réparations et de renouvellement du matériel et de

I'outillage nécessaires å la gestion et I'exploitation de I'Immeuble,
les frais d'entretien, de maintenance' de contrôle et de réparation des

ascenseurs, nacelles de nettoyage, des groupes électrogènes, de I'ensemble des

installationi techniques ¿e climãt¡sation - chauffage - renouvellement d'air et
généralement de tous équipements nécessaires au bon fonctionnement de

I'immeuble,
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- les frais d'acquisition et de renouvellement de la décoration végétale ou de petit
mobilier ainsi que les frais d'entretien des espaces verts intérieurs et extérieurs,

- les dépenses y compris, charges sociales et charges annexes, du personnel
affecté à l'immeuble, et notamment au gardiennage, à la surveillance, au
nettoyage, à la sécurité ou å la maintenance des installations ou les frais
entraînés par le recours à des entrepr¡ses extérieures à ces titres,

- les frais d'éclairage, de chauffage ou de réfrigération, de ventilation et d'une
façon générale toute consommation de fluides quel qu'ils soient,

- la rémunération de l'administrateur de biens chargés de la gestion locative et
technique de l'Immeuble, du syndic de copropriété, du Directeur d'Assoclation
Foncière Libre ou d'Association Syndicale Libre'

- les primes des polices d'assurances visées ci-dessus.

f.3.4 En ce qui concerne les charges privatives, le Preneur remboursera, en sus de sa
participation dans les charges collectives susvisées, le coût des dépenses qui lui
sont spécifiquement imputables et notamment :

- les frais d'alimentation des Locaux en eau pour les besoins de la climatisation
des Locaux, tels que ces frais résulteront de I'indication des compteurs propres

soit aux Locaux soit à un groupe de Locaux.

Dans le cas où les compteurs seraient communs à un ensemble de Locaux, le coÛt

serait répartl entre lesdits Locaux au prorata des surfaces.

13.5 Les charges susvisées seront payables de la manière suivante :

Le PreneUr versera, chaque trimeStre, en sus du loyer, une provision pour couvrir

les charges susmentionnåes, égale au quart de la somme lui incombant au titre du

budget prévisionnel de charges.

Lors de la prise d'effet du bail, la provision due sera calculée prorata temporis sur la

base de la durée restant à courir du trimestre en cours.

Le Bailleur ou son mandataire arrêtera les comptes de l'année écoulée au cours de

l,exercice suivant, les adressera au Preneur en lul réclamant le complément dt en

cas d'insuffisance des provisions ou en le créditant de I'excédent payé selon le cas.

Le Bailleur pourra en tout état de cause, ajuster.en cours d'année, le budget
pi¿u¡iionn*l établi pour I'année et les provisions en résultant s'il apparaissait que ce

budget est inférieur à la réalité'

Lors du départ du preneur, les charges geront calculées prorata temporis, jusqu'à

l,expiration'¿u Oãil ou si le'départ du Preneur intervient postérieurement à celle-ci,

jusqu'au jour effectif de la remise des clefs'

A titre de précision, il est rappelé que I'impôt foncier, la taxe ann.uelle sur les

tocáux à uåage de bureaux et ìes emplacements de stationnement, la quote-part

ãåiãrr impôti correspondants aux Locaux loués et notamment la taxe de balayage

et d,enlèvåment des ordures ménagères, et plus généralement toutes les taxes

tocates o, r"oáuanãu iiu"iiui à pãver'au titre dé régime municipal afférent à

l,Immeuble, la prime d'assurance'dé l'Immeuble ainsi que la rémunération de

I'administrat"rr ãà Oi.ns chargés de la gestion locatlve et technique de.l'Immeuble,

du syndic de copropriété, du óirecteur d'Association Foncière Libre ou d'Association

iyncíicate Libre ne sont pas compris dans les provisions pour charg-es et seront

remboursés au Bailleur en ,ur däs provisions, sur facturation spécifique à leurs

échéances resPectives.
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Toutes les charges dues en vertu du présent Bail seront répercutées sur le Preneur
au prorata des surfaces louées, quote-part des parlies communes incluses.

ARTICLE 14: INDEXATION

Le loyer variera automaliquement tous les ans, à la date anniversaire de la prise d'effet
du Bail, proportionnellement aux variations de l'indice des loyers d'activités tertiaires
(ILAT) (Série France entière, base 100, 1e'trimestre 2010) publié par I'INSEE.

Pour la première indexation, l'indice de base d'origine sera le dernier indice publié à la
date de prise d'effet du Bail et l'indice de révision sera I'indice du même trimestre de
l'année suivante.

L'indice de révisíon d'une année deviendra l'indice d'origine de I'année suivante, et le
nouvel indice de révision sera l'indlce du même trimestre de l'année suivante et ainsi de
suite, pendant toule la durée du Bail.

L'application de cette indexation n'étant subordonnée à aucune information ou
notification préalable de la part du Bailleur ou de son représentant, elle s'opérera de ce
fait de plein droit.

Cette disposítion constitue une condition essentielle et déterminante du présent Bail,
sans laquelle il n'aurait pas été consenti.

En cas de suppression, au cours du Bail, de l'indice retenu, il sera remplacé par un

nouvel indice'áéterm¡né d'un commun accord entre les Parties, ou à défaut, par un

expert choisi par les Parties.

A défaut d'accord sur le nom de l'expert, celui-ci sera désigné par les juridictions
compétentes, à la requête de la partie la plus diligente.

ARTICLE 15 I DEPOT DE GARANTIE

Le preneur verse à la signature du Bail, au Bailleur, qul le reconnaît et lui en donnera

quittance, une somme édale à la valeur de trois mois de loyer TTC en principal à titre de

dépôt de garantie.

Cette somme non productive d'intérêts, sera remboursée au Preneur, en fin de location,

comme il est dit å I'article 1"9,4 des Çonditions Générales < Restitution des Locaux >>,

ãprès déménagement et remise des clefs, justification du paiement de ses impôts,
exécution des 

-réparations à sa charge, déduction faite de toutes les sommes dont il

pourrait être défiteur envers le Bailleur ou dont celui-ci pourrait être rendu responsable

par le fait du Preneur, à quelque titre que ce soit'

En aucun cas, le preneur ne pourrä compenser tout ou partie du loyer, des charges,

accessoires, indemnités d'occupation avec le dépôt de garantie'

A chaque réajustement de loyer, le dépôt de garantie sera diminué ou majoré dans les

mêmeå prop*tions pour qu'il reste toujours égal à la valeur de trois mois de loyer fiC
en principal,
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En cas de vente des Locaux, il est d'ores et déjà convenu que le Preneur décharge
expressément le vendeur, ancien propriétaire et ancien Bailleur, de la restitution du
dépôt de garantie, aux conditions suivantes :

- que l'acte prévoit que le nouveau Bailleur soit le débiteur du dépôt de garantie,
- qu'une attestatlon notariée de propriété faisant état de cette vente soit transmise par

lettre recommandée avec accusé de réception.

Si pour quelque raison que ce solt, le dépôt de garantie était utilisé en cours de Bail, pour
le règlement de toutes sommes dues à titre de loyers, charges, impôts ou tout autre
accessolre, indemnité d'occupation, le Preneur devra immédiatement reconstituer ledit
dépôt.

CHAPITRE IV: OBLIGATIONS DIVERSES

ARTIGLE 16 ¡ STATIONNEMENT - LIVRAISON

Il est interdit au Preneur de laisser pénétrer et faire stationner aucun véhicule, dans les
parties communes. Les livraisons ne pourront être effectuées que par I'accès prévu à cet
effet et aux heures autorisées,

Les emplacements de stationnement ne pourront être utilisés que pour garer les
véhicules automobiles de tourlsme, des employés ou visiteurs du Preneur, à I'exclusion
de toute activité de réparation, vidange, lavage, stockage ou autre.

Le Preneur s'oblige à respecter les règles de fonctionnement et de sécurité des parkings.

ARTICLE 17 ¡ RESPONSABILITE DU PRENEUR ET DE SES PREPOSES

Le preneur devra veiller, à peine d'engager sa responsabilité, à ce que la tranquillité de

l'Immeuble ne soit troublée en aucune manière, par lui-même du fait de son activité, par

son personnel ou par ses fournisseurs.

Le preneur ne devra pas dépasser les effectifs maximums d'occupation autorisés par les

règlements de sécurité en vigueur, les autorisations données et leurs modifications.

ARTICLE 18 : REGLEMENT INTERIEUR - REGLEMENT DE COPROPRIETE -
TOLERANCES

18.1 Le Preneur devra se conformer au règlement général de I'Immeuble, s'il existe ou

venait à exister, et au règlement de copropriété, si l'Immeuble est placé sous le
régime de la copropriété,

18,2 Toutes tolérances au sujet des conditions du présent Bail et de ses suites, quelles

qu,en aient pu être ta fréquence et la durée, ne pourront jamais être considérées

comme modification ou suppression de ces conditions'
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ARTICLE I.9: RESTI-TUTXON DES LOCAUX

19,1Le Preneur est tenu de restituer les Locaux en parfait état d'entretien et de
réparation, Il devra, å cet égard, effectuer avant son départ loutes les réparations
míses à sa charge par le Bail et restituer les Locaux entièrement libres de tout
mobilier, agencement, câblage et autres qui n'auraient pas fait accession au Bailleur
en vertu de l'option dont il dispose par application de l'article 6.5 des Conditions
Générales du présent Bail.

19.2 Dès la délivrance du congé, soit dans les six mois précédant le départ des
locataires :

- le Preneur devra laisser visiter les Locaux en vue de leur relocation tous les
jours ouvrables entre t h et 12 h et entre 14 h et 18 h, moyennant un préavis
de 24 heures,

- le Bailleur pourra/ si bon lui semble, apposer un panneau de commercialisation
dans les parties communes ou sur la façade de l'Immeuble,

- le preneur devra, par ailleurs, moyennant un préavis de 24 heures, autoriser
les visites techniques des représentants du Bailleur, architectes et entreprises
notamment, pour leur permettre de dresser un état des travaux de remise en

état à exécuier par le Preneur afin de permettre à celui-ci de restituer les

Locaux en parfaite conformité avec ses obligations contractuelles, et de

dresser la liste des travaux de remise en état primitif souhaités par le Bailleur,

Le Bailleur fera alors établir des devis comportant le descriptif des travaux en

résultant ainsi que les temps de réalisation nécessaires'

Les Parties disposeront d'un délai d'un mois pour se mettre d'accord sur les

descriptifs, devis et délais. Le Preneur s'engage à restituer les Locaux après

complète réalisation des travaux ainsi définis.

Il pourra encore restituer les Locaux en l'état, à charge pour le Bailleur de faire lui-

même les travaux àéfin¡t, aux frais du Preneur qui devra payer une jndemnité

d,occupation pendant le temps nécessaire à leur réalisation. Toutefois, pour

bénéf¡åier de cette option, le Preneur devra en avoir informé le Bailleur dans le mois

suivant l.établissemànt de l'accord sur devis et descriptif et durée prévisible des

travaux.

A défaut d,accord entre les Parties sur la nature et le prix des travaux à réaliser à la

charge du Preneur ou à défaut d'exécution des travaux acceptés par le Preneur, un

étatães lieux contradictoire sera dressé lors du départ du Preneur.

Le Bailleur demandera alors la désignation d'un expert aux fins de recueillir son avis

sur les travaux mis à Ia charge du Preneur et leur coût'

L,état des lieux de sortie comportera notamment un certificat de la conformité des

installations å l,issue du Bail, particulièrement les équlpements électriques et les

exutoires de fumée.

Dans ce cas, une indemnité d'occupation restera due par le Preneur pendant toute

iu périoA. nbcessaire au règlemenl du litige et à la remise en état des Locaux, sur

la base d'une fois et demi le dernler loyer payé.
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19.3 Si après avoir délivré congé des Locaux ou exercé, son droit d'option, le Preneur se
maintenait provisoirement dans les Locaux, avec l'autorisation du Bailleur, le
Preneur devrait verser au Bailleur une indemnité d'occupation égale au montant du
dernier loyer facturé augmenté de 500/o.

Si le Preneur se maintenait dans les Locaux, sans l'autorisation du Bailleur, le
Preneur devrait verser au Bailleur une índemnité d'occupation égale au montant du
dernier loyer facturé augmenté de 100o/o,

En outre, le Preneur et tous occupants de son chef pourront être expulsés en vertu
d'une simple ordonnance de référé.

Il est expressément préclsé que les deux situations qui précèdent ne sauraient
conférer, au Preneur, un droit durable,

19.4 Le dépôt de garantie sera restitué au Preneur après complète réalisation des
travaux, arrêté des comptes, justificatif du paiement de toutes ses charges et
contributions, notamment auprès de I'admlnistration fiscale.

ARTICTE 2O : REMISE DES CLEFS

Le Preneur devra remettre toutes les clefs des lieux loués, le Jour du déménagement,
même s'il avait lieu avant l'époque fixée par le congé, sans préjudice des loyers, charges
et accessoires restant dus au Bailleur jusqu'à échéance du Bail, Il devra maintenir sa
couverture d'assurance jusqu'å la fin du Bail et éventuellement jusqu'à son départ
effectlf,

ARTICLE 21 : PROCEDURE COLLECTIVE

Dans le cas où une quelconque procédure collective serait ouverte à I'encontre du
PreneLrr, ce dernier devra, dans un délai de 15 jours à compter du jugement d'ouverture
de ladite procédure collective, en informer le Bailleur par lettre recommandée avec
accusé de réception,

Il est encore rappelé et, en tant que de besoin expressément convenu entre les Parties,
que quel que soit la date d'exigibilité contractuelle des loyers, le Bailleur pourra toujours
demander au Preneur (à son administrateur judiciaire ou à son liquidateur judiciaire) le
paiement comptant de tous les loyers afférents à une période où le Preneur aura
conservé la jouissance des lieux loués, dès lors que cette période sera postérieure au
jugement d'ouverture de la procédure collective et ce, jusqu'à la restitution des Locaux
au Bailleur, libre de tous matériels et marchandises.

En cas de non continuation du contrat de Bail par le mandataire et de la dénonciation
anticipée du Bail, le mandataire devra verser au Bailleur des dommages et intérêts
correspondant à 6 mois de loyer TTC,

En outre, dans l'hypothèse où le mandataire aurait opté pour la dénonciation anticipée du
Ball, et où les Locaux n'auraient pas été restitués immédiatement, le mandataire sera
redevable, å compter de la dénonciation anticipée, d'une lndemnité d'occupation égale au
montant du dernier loyer majoré de 50o/o,

Enfin, pour les sommes dues au titre de la période antérieure au jugement d'ouverture, il
s'opérera de plein droit une compensation entre celle-ci et le dépôt de garantie. Si après
le jugement d'ouverture, il y a poursuite de l'activité du Preneur dans les lieux loués, le
dépôt de garantie devra être immédiatement reconstltué entre les mains du Bailleur,
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Le Preneur et son mandataire devront respecter l'intégralité des dispositions ci-dessus, à
peine de résiliation du Bail,

ARTIÇ,LE 22.¡ CTAUSE RESOLUTOIRE ET SANCTIONS

A défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de loyer ou indemnité
d'occupation et/ou accessoires à leur échéance ou à défaut d'exécution d'une seule des
conditions et obligations du Bail ou des dispositions résultant de la loi, d'une décision de
justice, du règlement générel de l'Immeuble ou du règlement de copropriété et un mois
après un simple commandement de payer ou une simple sommation d'exécuter visant la
présente clause, ledit Bail sera résilié de plein droit si bon semble au Bailleur, même en

cas de paiement ou d'exécution postérieure à l'expiration du délai ci-dessus.

Compétence est, en tant que de besoin, attribuée au juge des référés pour constater le
manquement, le jeu de la présente clause, et prescrire I'expulsion du Preneur.

En cas d'inobservation par le Preneur des obligatíons mises å sa charge, le Bailleur aura
la faculté distincte, 15 jours après une simple notification par lettre recommandée avec
accusé de réception iestée sans effet, de faire exécuter I'obligaLion qui n'a pas été
respectée par toute entreprise de son choix, aux risques et frais du Preneur'

Les frais en résultant s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant,

A défaut de paiement de quelque somme restant due en vertu du présent Bail ou de ses

suites, le montant de chaque échéance restånt en tout ou partie impayée sera, à

l'expiration d'un délai de 15 jours à compter de cette échéance majorée forfaitairement
de 10o/o à t¡tre de pénalité et, sans préjudice de l'application éventuelle de la clause

résolutoire.

De convention expresse, cette pénalité s'appliquera de plein droit à l'expiration du délai

mentionné ci-dessus sans qu'il y ait lieu de notífier une quelconque mise en demeure.

Ën outre, toute somme due en vertu du présent Bail qui ne serait pas payée å son

échéance exacte, porlerait intérêt au taux de l'intérêt légal majoré de 3 points, sans

gu'aucune mise en demeure préalable ne soit nécessaire, le Preneur se trouvant en

demeure par le seul effet de la survenance du terme'

Tous frais de procédure, sommation, poursuites ou mesures conservatoires ainsi que tous

frais de levée d'état et de notification qui pourraient être nécessaires par obligation des

articles L, 141-5 et suivants et en particulier L, t43-2 du Code de commerce, seront mis

å la charge du Preneur et facturés sur le terme suivant'

Il est expressément convenu entre les Partíes que l'imputation des paiements effectués

par le Preneur se fera selon les priorités suivantes :

1. frais de commandement et de recette,
2. majoration forfaitaire de 10CI/o pour pénalité,
3. intérêts contractuels,
4. réajustement de dépôts de garantie,
5. paiement des charges courantes, et réajustement,
6. paiement des loyers courants,
l. þaiement des charges, loyers ou ilrclenrrrités d'occupation ayant fait I'objet du

commandement visant la clause résolutoire.
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Ën cas de résiliation ou d'expulsion, le dépôt de garantie et les loyers payés d'avance, s'il
y en a, demeureront acquis au Bailleur à titre d'indemnité/ sans préjudice de plus amples
dommages et intérêts et des dispositions de l'article 1760 du Code civil.

En outre, dès la résiliation, le Preneur sera débiteur de plein droit jusqu'à la reprise de
possession des lieux par le Bailleur d'une indemnité d'occupation fixée forfaitairement
dès à présent à trois fois le montant du loyer en principal en vigueur à la date de ladite
résiliation, outre tous accessoires du loyer.

ARTICLE 23 : ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes, les Parties font élection de domicile :

- le Bailleur à son siège social,
- le Preneur à son siège social,

ARTICLE 24 : FRAIS - ENREGISTREMENT - HONORAIRES

Les frais des présentes et de leurs suites, y compris les honoraires, droit de timbre,
enregistrement et tous droits ou taxes de quelque nature qu'ils soient, dont la perception
serait exigée à I'occasion de la conclusion, de l'exécution du présent document et de ses

suites, ou Oe son enregistrement, ainsi que ledit enregistrement lui-même, seront à la
charge du Preneur qui s'y oblige.

ARTICLE 25 : RESTAURANT INTER ENTREPRISES

25.1. Si l'Immeuble dans lequel se situent les Locaux est doté d'un Restaurant Inter-
Entreprises (RIE), les locataires de l'Immeuble sont obligatoirement membres de

la structure mise en place pour assurer le fonctionnement du restaurant que celle-

ci soit de type associatif ou soit de type groupement conventionnel et leur
adhésion à cåite-c¡ perdurera tant qu'ils conserveront la qualité de locataire.

Le preneur disposera d'un droit d'accès à ce RIE, dans les conditions suivantes :

L'utilisation du RIE sera réservée à la fourniture de repas à consommer sur place par

le personnel des utilisateurs de Immeuble et leurs invités, à l'exclusion de toutes

autres utilisations, Le Preneur s'oblige, pendant toute la durée du Bail, à utiliser le

RIE conformément à sa destination.

pour pouvoir bénéficier des prestations attachées au RIE, le Preneur déclare qu'il

adhérera :

- à la structure mise en place en vue d'assurer la gestion du RIE en conformité à la

réglementation fiscale : (annexes : Statuts de la structure de gestion et Bulletin

d'adhésion à la structure de gestion,)
- et au contrat de prestation de restauration ;

et qu'il supportera les frais mis par ces diverses conventions à la charge des

utilisateurs.
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Pour le cas où une sous-location, ou une location-gérance ou une mise à disposition
des Locaux serait autorisée par le Bailleur, le(s) sous-locataire(s), locataire-gérant(s)
ou bénéficiaire(s) de la mise à disposition devront adhérer de la même façon à la
structure de gestion et au contrat de prestations de restauration, en signant un
bulletin d'adhésion. . Le Preneur restera néanmoins, dans ce cas, garant solidaire du
paiement de toutes les sommes (redevance, cotisations, charges, etc) afférentes au

ilIE, dues par tout sous-locataire, locataire-gérant ou bénéficiaire d'une mise à

disposition, à l'organe chargé de la gestion du restaurant interentreprises, au Bailleur
et/ou gestionnaire du RIE, et ce pendant toute la durée du Bail et de ses
renouvellements,

De même, en cas de cession par le Preneur, de son drOit au Bail, y compris dans le
cadre de la cession de son fonds de commerce, le Preneur restera garant solidaire du
paiement de toutes les sommes (redevance, cotisations, charges, etc) afférentes au

RIE, dues par son cessionnaire, au Bailleur et/ou au gestionnaire du RIE et ce
pendant toute la durée du Bail.

Les cessionnaires successífs du Bail devront nécessairement adhérer å la structure
de gestion et au contrat de prestation de restauration des utilisateurs du RIE en

signant un bulletin d'adhésion.

En sus du loyer principal relatif aux bureaux et des charges définies au Bail, le
preneur versera au Ballleur, en contrepartie de son droit d'accès au RIE désigné
ci-dessus et à compter de la date d'effet du Bail, une redevance annuelle du

montant hors taxes et hors charges, visée le cas échant à l'article 5, payable par

trimestre, en même temps que le loyer principal relatif aux bureaux,

Cette redevance exigible, à compter de la date d'effet du Bail, sera indexée

annuellement selon les modalités prévues à l'article 14 ci-dessus,

Il est ici précisé que la redevance RIE est la contrepartie du droit d'accès au RIË et
qu,elle est donc indépendante de I'utilisation quantitative de celui-ci par le Preneur,

Élle sera¡t ainsi exigible quand bien même celui-ci ne l'utilíserait pas du tout'

par ailleurs, le Preneur supportera, en sus de la redevance RIE ci-dessus définie à

f'ar[icle 17.7, sa quote-parl'de charges afférentes å la gestion, à l'éguipement et au

fonctionnement du RIE au prorata ãe sa quote-part de surfaces de bureaux dans

I'Immeuble,

Les conditions d'accès, d'utilisation et de fonctlonnement du Rlf sont définles dans le

contrat de prestations de restauration, dont une copie est ci-après annexée'

Toute infraction aux dispositions du présent article est soumise aux dispositions de

l'afticle 22 ci*dessus.

ARTTCLE 26 : TRIBUIIIAL toMPETEftlT

Tous litiges résultant de la mise en ceuvre du bail seront portés devant le Tribunal

compétent du lieu de situation de l'Immeuble.

23.2

25,3

25.4

25.5
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TITRE II ¡ CONDITIONS PARTICULIERES

En cas de contradiction entre les Conditions Générales et les Conditions Particulières, les
Parties conviennent que ces dernières prévaudront,

ARTICLE 1 : DESIGNATION

Immeuble : SEINE WAY - 4, rue des Frères Caudron - 92250 Rueil Malmaison,
En cas de modification de l'adresse postale de l'Immeuble, les Parties sont d'ores et déjà
d'accord pour ce changement sous réserve que le Preneur en soit avisé par une
notification écrite du Bailleur. L'immeuble et les locaux font I'obJet d'une rénovation selon
un Descriptif joint en annexe du Protocole travaux signé concomitamment au présent
Bail.
L'achèvement des travaux est prévu au plus tôt le le'décembre 2OI2.

Locauxr l'ensemble des bâtiments C,D,E,F en excluant les 5è" étages des
bâtiments C et F soit :

9.939r1O mz environ de surfaces utiles de bureaux, quote-
part de parties communes et de RIE incluses,

20O mz de locaux archives,
322ßA me quote part de locaux techniques,
24O emplacements de parkings au sous sol

Le Bailleur autorise d'ores et déjà le Preneur à réserver un emplacement de parking au
lavage des voitures.
Les surfaces ci-dessus mentionnées sont celles figurant dans le relevé des surfaces établi
par le cabinet de géomètre Chimchirian.
Ces surfaces ne comprennent pas la réalisation d'une passerelle fermée reliant le R+1
des bâtiments C et F. Le Baílleur fera ses meilleurs efforts pour la réaliser. En cas de
refus des autorisations administratives pour une passerelle fermée, le Bailleur
recherchera une solution pour réaliser une passerelle non fermée ou une autre solution
pour permettre une circulation horizontale dans le bâtiment.
La surface de la passerelle fermée s'ajoutera aux surfaces utiles louées de bureaux.

La surface utile s'entend comme la surface hors d'æuvre nette, déduction faite :

- des éléments structuraux : poteaux, murs extérieurs, refends....
- des circulations verticales : cages d'escaliers, trémies d'ascenseurs, trémies de

monte-charges, gaines, conduits de fumées et ventilations,..

La surface utile comprend, outre les surfaces de bureaux, les halls, les locaux à caractère
social et sanitaire, les locaux techniques, ainsi que la superficie occupée par les cloisons
mobiles, les installations propres au local (appareils sanitaires, éviers, lavabos, placards
techniques.,,) ainsi que tous les dégagements, quelles que soient les zones desservies,
des paliers entre les espaces de circulation piétonne permettant notamment d'accéder
aux escaliers, ascenseurs/ sous-sols, ,.. ainsi que les embrasures de portes y compris
celles des ascenseurs (et non compris les embrasures des fenêtres), et plus
généralement si I'Immeuble dans lequel se situe les Locaux comporte des surfaces
dédiées à diverses prestations de services, tel que fitness, conciergerie, à l'usage du
personnel des utilisateurs de l'Immeuble.

Suite aux travaux, un nouveau relevé de géomètre sera établi sur la base des plans
définitifs et de la définition de la surface locative définie en annexe 5, transmis au
Preneur 30 jours avant la date d'effet du bail et annexé au présent Bail (annexe 5). Il est

4
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d'ores et déjà convenu que la trémie å créer Lel que prévu à l'annexe 3 du Protocole
Travaux ne réduira pas la surface utile.
Les surfaces ci-dessus indiquées s'entendent avec une tolérance de plus ou moins 2ol0,

qui ne pourra donner lieu à aucune modification de loyer ni aucune réclamation de part
et d'autre. Si le nouveau relevé de géomètre faisait apparaître une différence excédent +
ou - 2o/o, alors le loyer serait ajusté en conséquence pour les surfaces excédents + ou -
2o/o,

Les loyers au mz retenus seront ceux figurant à l'article 5 des conditions particulières'

ARTICTE 2 r ÞESTINATI9N.

A usage exclusif de bureaux et de studio de radio'

AßTICLE 3 : DUSEE

Bail commercial de l9l années.

Par dérogation à l'article LL45-4 du Code de commerce, le Preneur renonce à sa faculté
de donner congé pour l'expiratíon de la première période triennale du Bail, de telle
sorte qu'il s'engage pour une durée ferme et incompressible de six (5) années.

Il est expressément stipulé qu'en cas de renouvellement du Bail, celui-ci interviendra
pour une durée de neuf années, comme les renouvellements ultérieurs mais avec la

faculté pour le Preneur de donner congé pour l'expiration de chaque période triennale,
dans les formes et délais de l'article L 145-9 du Code de Commerce sauf s'il en est décidé
autrement par les Parties.

LES PARTIES CONVIENNENT EXPRESSEMENT QUE :

4

ARTICLE 4: ÞATES DE REFERENCE

- Date prévisionnelle d'effet du bail : 01 iuillet 201"3. La date d'effet du Bail est
fonction de la date de mise à disposltion des Locaux ainsi qu'il est précisé à

I'article 4,1 ci après.
- Date de paiement du premier loyer : 1 er jour du dixième mois du bail.
- Date prévisionnelle de mise à disposition des Locaux : Ol ianvier 2013'-
- Date'de premier paiement des charges et accessoires : date de mis€ à disposition

des Locau* sou* réserve de ce qui cst préc¡sé à I'article 4.1 des présentes
conditions,

4.1, MISE A DISPOSITION ANTICIPEE DES LOCAUX LOUES :

La date d,achèvement des travaux tels que prévus à I'annexe 2 du protocole travaux et à
l,annexe no3 de ce même protocole pour les travaux marqués d'une croix.marquera la

date de la mise à dispositiån anticipée des locaux au Preneur, étant ici précisé que les

emplacements de parkings ne feront pas partie de cette mise à disposition
Un état des lieux d'entrél sera établi enire les parties, Il leur servira d'état des lieux de

référence. Si les Parlies convenaient de faire appel à un huissíer, alors les coÛts seraient
répartis 50/50 entre le Preneur et le Bailleur.
Le preneur devra laisser un libre accès aux Locaux afin que le Bailleur puisse procéder à

la levée de ses réserves de I'opération de rénovation'
Une plus ample description dä l'achèvement des travaux et de la mise à disposition est

prévue au Protocole Travaux.
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Si la date de mise à disposition des locaux loués a lieu le lu' janvier 2013, le bail
commercial prendra effet le te'Juitlet 2013, pour une durée ferme de 6 ans'

Si la date de mise à disposition des locaux loués ne pouvait avoir lieu qu'à.une date
postérieure au 7 janvier 2O13, la date d'effet du bail serait alors décalée au 15
septembre 2013 ou à une date plus tardive selon la date de mise à disposition, le

Preneur ne pouvant pas, compte tenu de son activité, déménager entre le 2 juillet et le
15 Septembre. Il est convenu'qu'une période de mise à dispositlon de 6 mois devra être
respectée avant la date d'effet du bail.

Etant précisé que :

- Pendant la période de mise à disposition, les services des parties comm.unes ne
seront pas encore en fonctionnement : RIE, Cafétéria, Fitness, PC de sécurité, Hall

d'accueil, parkings, maintenance multi-technique, etc.

- Les loyers, impôts et taxes de toutes natures ne seront pas dus pendant cette
période de mise à disposition.

Le Preneur remboursera au Bailleur les charges privatives d'exploitation des
locaux loués (dont I'eau et l'électricité) et une partie des charges liée au

fonctionnement de l'ensemble immobilier, nécessaires à ses travaux et tests ; ceci
pour un montant forfaitaire, fixé à 80.000 euros HT maximum.

Le Preneur devra s'assurer en conséquence pour ses travaux.

ARTICLE 5 : LOYER

5.1 TOYER DE BASE

Loyer annuel en princlpal : 3.708.136€ HTIHC (Valeur indice ILAT publié à la date
d'effet du Bail)

- Bureaux : 9,939.10 me x 340€ HÏ/HC/mz/an = 3.379.294€, hors taxes, hors
charges,

- ¡rchives, cuisine et tocaux techniques : 522,60m2 x 170€ HT/HC/mz/an =
88.842 € hors taxes, hors charges,

- Parkings 240 emplacements x 1000€ HT/HC/emplacement/an = 240.000€ hors
taxes, hors charges,

Le montant du loyer de base sera actualisé lors de son application, soit au 1"' jour de la
quatrième année du bail. Il sera ensuite indexé annuellement.
Pour l'actualisation, l'indice de base est I'indice ILAT publié à la date d'effet du Bail.

L'indice de référence sera l'indice publié au 1" jour de la quatrième année du Bail.

5.2 AMENAGEMENT DU LOYER

date d'effet du bail)

Loyer annuel en principal : 3.4O9.963C HTIHC (Valeur lndice ILAT publié å la
date d'effet du Bail)

- Bureaux : 9.939,10 m2 x 310€ HT/HC/mzlan = 3.081,121€ hors taxes, hors
charges,

- Arch¡ves, cuisine et locaux techniques : 522,60m2 x 170€ HT/HC/mz/an =
88.842 € hors taxes, hors charges,
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Parkings : 240 emplacements x 1000€ HTlHC/emplacement/an = 240,000€ hors

tãxes, hors charges.

Loyer annuel en principal : 3.5O9,354€ HTIHC (Valeur indice ILAT publié à

date d'effet du Bail)

Bureaux : 9.939,10 mz x 320€ HTIHC/m2/an = 3,180.512€ hors taxes, hors

charges,
Arcliives, cuisine et locaux techniques : 522,60m2 x L7A€ HT/HC/m2/an =
88.842 € hors taxes, hors charges,
Parkings : 240 emplacements x 1000€ HT/HC/emplacement/an = 240,0A0€ hors

taxes, hors charges,

Ce loyer de la 2 ème année sera actualisé au 1"' jour de la deuxième année du

Bail selon la variation de l'indice ILAT établie comme suit.
L'indice de base est l'indice ILAT publié à la date d'effet du Bail, L'indice de

référence sera I'indice publié au 1"' jourde la deuxième année du Bail.

Loyer annuel en principal : 3.608.745e HTIHC (Valeur indice ILAT publié à la

date cl'effet du Bail)

Bureaux : 9.939,10 mz x 330€ HTlHClm2/an = 3.279.903€ hors taxes, hors

charges,
arcñivés, cu¡sine et locaux techniques | 522,60m2 x 170€ HT/HC/mz/an =
BB.B42 € hors taxes, hors charges,
Parkings : 2+O emilacements-x iOOOC HT/HClemplacement/an = 240'000€ hors

taxes, hors charges.

ce loyer de la 3 ème année sera actualisé au le' jour de la troisième année du Bail

selon la variation de l'indice ILAT établie comme suit'
L,indice de base est ijinOice ILAT publié à la date d'effet du Bail, L'indice de

référence sera I'indice publié au 1er jour de la troisième année du Bail'

5,ãFranchise

Le Bailleur consent au preneur une franchise exceptionnelle de loyer d'une durée

de 9 mois à compter de la date de prise d'effet du Bail'

Cette franchise porte exclusivement sur le loyer principal, hors charges et hors

taxes, de telte sorteiu; les charges, impôts ät taxes dus pendant la pério-de de

franchise seront u*iiiUt"t dans- les cónditions prévues å l'article 13'5 des

Conditions Générales.

Elle ne sera pas applicable aux renouvellements éventuels du Bail.
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ARTICLE 6 : CHARGES

Les charges locatives telles qu'énumérées dans l'article 13 des Conditions Générales,
représentent un montant prévisionnel de 43,7A € HT/mz/an, soit un montant de
448,436,29€HT (hors coût consommations EDF PRIVATIF) pour l'année en cours et une
provision pour charges trimestrielle fixée à 112,109,07€ HT. Le détail de la provlsion
pour charges est détaillé dans I'annexe 7.

Le Bailleur et le Preneur, lors de réunion organisées à cet effet, valideront ensemble le
budget annuel de charges générales ainsi que les éventuels travaux hors entretien
courant qui seraient à la charge des locataires. Ils prendront toutes dispositions pour
optimiser ces charges,

La "provision pour honoraires de Gestion locative et/ou de gérance et de gestion
technique est fixée à 5,00 € HT par m¿ locatif. Le Bailleur et le Preneur rechercheront
pendant la durée du bail à optimiser ce poste de charge. Ils seront indexés chaque année
suivant l'ILAT.
A titre indicatif, le montant prévisionnel de la quote part Preneur de la prime d'assurance
est égal à 16.110,87€HT/an et sera appelé comme indiqué à l'article 13.5 des
Conditions Générales,

Le calcul de la provision pour charges respectera les principes exposés dans l'Annexe B

du présent Bail,

ARTICLE 7 I IMPôTS

Régime fiscal : TVA au taux en vigueur lors de chaque règlement,

Charge des impôts :

- impôts fonciers et Taxe sur les Ordures Ménagères : au Preneur
- taxe annuelle sur les bureaux et les emplacements de parkings : au Preneur

A titre indicatif, ces deux postes représentaient pour l'exercice 20L2, les montants
respectifs sulvants :

- 20,68 € HT/Mz/an pour les impôts fonclers et Taxe sur les Ordures Ménagères
- 16.71€ HT/Mz/an pour la taxe annuelle sur les bureaux
- 2.21€,H-l/l4z/an pour les emplacements de parklngs.

Le Bailleur émettra une facture au Preneur à la réception de chacune de ces taxes.

Le Bailleur et le Preneur rechercheront pendant la durée du bail à optimiser les taxes
foncières et les taxes sur les bureaux.

ARTICTE 8 : DEPOT DE GARANTIE / GARANTIE A PREMTERE DEMANDE

Le Preneur est redevable envers le Bailleur d'une somme égale à la valeur de trois mois
de loyer HTHC en principal à titre de dépôt de garantie, soif852.49le HTHC pour la 1è'"

année du Bail. Cette somme devra être versée au Ballleur 15 jours avant la date de mise
à disposítion des Locaux.
Le montant du dépôt de garantie devra correspondre à tout moment du Bail à une
somme équivalente à 3 mois de loyer HT et évoluera en conséquence en fonction des
actuallsations et indexations.
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Il est d'ores et déjà convenu que le preneur renonce au versement du dépôt de garantie
et fournira au Bailleur, 15 jours avant la mise à disposítion anticipée des Locaux, en

substitution du dépôt de garantie, un cautionnement bancaire émanant d'L¡n

établissement notoirement solvable et ayant son siège social ou un établissement en

FRANCE conforme au modèle d'engagement préalablement transmis par le Bailleur,

Il s'agit d'une garantie à première demande, avec renonciation expre$e de la banque
aux bénéfices ãe discussion et de division, couvrant toutes les sommes dues par le
Preneur, au titre des loyers, charges, accessoires, frais de remise en état et/ou
indemnités d'occupation.
Son monLant devra évoluer afin d'être toujours équivalent à 3 mois de loyer HT pendant

toute la durée du bail.

Il pourra être mis en æuvre en totalité ou par fractionnements, par símple lettre
rec'ommandée avec accusé réception, délivrée à la banque dix jours au moins après mise
en demeure infructueuse notifiée au Preneur d'avoir à payer les montants restant dus.

En cas de vente des Locaux, le nouveau propriétaire personne morale ou personne

physique bénéficiera du cautionnement sur simple notification, au Preneur et à la caution,
de l'acquisition des Locaux par celui-ci.

Dans l'hypothèse où au cours du Bail la caution bancaire venait à disparaître pour quelle

que cause que ce soit, le versement du dépôt de garantie serait exigible de plein droit et

là preneur devrait alois verser au Bailleur la somme correspondant audit dépôt dans les B
jours de la demande de ce dernier.

La caution bancaire devra être renouvelée à l'occasíon des renouvellements successifs du

Bail et expirera deux mois après la date d'expiration du Bail ou de ses renouvellements.

Les parties entendent rappeler que la fourniture d'une caut¡on bancaire, conforme au

modèle du Bailleur, est úne conUition substantielle du Bail sans laquelle le Bailleur

n'aurait pas contracté.

ARTICTE I : XNQEXATION

Après son actualisation, le loyer de base mentionné à l'article 5' 1 des présentes

cånditions sera indexé annuellement selon la variation annuelle de I'indice ILAT'

L,indice de base ru*iãiui publié au 1"' jour de la quatrième année du Bail et l'indice de

révision sera l,indice du même trimestre de l'année suivante.
L,indice de révision d,une année deviendra l'indice de base de I'année suivante, et le
Ãouu*l indice de révision sera l'indice du même trimestre de l'année suivante et ainsi de

suite pendant toute la durée du Bail.

ARTICLE 1O : LIMITE DE SURCHARGE

Limite de surcharge d'exploítation prévue y compris cloisonnement :

ARTICLE 11 : REGLEMENT TNTERIEUR

le Preneur qu'il n'existe pas de règlement intérieurA ce jour, le Bailleur informe
applicable à l'lmmeuble'

¡r
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ARTICLE 12: AUTRES CLAUSES PARTICULIERES

12,1. CLAUSE D'EXCLUSIVITE

Le Ballleur s'engage à ne pas louer les autres surfaces de l'Immeuble aux sociétés
concurrentes du Preneur telles que listées ci-dessous :

- BOUYGUES
- EIFFAGE
- ABERTIS

12.2. ETAT DES LIEUX

Par précision à I'article 4 des Conditions Générales, le jour de la mise à disposition des
Locaux Loués, un état des lieux d'entrée sera établi contradicto¡rement et directement
entre les Parties qui servira d'état des lieux de référence à la sortie du Preneur.

12.3, CONDITIONS GENERALES DE JOUISSANCE

L'article 5.2 des conditions générales est remplacé comme suit :

Le Preneur tiendra les Locaux Loués, pendant toute la durée du Bail et de ses
renouvellements, en bon état d'entretien et de réparations de toutes sortes, sans aucune
distinction, en ce compris les réparations pouvant résulter de la vétusté.

Toutefois, restent à la charge du Bailleur :

- Les réparations limitativement énumérées relevant de l'article 606 du Code
Civil, même si elles ne portent pas sur l'entièreté et/ou si elles résultent de
la vétusté.

Le remplacement total ou remplacement de la totallté d'un élément
constitutif des équipements suivants, limitativement énumérés même s'il
résulte de la vétusté : (i) un ou plusieurs ascenseurs et monte-charges, (ii)
installations électrlques dans leur globalité, (¡li) ainsi que système de
climatisation.

Nonobstant ces dispositions, le remplacement total resterait å la charge du Preneur dans
les cas suivants :

le remplacement total serait la conséquence d'un défaut d'entretien et de
réparations du Preneur pour tous les équipements et installations pour
lesquels le contrat de maintenânce a été négocié et souscrit directement par
lui,
dans tous les cas où le remplacement résulterait de défaillances des
équipements consécutives à une mauvaise utilisation par le Preneur ou à une
modification par le Preneur des équipements en cours de Bail.

En cas de divergence entre les parties, un audit externe auprès d'un bureau d'étude
technique spécialisé pourra être demandé à la requête de la partie la plus diligente, et à
ses frais. Ledit BET estimera la pertinence du remplacement de l'équipement considérré.

a

a

+
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Le Preneur se conformera aux règlements, ordonnânces et lois en vigueur ou à venir, et
fera son affaire personnelle de toutes prescriptions, réclamations ou injonctions qui
pourraient émaner des autorités compétentes concernant les modalités de l'occupation
par lui de l'Immeuble , ou des travaux à réaliser dans l'Immeuble, en conformité avec les
règles d'hygiène, sécurité, Code du travail, ERP, ICPE ou autres, de telle sorte que le
Bailleur en soit totalement déchargé.
Par exception, tous travaux de mise en conformité des Locaux Loués avec toute
réglementation ou loi applicable qui ne seraient pas directement liés aux activités du
Preneur et/ou à son exploitation dans les Locaux Loués et/ou aux activités des occupants
des Locaux Loués de son chef, seront réalisés par le Bailleur à sa charge et sous sa
propre responsabil ité.

Le Preneur devra entreLenir en bon état d'entretien, de fonctionnement et de sécurité,
l'ensemble des installations (électricité, eau, gð2, sanitaires, serrurerie, vitrerie,
équipements informatiques et de climatisation, le cas échéant,...) existant dans
l'Immeuble, Il remplacera les installations et éléments d'équipement, qui ne pourraient
être réparés, å l'exception des gros équipements visés ci-dessus. Lesdits entretiens étant
iå la charge du Preneur et sous sa responsabilité ; il prendra toutes précautions utiles
pour évitèr le gel de tous appareils, conduites et canalisatíons d'eau, de gaz, .de
chauffage ou auires ; il suppoitera les frais de réparation des dégâts de toute esp,àce

causés par l'inobservation des conditions ci-dessus. Tous excédents de consommation et
toutes réparations nécessaires provenant de sa négligence, lui seront imputés,

Il entretiendra les revêtements de sols en bon état et procédera à la peinture des Locaux

loués et aménagements de l'Immeuble, aussi souvent que nécessaire,pour les maintenir
en bon état; ¡l rãmplacera s'il y avait lieu, ce qui ne pourrait pas être réparé.

Il sera responsable de toutes réparations normalement à la charge du Bailleur, mais qui

seraient nbcessitées soit par défaut d'exécution des réparations dont le Preneur a la
charge, comme il est dit cl-dessus, soit par des dégradations résultant de son fait, du fait
de son personnel ou de ses visiteurs'

Le preneur ne pourra pas faire supporter au plancher une charge supérieure à sa

résistance, soit dans les zones bureaux 350 kg/m2 en ce compris. la surcharge du

cloisonnement, à peine de réparation å ses frais et de dommages et intérêts'

L'article 5.3 des conditions générales est remplacé comme suit :

Le preneur veillera à ce que les sorties de secours et les accès de sécurité ne soient

jamais obstrués.

Il affichera les consignes et plans d'évacuation, et d'une manière générale, toutes

indicatíons destinées furrrr*r, fa sécurité des occupants et visiteurs des Locaux loués,

Le preneur souscrira un abonnement << prévention et contrôle incendie >> et fera procéder,

au mois de janvier ð¡'uqrã année, à une visite par un organisme de contrôle agréé,

Jestinée à vérifier que lel Locaux íoués sont en parfaite conformité avec les normes de

sécurité et en particulier incendie et d'hygiène en vigueur notamment et procédera aux

travaux de mise en conformÍté prescrits þãr le vérificateur, sous réserve des dlspositions

visées å I'article S.2 et uníquement pour ses équipements prlvatifs' Les contrôles et

mises en conformité porteront notamment sur les installations électriques privatives et

de gaz,les extracteuü ¿" fumée, les portes de livraison s'il en existe, les sprinklers, les

chauffages, les extincteurs, désenfumage et autres.
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Il devra justifler de cette visite et de la réalisation desdits travaux au Bailleur dans le
mois suivant, A défaut, le Bailleur fera procéder lui-même à cette mission dont le coût
sera alors refacturé au Preneur au même titre que les loyers,

A défaut, le Bailleur pourra y faire procéder lui-même, après mise en demeure par lettre
recommandée avec accusé de réception demeurée infructueuse pendant quinze jours,
aux frais et risques du Preneur, sans préjudice de son droit à se prévaloir de la clause
résolutoire,

L'article 5.5 des conditions générales est supprimé

L'article 5,6 des conditions générales est remplacé comme suit :

Le Preneur devra laisser le Ballleur ou son représentant pénétrer dans les lieux, chaque
fois que le Bailleur le jugera nécessaire, avec préavis d'au moins 2 jours ouvrés sauf
urgence.

De plus, le Preneur devra laisser visiter les Locaux, en cas de vente de l'Immeuble ou des

Locaux, tous les jours ouvrables entre th et l8h.

12.4, L'article 6 <(TRAVAUX - INSTALLATIONS - AMENAGEMENT>>, est remplacé
par

6.1 Le preneur ne devra faire dans les Locaux aucune modification, aucun

changement de distribution, aucun percement de mur ou de voûte, aucune

démõlition, aucune construction sans l'autorisation expresse et préalable du

Bailleur.

Les travaux excédant I'entretien normal des Locaux et ayant obtenu l'autorisation
expresse et préalable du Bailleur, devront être réalisés selon la procédure ci-

après :

Avant tout début de travaux, le Preneur devra adresser au Bailleur un dossier

comprenant :

- un descrlptif des travaux et des équipements prévus,

- un calendrier des travaux avec méthodologie détaillée
- un dossier de sécurité.
- un dossier intégrant la mise en æuvre d'un << plan de gestion des..déchets >,

la prise en compte Jes nuisances, la mise en æuvre des mesures collectives de

séiurité notamment celles imposées par le Code du travaí|, ainsi que l'impact et

les mesures de gestion en mätière de performance énergétique et

environnementale,
- le prenåui 

-ä 
prévu de réaliser un programme de travaux à la mise à

disposition des locaux. Ces travaux sont plus amplement décrits dans le Protocole

Travaux
- un projet de demande d'autorisation administrative (si nécessaire)

Le preneur ì -ã'ði"i et déjà I'autorisation de faire des modifications de

cloisonnement dans les locaux si cela ne demande pas de percements de mur ou

de modification du gros æuvre pendant toute la durée du bail.

Ëiunt pi¿.ir¿ que ðes documents, devront être établis par un maître d'æuvre et

validés par un contrôleur technique.

Le Preneur devra faire ses meilleurs efforts pour prendre en compte dans son

<< dossier travaux > des mesures d'économie d'énergie et de gestion

environnementale'
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Les travaux ne pourront être engagés qu'après l'envoi de ce dossier et sous
réserve que le Bailleur s'engage à manlfester son accord ou son désaccord, qui ne
pourra êire causé que par-dãs considérations tenant au respect de l'esthétique
général de l'Immeuble, au respect des règles de sécurité, de construction, de
l'impact des travaux en matière de consommation énergétique et de performance
environnementale ou des disposítions du présent Bail dans les 15 jours suivants la

demande du Preneur.

L'autorisation expresse et préalable du Bailleur ne pourra être refusée par le
Bailleur et/ou son représentant qu'en se fondant sur les motifs suivants :

. Esthétique, de l'harmonie générale de l'Immeuble dont dépendent les
Locaux loués et des droits de l'architecte,

. Règles de sécurité ou des normes de I'Assemblée Plénière des Sociétés
d'Assurances contre l'Incendie et les Risques divers,

. Règles impératives ou normes de construction,

r Stipulations du Bail.

Les travaux devront être réalisés conformément aux règles de l'art et par des

entreprises qualifiées, titulaires des políces d'assurances adéquates.

Les travaux devront être exécutés sous le contrôle d'un architecte choisi
conjointement par le Bailleur et le Preneur, dont les honoraires seront supportés
par le Preneur.

Pendant la durée des travaux, le Preneur devra veiller à ne pas encombrer les
parlíes communes cle gravats ou détritus, ni les utiliser comme dépôt de

matériaux de construction, les entreprises devant soumettre leur organisation de

chantier à l'architecte du Bailleur.

Le preneur garantira le Bailleur de toute responsabilité que celui-ci .pourrait
encourir å légard de toute personne, à raison des dommages matériels ou

immatériels qui pourraient avoir été provoqués par les travaux du Preneur'

par dérogation aux paragraphes ci-dessus, et concernant la modifícation du

cloisonnement amovible de å¡stribution, l'autorisation expresse et préalable du

Bailleur ne SerA pas requise, le Preneur devant simplement s'assurer de la

compatibilité du plàn de cloisonnement avec le bon fonctionnement de I'Immeuble
et notamment du système de climatisation.

Il est également précisé qu'en cas de changements du cloisonnement, les plans

modifiéJ devront être transmis au Bailleur et/ou son représentant.

6.2

6,3

Les travaux de cloisonnement devront être exécutés par le Preneur dans le strict
respect des règles de I'art, notamment des règles touchant à l'hygiène et à la

sécurité et aux impératifs techniques liés ãux installations de chauffage,

climatisation, électricité, téléphone, isolation phonique, informatique' etc..'

De façon générale, tous les frais directement ou indirectement liés aux travaux
réalisés pai t" preneur seront à sa charge. Le Preneur sera seul responsable tant de

I'exécutiàn que de toutes les conséquences desdits trãvaux, sãns que la

responsabilité du Bailleur puisse être recherchée.
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6.4 Lors de l'entrée dans les lieux et pendant toute la durée du Bail, le Preneur devra
veiller à n'effectuer aucune installation pouvant gêner l'accès des entreprises aux
radiateurs, trappes de visite et de plomberle, siphons de vidange, robinets d'arrêt
et compteurs, tuyauteries d'eau, de chauffage central, d'évacuation des eaux ou
autres,
Il devra déposer à ses frais et sans délai, tout coffrage, agencement, décoration,
devanture, vitrine, plaque, enseigne, installation quelconque, etc. dont l'enlèvement
serait utile pour I'exécution de tous travaux dans l'Immeuble,

6,5 Tous les travaux/ agencements ou installations de caractère immobilier, que ceux-ci
aient ou non été autorisés par le Bailleur, qu'il s'agisse de travaux de finition, ou de
travaux de cloisonnement, d'aménagement, d'amélioration, de modifications ou de
réparation, deviendront la propriété du Bailleur par voie d'accession au départ du
Preneur des Locaux, sans indemnité d'aucune sorte.

Le Bailleur aura toutefois la faculté alternative d'exiger du Preneur la dépose à ses
frais des cloisonnements, câblage courants faibles, et autres aménagements
spécifiques (salles informatiques et studios radio), Cette remise en état éventuelle
ne saurait constituer pour le Preneur une obligation de remise à neuf, les locaux
étant alors restitués en bon état d'usage en tenant compte des conséquences de
cette dépose.

6,6 Par dérogation aux dispositions de l'article 1723 et 1724 du Code Civil, les
réparations de la chose louée durant le Bail, se feront sans aucune contre partie
financière pour le Preneur dans I'hypothèse où la durée des travaux de réparation
n'excède pas quatre (4) mois et à la condition que les travaux soient exécutés sans
interruption, sauf cas de force majeure, et qu'ils ne gênent ni le libre accès aux
Locaux loués ni l'activité normale du Preneur,

Dans tous les cas, les Parties se rapprocheront afin de se concerter sur les
modalités de réalisation des travaux, le Bailleur veillant à lnformer le Preneur avec
un préavis de quinze (15) jours ouvrés, sauf cas d'urgence.

6.7 Le Preneur s'engage à :

- ne déposer aucun objet, paquet ou effet mobilier, ni faire aucun déballage
dans les parties communes de I'Immeuble,

- ne faire aucune installation de stores, bannes, marquises, vérandas, ou tout
objet en saillie sans le consentement écrit du Bailleur,

- n'installer aucun panneau mobile, tente ou étalage sur le trottoir ou la galerie
bordant l'Immeuble.

6.8 Par dérogation à I'article 6,8 des conditions générales ,le Preneur pourra apposer
une enseigne sur le toit de l'Immeuble, après avoir obtenu l'autorisation expresse
et écrite du Bailleur, ou de son représentant, sur les conditions de fixation et
d'alimentation liées à cet élément sans préjudice de l'obtention des autorlsations
administratives nécessaires dont il devra justifier au Bailleur, et å condition de

respecter toutes dispositions légales ou réglementaires sur la publicité, les
enseignes et pré-enseignes, et à acquitter les taxes qui pourraient être dues.

Le Preneur garantira le Bailleur de toutes les conséquences pouvant résulter de la non

observation de ces règles.
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Le Preneur devra, en outre, en fin de jouissance, et avant son départ effectif,
procéder au démontage de cette enseigne installée et remédier aux dégradations
éventuelles survenues à l'occasion de la pose et/ou du démontage de la dite
enseigne, le tout à ses frais exclusifs.

6,9 il est expressément convenu entre les Partíes que tous les travaux d'aménagement
réalisés par le Preneur seront sa propriété pendant toute la durée du présent bail.

En conséquence, le Preneur pourra procéder à I'amortissement de ces travaux
d'aménagement, ces travaux étant considérés comme des immobilisations dans ses
livres.

Le sort de ces aménagements étant réglé par l'article 19 des conditions générales du bail
et l'article L2.14 des conditions particulières.

12.5 L'Article 7 << Environnement >) est modifié comme suit

7,1 AMIANTE : ce paragraphe est complété comme suit :

Le Bailleur s'engage à remettre au Preneur å l'achèvement de ses travaux, sans délai,
une attestation de conformité Amiante, Cette attestation sera ajoutée en annexe 6.2 dès
qu'elle sera réalisée.

7.6 Etat des risques naturels, technologiques et sismiques et Ðiagnostic de Performance
Ënergétique : le dernier alinéa de ce paragraphe est supprimé et modifié comme suít :

Le Bailleur s'engage à remettre au Preneur à l'achèvement de ses travaux' sans délai, un

Diagnostic de Performance Energétique, établi conformément aux dispositions de l'article
R,134-5 du Code de la construction de l'habitation. Ce diagnostic sera ajouté en Annexe
6,1 dès qu'il sera réalisé.

7.7 HQE EXPLOITATION : ce paragraphe est rajouté

Le Bailleur se réserve la possibilité de proposer une démarche HQE Exploltation à

compter de la livraison de i'immeuble, concernant les parties communes et les parties

privatives des preneurs qui le souhaiteraient.

12.6 Le paragraphe 8.3 de L'Article 8 << Assurances >> des conditions générales
est modifié comme suit :

Le Preneur assurera les risques propres à son exploitation'

Il devra assurer et maintenir assurés contre l'incendie, le vol, le dégât des eaux, les

courts-circuits, I'explosiOn notamment, tous les aménagements qu'il aura pu apporter

aux Locaux, ies o'njets mobiliers et matériels ou immatériels lui appartenant' tous

dommages immatériels consécutifs à un sinistre.

Il devra souscrire une police d'assurance responsabilité civile garantissant les

conséquences pécuniaires åe la responsabilité civile qu'il peut encourir, à raison des

dommåges corporels, matériels et immatériels causés aux voisins et aux tiers en général.

Les assurances souscrites par le Preneur devront prévoir que leur résiliation ne pourra

produire effet que quinze jours après notification par les assureurs du Preneur au

Bailleur.
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12.7 L'article 9.1 des conditions générales << SOUS- LOCATION >> est remplacé
par:

Le Preneur occupera personnellement les Locaux, Il s'interdira de sous-louer, de
donner en location-gérance ou de prêter à des tiers, tout ou parlie desdlts Locaux,
sous quelque prétexte que ce soít et sous quelque forme que ce soit, même
temporairement et å tltre gratuit et précaire, ainsi que d'y domicilier toute personne
physique ou morale.

Toutefois, le Preneur est autorisé à sous-louer jusqu'à la totalité des Locaux Loués à des
sociétés liées au Preneur par des liens de participation tels que définis aux articles L.

233-1ou L. 233-3 du Code de commerce,

Ces liens de participation devront être maintenus pendant toute la durée de la sous-
location consentie, Dans le cas où ils disparaîtraient, la sous-location serait
immédiatement résiliée, de plein droít, l'autorisation consentie par le Bailleur étant alors
caduque.

Dans tous les cas, le Preneur demeurera seul redevable du paiement de l'intégralité du
loyer à l'égard du Bailleur et seul responsable de I'exécution des charges et conditions du
Bail, le sous-bail éventuel n'ayant d'effet que dans le cadre des droits détenus par le
Preneur du chef des présentes, Il est rappelé que les Locaux Loués forment un tout
indivisible et, qu'en conséquence le sous-locataire ne pourra opposer au Ballleur aucun
droit à maintien dans les lieux ni à renouvellement. Il s'ensuit que la sous-location sera
consentie aux risques et périls du Preneur qui s'engage å faire son affaire personnelle de
l'éviction de tout sous-locataire,

Il est également rappelé que le Bailleur demeure un tiers à la sous'location.

Le Preneur s'engage à faire renoncer expressément le sous locataire, dans l'acte de sous-
location, à tout recours ou action contre le Bailleur principal et/ou ses mandataires.

Le Preneur s'engage également à garantir le Bailleur principal et/ou ses mandataires de
toutes les conséquences, notamment pécuniaires, d'une action éventuelle de ses sous-
contractants à leur encontre,

Le Preneur devra s'assurer que le sous-locataire dispose des couvertures d'assurance de
même qualité que les siennes, et prendre toutes les dispositions pour que le sous-
locataire soit à même d'en justifier à première demande du Bailleur et pour la première
fois lors de la signature du sous-bail,

Il devra également s'assurer que les contrats d'assurance du sous-locataire comportent
une clause de renonciation å recours cOntre le Bailleur et ses assureurs.

Les charges et conditions du sous-bail devront être compatibles avec l'ensemble de celles
stipuléeJ au Bail principal. En cas d'incompatibilité, ce sont les clauses du Bail principal
qui prévaudront.

Le Preneur informera le Ballleur de son intention de consentir une sous-location au moins
30 jours avant la date prévue pour la signature de la sous-location, en lui transmettant
par lettre recommandée avec accusé de réception une copie du projet de sous-location
ainsí qu'un justificatif des liens de participation I'unissant au sous-locataire et en I'invitant
à concourir å l'acte conformément à I'article L. 145-31 du Code de commerce.
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Toutefois, par dérogation au paragraphe précédent, la sous-location aux sociétés
suivantes est d'ores et déjà acceptée par le Bailleur sans que le formalisme décrit dans le
paragraphe ci-dessus ne soit nécessaire :

. ASF
- ESCOTA
. ARCOUR
- VINCI Autoroutes et ses filiales
- VTNCI ENERGIES IDF CONTRACTING
- SERA
- RTFM

Ën tout état de cause/ l'acte de sous-locatíon devra obligato¡rement reproduire in extenso
le texte des paragraphes précédents de telle sorte que le sous-locataire stit clairement
informé de ce que les Locaux loués formant un tout indivisible dans la commune
intention des Parties, il ne dispose d'aucun droit direct opposable au Bailleur, l'expiration
ou la résiliation du Bail entraînant immédiatement et de plein droit celle du sous-bail.

Le Bailleur autorise le Preneur à fixer le si*àge social administratif d'une ou des sociétés
appartenant au groupe VINCI dans les Locaux loués pendant toute la durée du Bail et ce
dès sa prise d'effet, sans qu'elle ne pulsse jamais être assimilée à une sous-location.
Etant entendu que ladite domiciliation prendra automatiquement fin en cas de résiliation
de la location quelle qu'en soit la cause, Etant également entendu que la responsabilité
du propriétaire ne saurait être recherchée pour quelque raison que ce soit du fait de cette
domiciliation.

12.8 L'article 9.2 des Conditions générales ( CESSION ¡> est remplacé par :

Le Preneur ne pourra céder son droit au présent Bail, sans I'autorisation expresse et par
écrit du Bailleur, à moins que ce ne soit å I'acquéreur de son fonds de commerce ou de

son entreprise, après avoir obtenu I'agrément du Bailleur sur la personne du
cessionnaire,

Le Bailleur ne pourra s'opposer à la cession que dans l'hypothèse où le cessionnaire ne
présente pas de garanties de solvabilité suffisantes.

Par dérogation à ce qui précède, le Preneur est autorisé à céder son droit au Bail seul à

toute société contrôlée directement ou indirectement par le Preneur, au sens de l'article
L233-1 et L 233-3 du Code de Commerce et à toute société, filiale directe ou indirecle de
VINCI Autoroutes.

Le Preneur demeurera garant et répondant solidaire du cessionnaire pour le paiement
des loyers, charges, aciessoires, réparations de toutes sortes et plus généralement et
l'exécution des charges et conditions du Bail ainsi que du palement de tous dommages et
intérêts et/ou indemnité d'occupation consécutifs à la violation de I'obligation de

restitution, La garantie cessera de plein droit après l'expiration de la durée du bail (la
durée du bail õst de 9 ans maximum après sa date d'effet qui sera définie dans un

avenant au moment de la mise à disposition desdits locaux), sauf en cas de maintien
dans les lieux par le Preneur.

Aucune cessíon ne pourra être faite si le Preneur n'est pas entièrement à jour des loyers
charges et accessoires exigibles.

Le Bailleur sera appelé å la cession qui devra être faite par acte authentique et dont une
copie exécutoire lui sera remise, sans frais, pour lui servir de titre exécutoire, tant contre
ledit cessionnaire que contre le cédant,

{
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En outre tous les titulaires successifs du présent Bail seront tenus solidairement entre
eux au profit du Bailleur des obligations nées du Bail et ce dans les mêmes conditions
que ce qui précède.

12,9. L'article 11 (<LOYER)), est remplacé par r

Le loyer défini aux Conditions Particulières est payable d'avance par trimestre, les le'
janvier, avril, juillet et octobre, le premier paiement devant être effectué au terme de la
période de franchise prévue à l'article 5.3 des présentes conditions.

Les loyers seront payables entre les mains du Bailleur ou de son mandataire par
virement.

Le mandataire s'engage à expédier au m¡nimum quinze(15) jours avant la date
d'échéance la facture correspondante.

12.10. L'article 12 2 (FISCATITE et IMPOTS >>, est remplacé par

Il devra rembourser au Bailleur, la quote-part de tous impôts correspondant aux Locaux,
et notamment la taxe de balayage et d'enlèvement des ordures ménagères, la taxe
foncière augmentées des frais de rôle ou frais de gestion, taxe sur les bureaux et les
emplacements de stationnement conformément aux dispositions de l'article 31 de la loi

de finances rectificative no 2010-1658 du 29 décembre 2010 au prorata des mètres
carrés loués, ainsi que tous droits ou taxes qui pourraient ultérieurement venir remplacer
ceux existants ou s'y ajouter, ou devenir exigibles pour quelque raison que ce soit, de
telle sorte que le loyer payé soit net de tous droits, impôts et taxes pour le Bailleur. Le

bailleur fournira les justificatifs gratuitement.

En cas d'arrivée ou de départ en cours d'année, les impôts grevant les Locaux seront
supportés par le Preneur au prorata du temps qu'il aura effectivement passé dans les

Locaux, au cours de l'exercice concerné.

12.11. L'article 12.3 (CHARGES>> est remplacé par :

Les charges visées en L2,7 et L2.2 comprendront notamment, sans que cette
énumération soit limitative :

- les frais de nettoyage, d'entretien et de réparation des parties communes en ce

compris le nettoyãgã de façade, à l'exception des grosses réparations visées par

l,article 606 du coOe civi¡ limitativement énumérées, et de celles visées à

l'article 12.3 des conditions particulières,
- les frais d'élimination et de tri des déchets communs'
- les frais d'entretien, des réparations et de renouvellement du matériel et de

I'outillage nécessaires à la gestion et I'exploitation de I'Immeuble,
- les frais d'entretien, de maintenance, de contrôle et de réparation des

ascenseurs, nacelles de nettoyage, des groupes électrogènes, de l'ensemble des

installations techniques de climatisation - chauffage * renouvellement d'air et
généralement de tous équipements nécessaires au bon fonctionnement de

I'Immeuble,
- les frais d'jcquisition et de renouvellement de la décoration végétale ou de petit

mobilier ainsi que les frais d'entretien des espaces verts intérieurs et extérieurs,
- les dépenses y compris, charges sociales et charges annexes, du,.personnel

affecté à l'immeuble, et notamment au gardiennage, à la surveillance/ au
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nettoyage, å la sécurité ou à la maintenance des installations ou les frais
entraînés par le recours à des entreprises extérieures à ces titres,

- les frais d'éclairage, de chauffage ou de réfrigération, de ventílation et d'une
façon générale toute consommation de fluides quel qu'íls soient,

- la rémunération de I'administrateur de biens chargés de la gestion locative et
technique de l'lmmeuble, du syndic de copropriété, du Directeur d'Association
Foncière Libre ou d'Association Syndicale Libre,

- les primes des polices d'assurances visées ci-dessus.

Concernant la ventilation de la consommation électrique privative, il est convenu entre
les parties que celle-ci se fera sur la base des consommations réelles comptées au
niveau des points de sous comptage individuels réparli à chaque interlace installation
commune/installation privative. Ces consommations n'étant pas connues lors du
premier trimestre d'occupation effective des Locaux loués par le Preneur, un
réajustement du montant de la provision concernant ce montant sera effectué par le
gestionnaire du site sur la base du premier relevé effectué.

L2,t 2" L'article 13.5 <(CHARGESÞ>, est complété par:

Le Bailleur ou son représentant fera ses meilleurs efforts pour que la régularisation des
charges soit réalisée dans une période de 6 mois après la clôture de l'exercice précédent
et devra fournir les justificatifs gratuitement sur demande du Preneur.

12,13, L'article 14 <<INDEXATIONT)' paragraphe 7 est remplacé par:

En cas de suppression, au cours du Bail, de I'indice retenur il sera remplacé par un
nouvel indice déterminé d'un commun accord entre les Parties, ou à défaut, par un

expert choisi par les Parlies. Les frais d'expertise seront supportés à 50o/o par le Preneur
et à 50o/o par le Bailleur,

,,2.t4. L'article 19 (RESTITUTION DES TOCAUX>>, est remplacé par:

19,1 Le Preneur est tenu de restituer les Locaux en bon état d'entretien et de réparation.
Il devra, à cet égard, effectuer avant son départ toutes les réparations mises à sa

charge par le eã¡l et restituer les Locaux entièrement libres de tout mobilier,
agencement, câblage et autres qui n'auraient pas fait accession au Bailleur en vertu
de l'option dont ce dernier dispose par application de l'article 6.5 des Conditions
Générales du présent Bail.

19,2 Dès la délivrance du congé, soit dans les six mois précédant le départ des

locataires :

- le preneur devra laisser visiter les Locaux en vue de leur relocation tous les
jours ouvrables entre t h et 12 h et entre 14 h et 18 h, moyennant un préavis

de 24 heures.
- le Bailleur pourra, si bon lui semble, apposer un panneau de commercialisation

dans les parties communes ou sur la façade de l'Immeuble,
- le preneur devra, par ailleursr moyennant un préavis de 2 jours ouvrés,

autoriser les visites techniques des représentants du Bailleur, architectes et
entreprises notamment, pour leur permettre de dresser un état des travaux de

remise en état à exécuter par le Preneur afin de permettre à celui-ci de

restítuer les Locaux en parfaite conformité avec ses obligations contractuelles,
et de dresser la liste des travaux de remise en état primitif souhaités par le
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19.3

19,4

Bailleur. Le Bailleur fera alors établir des devis comportant le descriptif des
travaux en résultant ainsi que les temps de réalisation nécessaires.

- D'ores et déjà il est convenu que les parties se réuniront dans les locaux 4
mois avant le départ du Preneur, et le Bailleur indiquera au Preneur suite à
cette réunion, les éventuels travaux qu'il estime nécessaires en vertu du
présent bail,

- De même, un état des lieux de sortie sera réalisé entre les parties à la date
d'effet du congé donné et/ou de la remise des clés, le Bailleur étant présent ou
représenté par son mandataire sur place et par un huissier de justice dont les
frais seront répartis à part égale entre le Bailleur et le Preneur,

Les Parties disposeront d'un délai d'un mois pour se mettre d'accord sur les
descriptifs, devis et délais, Le Preneur s'engage à restituer les Locaux après
complète réalisation des travaux ainsi définis.

Il pourra encore restituer les Locaux en l'état, à charge pour le Bailleur de faire lui-
même les travaux définis, aux frais du Preneur qui devra payer une indemnité
d'occupation pendant le temps nécessaire à leur réalisation, Toutefois, pour
bénéficier de cette option, le Preneur devra en avoir informé le Bailleur dans le mois
suivant l'établissement de l'accord sur devis el descriptif et durée prévisible des
travaux.

A défaut d'accord entre les Parties sur la nature et le prix des travaux à réaliser à la
charge du Preneur ou à défaut d'exécution des travaux acceptés par le Preneur, un
état des lieux contradictoire sera dressé lors du départ du Preneur.

Le Bailleur demandera alors la désignation d'un expert aux fins de recueillir son avis
sur les travaux mis à la charge du Preneur et leur coût.

L'état des lieux de sortie comportera notamment un certificat de la conformité des
installations à l'issue du Bail, particulièrement les équipements électriques et les
exutoires de fumée.

Dans ce cas, une indemnité d'occupation en sus du loyer restera due par le Preneur
pendant toute la période nécessaire au règlement du litige et à la remise en état
des Locaux, sur la base de la moitié du dernier loyer facturé.

Si après avoir délivré congé des Locaux ou exercé, son droit d'option, le Preneur se
maintenait provisoirement dans les Locaux, avec l'autorisation du Bailleur, le
Preneur devrait verser au Bailleur une indemnité d'occupation égale au montant du
dernier loyer facturé,

Si le Preneur se maintenait dans les Locaux, sans l'autorisation du Bailleur, le
Preneur devrait verser au Ballleur une indemnité d'occupation égale au montant du
dernier loyer facturé augmenté de 50o/o,

En outre, le Preneur et tous occupants de son chef pourront être expulsés en vertu
d'une simple ordonnance de référé,

Il est expressément précisé que les deux situations qui précèdent ne sauraient
conférer, au Preneur, un droit durable.

Le dépôt de garantie sera restitué au Preneur après complète réalisation des
travaux, arrêté des comptes, justificatif du paiement de toutes ses charges et
contributions, notamment auprès de l'administration fiscale.
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12,15. t-e 3ème paragraphe de l'Article 21 <(PROCEDT RE COLLECTIVE>' des
conditions générales, est supprimé

,.2,t6, L'article 22 <<CLAUSE RESOLUTOIRE ET SANCTIONS>)¡ est remplacé par

A défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de loyer ou indemnité
d'occupation et/ou accessoires à leur échéance ou à défaut d'exécution d'une seule des

conditions et obligations du Bail ou des díspositions résultant de la loi, d'une décision de
justice, du règlement général de Immeuble ou du règlement de copropriété et un mois

äprès 
'un 

siñple commandement de payer ou une mise en demeure par lettre
recommandé avec accusé de réception visant la présente clause, ledit Bail sera résilié de

plein droit si bon semble au fiailleur, même en cas de paiement ou d'exécution
postérieure à l'expiration du délai ci-dessus.

Compétence est, en tant que de besoin, attribuée au juge des référés pour constater le
manquement, le jeu de la présente clause, et prescrire l'expulsion du Preneur.

En cas d'inobservation par le Preneur des obligations mises à sa charge, le Bailleur aura

la faculté distincte, ¡0 jours après une simple notification par lettre recommandée avec

accusé de réceptión iestée åans effet, de faire exécuter l'obligation qui n'a pas été

respectée par toute entreprise de son choix, aux risques et frais du Preneur.

Les frais en résultant s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant'

A défaut de paiement de quelque somme restant due en vertu du présent Bail ou de ses

suites, le montant Oe ctraquä échéance restant en tout ou partie ìmpayée sera, à

I'expiiation d,un délai de 15 jours à compter de.cette échéance majorée forfaitairement
du taux Euribor 3 mois ptus +OO point de base à titre de pénalité et, sans préjudice de

l'application éventuelle de la clause résolutoire.

De convention expresse, cette pénalité s'appliquera de plein droit à l'expiration du délai

mentionné ci-dessus sans qu'il y ait lieu de notifier une quelconque mise en demeure.

En outrê, toute somme due en Vertu du présent Bail qli ne serait pas payée à son

échéance exacte, porterait intérêt au taux de l'intérêt légal majoré de 3 points' sans

qu'aucgne mise en demeure préalable ne soit nécessaire, le Preneur se trouvant en

demeure par le seul effet de la survenance du terme'

Tous frais de procédure, sommation, poursuites ou mesures conservatoires ainsi que tous

frais de levée d,état et de notification qui pourraient être nécessaires par obligation des

articles L. 141-5 et suivants et en particulier L. 743'2 du Code de commerce, seront mis

à la charge du Preneur et facturés sur le terme suivant'

Il est expressément convenu entre les Parties que l'imputation des paiements effectués

par le Preneur se fera selon les priorités suivantes :

1 frais de commandement et de recette,
2 majoration forfaitaire de du taux Euribor 3 mois plus 400 point de base pour

pénalité,
3 intérêtsconffactuels'
4 réajustement de dépôts de garantie,
5 paiãment des charges courantes, et réajustement,
6 paiement des loYers courants'
Z þaiement des charges, loyers ou indemnités d'occupation ayant fait l'objet du

commandement visant la clause résolutoire.
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En cas de résiliation ou d'expulsion, le dépôt de garantie et les loyers payés d'avänce, s'il
y en a, demeureront acquis au Bailleur à titre d'indemnité, sans préjudice de plus amples
dommages et intérêts et des dispositions de l'article 1760 du Code civil'

En outre, dès la résiliation, le Preneur sera débiteur de plein droit jusqu'à la reprise de
possession des lieux par le Bailleur d'une indemnité d'occupation fixée forfaitairement
dès à présent à deux fois le montant du loyer en principal en vigueur à la date de ladite
résiliation, outre tous accessoires du loyer.

1"2.t7. L'article 24 <(FRAIS - ENREGISTREMENT' HONORAIRES>), est remplacé
par :

Chacune des parties conserve à sa charge les frais liés à l'établissement du bail,

12.18. L'article 25.1 (<RESTAURANT INTER ENTREPRISES)>, est remplacé par :

Si l'Immeuble dans lequel se situent les Locaux est doté d'un Restaurant Inter-
Entreprises (RIE), les locataires de l'Immeuble sont obligatoirement membres de la

structure mise en place pour assurer le fonctionnement du restaurant que celle-ci soit de

type associatif ou soit de type groupement conventionnel et leur adhésion à celle-ci
perdurera tant qu'ils conserveront la qualité de locataire.

Le Preneur disposera d'un droit d'accès à ce RIE, dans les conditions suivantes :

L,utilisation du RIE sera réservée à la fourniture de repas à consommer sur place par le
personnel des utilisateurs de I'Immeuble et leurs invités, à l'exclusion de toutes autres

utilisations. Le Preneur s'oblige, pendant toute la durée du Bail, à utiliser le RIE

conformément à sa destination.

pour pouvoir bénéficier des prestations attachées au RiE, le Preneur déclare qu'il adhérera :

à la structure mise en place en vue d'assurer la gestion du RIE en conform¡té à la

réglementation fiscale : (annexes : Statuts de la structure de gestion et Bulletin d'adhésion

à la structure de gestion.)
et au contrat de prestation de restauration ;

et qu,il supportera les frais mis par ces diverses conventions à la charge des utilisateurs.

pour le cas où une sous-location, ou une location-gérance ou une mise à disposition des

Locaux serait autorisée par le Bailleur, le(s) sous-locatalre(s), locataire-gérant(s) ou

bénéficiaire(s) de la mise å dtsposition devront adhérer de la même façon à la structure de

gestion et au-contrat de prestattons de restauration, en signant un bulletin d'adhésion. . Le

Ér"n"u, restera néanmoins, dans ce cas/ garant solldaire du paiement de toutes les

sommes (redevance, cotisations, charges, etc) afférentes au RIE, dues par tout sous-

locataire, ìocataire-gårant ou bénéficiaire d'une'm¡se à disposition, à l'organe chargé de la

gestion áu restaurañt interentreprises, au Bailleur et/ou gestionnaire du RIE, et ce pendant

toute la durée du Bail et de ses renouvellements.

De même, en cas de cession par le Preneur, de son droit au Bail, y compris dans le cadre de

la cession de son fonds de cbmmetce, le Preneur restera garant solidaire du paiement de

toutes les sommes (redevance, cotisations, charges, etc) afférentes au RIE, dues par son

cessionnaire, au Bailieur et/ou au gestionnaire Ou Rlf et ce pendant toute la durée du Bail'
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Les cessionnaires successifs du Bail devront nécessairement adhérer à la structure de
gestion et au contrat de prestation de restauration des utilisateurs du RIE en signant un

bulletin d'adhésion.

Les charges du RIË sont décrites dans l'annexe 9.
Le Preneur et le Groupement des utilisateurs, lors de réunion organisées å cet effet,
valideront ensemble le budget annuel de charges RIE ainsi que les éventuels travaux
hors entretien courant qui seraient à la charge des locataires. Ils prendront toutes
dispositions pour optimiser ces charges.

Le Preneur restera solidaire Jusqu'à la fín du baí1, à savoir prévisionnellement jusqu'au 30
juin 2022.

Les Parlies sont convenues que dans l'hypothèse où des locaux de bureaux situés dans
l'immeuble << Seine Way ,, seiaient vacanis, le Bailleur contribuera, pendant la période de
vacance aux charges du RIE pour les locaux vacants dans les conditions suivantes :

. les charges du RIE seront réparties entre les membres du groupement utilisateurs du RIE

å hauteur du nombre de repas servis à leurs convives,
. le Bailleur prenant å sa charge le solde, en prenant en compte comme base de répartition

I'effectif théorique de capacité du RIE soit 1.350 convives par jour.

En tout état de cause, la prise en charge par le Bailleur ne s'appliquera plus si le taux
d'occupation des surfaces de bureaux situées dans I'immeuble est suprérieur ou égal à
50%.

12. 19, SERVTCES PROPOSES

L'Immeuble dans lequel se situent les Locaux comporte des locaux dédiés à diverses
prestations de services, tels que salle de fitness, conciergerie, sans que cette liste soit
exhaustive, à l'usage du personnel des utilisateurs de I'Immeuble, le Preneur supportera,
en sus des chargãs visées aux Conditions Particulières, sa quote-part des charges

afférentes à la gãstion, à l'équipement et au fonctionnement des locaux affectés aux
prestations de services.

12.20. PASSERETLE AU lER ETAGE

A la demande du Preneur, une étude de réalísation d'une passerelle couverte fermée
reliant le R+1 des båtiments C et F sera réalisée aux frais du Bailleur, qui fera ses

meilleurs efforts, en ce compris I'ensemble des démarches nécessaires auprès des

autorités compét'entes pour l'o'btention des autorisations administratives nécessaires' La

surface locative créée sera ajoutée aux surfaces ci-dessus indiquées.

En cas de refus des autorisations administratives pour une passerelle fermée, le Bailleur
fera ses meilleurs efforts, en ce compris I'ensemble des démarches nécessaires auprès

des autorités compétentes pour l'obtention des autorísations administratives afín de

rechercher une solution de passerelle non fermée ou une autre solution pour permettre

une circulation horizontale dans le bâtiment'
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ANNEXES I

o Annexe 4.L - Annexe 1

o Annexe 4.2 - Annexe 2 : lnventaire des équipements
o Annexe 4.3 - Annexe 3 : Cheminement des déchets

définition de la surface locative

o Annexe 6.1- Diagnostic Performance Energétique {à ajouter après travaux Bailleur)

o Annexe 6.2 - Attestation Amiante (à ajouter après travaux Bailleur)

o Annexe 6.3 - Etat des Risques Naturels et Technologiques
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Fait en trols exemplaires à Sitnn
Le Í ¡*rrrv l;al

LLEUR LE PRENEUR
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DIRECTION CÉNÉRALE
DES SERVICES TECHNIOUES

ADS/PG
postes 6115 à 6i.18

ARRETE N" 94/s40 PORTANT NIIMEROTATrON D'trN BATIIÍENT A USAGE
DE BUREAIIX, STTI.'E ENTRtr LA RUE LOUIS BLERIOT, LA RT'E DES FRERSS
CAUDRON ET LE qUAr crqUEL, DANS LA ZAC RUEIL 2000.

Le Maire de RUEIL-!4ALMAISON,

VU le Code des cornmunes et notåûunent. 1es articles L 131--12 et. R 131-5,

CONSIDERANT que I'édificat.ion par la SINVIM du bâtiment à usage de
bureaux si¿ué entre Ia rue Louis Blériot, la rue des Prères
Caudron et. la quai Giquel, dans La 2AÇ RUEIL 2000, arrive à
son germe et gu'Íl convient donc de procéder à sa
numérotation,

ARRETE

ARTICLE 1 ; la numérotation est fixée co¡nme suiL :

íti

M
i'ìT

M LMAISON

Louis Blériot
Louís Blériot
Louis 81ériot
Louis 81ériot
des Frères Caudron
des Frères Caudron
des Frères Caudron
des Frères Caudron

: 10, rue des Frères Caudron.

].*"

r,ll:i.:¡

i :..i'

¡1i:i

" t:t

i.i¡

':: '

Jii.

i "!i

' i. j: ,.. ,,

i i;li
I

I _,,,:i,i
: 'Tiì

-HalI D2 ¡ 10, rue
*HaII DL : L2, rue
-Hal1 81 ¡ 14, rue
-Hall Cl:1.6, rue
-Hall C2 i 2, rue
-Hall B2 ; 4, rue
-HalI A1 | 6, rue
-Hall A2 : 8, rue
-accès livraisons

HOTEL DE VILLE DE RUEIL-MALÍVIAISON 925c4 CEDËX TÉL. : 47.32,6s.6s TÉLÉcoPrE : 47.52,17.08



ARlICLE

'' ,)r;:

Toutes autorités administratives, les Chefs de service, Ies
Agen¿s de la Force Publique compéten¿s,sont chargés, chscun
en ce qul le concerne, de I'exécution du présent arrêté.

FAIT à RUEIL-MALMAISON, Ie 02 mars l-994

1,.¿'.

Le
ieiÞel

NB r le bénéficiaire d'un arrêté qui désire
peut, saisir le Tribunal Administratif
contentieux dans les deux mois à partí
la décÍsíon contestée. 11 peut égal
recours gracieux. Cette demande prol
cont,entieux qui doit alors être introd
suivant la réponse (åu terme d'un déla
silence du Maire vaut rejet implicite)

J -Glaude 6AFÓ{fl
ontester la décision

tent d'un recours
de Ia notÍfication de

t saisir le Maire d'un
e le délai de recours
it dans les deux mois
de quatre mois, le
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Stade Bordeaux Atlantique
Société par Actions Simplifiée au capital de 9.941.027 euros

Siège social :t2-14, rue Louis Blériot,92500 Rueil-Malmaison

535 O1O 276 RCS NANTERRE

STATUTS
Edition du 22 décembre 2016

Gop[e aortÍf[6e eonfonmne

Le Président

/.J
Bernard l{AGETSTEEN

STADE BORDEAUX ATLANTIQUE
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ARTICLE 1

FORME

La société par actions simplifiée (la < Société D) est constituée et existera entre les propriétaires des actions
existantes et de celles qui seraient créées ultérieurement.

Elle sera régie par les lois en vigueur et par les présents Statuts. Elle peut, à tout moment, comprendre un ou
plusieurs Associés.

ARTICTE 2

OBJET

La Société a pour objet, directement ou indirectement :

. toutes opérations techniques, industrielles, financières ou commerciales concernant la conception, le
financement en tout ou partie, la construction, l'entretien, la maintenance et l'exploitation (hors rencontres
sportives du Club Résident et autres activités de service public) du Stade Bordeaux Atlantique ;

. toutes opérations commerciales, industrielles, financières, mobilières et immobilières se rattachant
directement ou indírectement à l'objet social de nature à favoriser et développer l'activité de la Société.

ART¡CLE 3

DENOMINATION

La Société a pour dénomination sociale : < Stade Bordeaux Atlantique r.

Les actes et documents émanant de la Société et destinés aux tiers doivent notamment indiquer la
dénomination sociale précédée ou suivie immédiatement et lisiblement des mots < société par actions

simplifiée ¡r ou des initiales ( S.A.S. >, et de l'énonciation du montant du capital social.

ARTICTE 4

stEGE SOCtAt

Le siège socialestfixé au 72-t4, rue Louis Blériot,92500 Rueil-Malmaison, France.

Le siège social peut être transféré dans le même département ou dans un département limitrophe sur décision
du Comité de Surveillance sous réserve de sa ratification par les Associés.
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ARTICTE

DUREE

La durée de la Société est fixée à 99 années à compter de la date de son immatriculation au Registre du

Commerce et des Sociétés, sauf les cas de dissolution anticipée ou de prorogation.

ARTICTE 6

CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fixé à la somme de neuf millions neuf cent quarante et un mille vingt-sept (9.94L.O27l.

euros, divisé en neuf millíons neuf cent quarante et un mille vingt-sept (9.941.027) actions d'une valeur
nominale de un (1) euro, libérées intégralement et toutes de même catégorie.

ARTICLE 7

IIBERATION DES ACTIONS

Les actions souscrites en numéraire lors d'une augmentation du capital social doivent être libérées lors de leur
souscription dans les conditions légales.

ARTICTE 8

FORME DES ACTIONS ET MODALITES DE TRANSMISSION DES ACTIONS

8.1 Les actions sont nominatives.

La propriété des actions résulte de leur inscription au nom du ou des titulaires sur des comptes d'actionnaires
tenus à cet effet par la Société dans les conditions et suivant les modalités prévues par la loi.

A la demande d'un Associé, une attestation d'inscription en compte luisera délivrée par la Société

8.2 La transmission des actions s'opère à l'égard de la Société et des tiers par un virement du compte du

cédant au compte du cessionnaire sur production d'un ordre de mouvement.

Le Président, après avoir vérifié que la transmission n'entre pas en contravent¡on avec les stipulations de

l'article L0 des Statuts, procédera à ce virement dès réception de l'ordre de mouvement et, au plus tard, dans

les trois (3)jours ouvrés qui suivent celle-ci.

L'ordre de mouvement est signé par le cédant ou son mandataire.
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ART¡CIE 9

CESSION ET TRANSMISSION DES ACTIONS

Pour les besoins du présent article, les termes :

"Cession", "Céder", désignent tout mode de transmission de la pleine propriété ou de tout droit démembré
ou détaché d'un ou de plusieurs Titres, à titre gratuit ou onéreux, volontairement ou non, et notamment la

vente, l'échange, la donation, l'apport, la location, la fusion et toutes opérations assimilées, la scission, toute
opération entraînant une transmission universelle ou à titre universel de patrimoine d'un associé, l'attribution
à titre de distribution d'actifs ou de liquidation, la constitution et la réalisation d'une sûreté ou garantie, la

transmission par décès, la liquidation de communauté entre époux et, de manière générale, tout mode
quelconque de transfert de Titres.

<< Documents de Financement >, désignent signifie les contrats de prêt ou crédit bancaire, de crédit-bail, de

placement obligataire, de cession de créances, de couvertures de taux et de rehaussement de crédit, de

garantie, (ou tout autre contrat portant sur des instruments et/ou des produits ou services en matière bancaire

et financière) à conclure entre la Société et les Prêteurs pour la mise en place des Financements Privés Externes

en ce compris la convention inter-créanciers conclue entre la Société, les Associés et les Prêteurs.

<< Financements Privés Externes > désignent les financements (bancaires ou obligataires, senior ou mezzanine)

ainsi que les instruments de couverture des taux contractés par le Titulaire auprès d'établissements financiers
externes pour les besoins du financement de la conception et de la construction des ouvrages, ainsi que, dans

le cas d'un financement sur bilan, les prêts d'associés non subordonnés. Ne sont pas inclus dans les

Financements Privés Externes les prêts subordonnés d'associés.

< Prêteurs >>, désignent les établissements de crédit et les intervenants financiers concourant à la mise en place

des Financements Privés Externes au profit du Titulaire.

"Titres", désigne les actions et toutes valeurs mobilières émises par la Société ou autres titres, droits cessibles,

existants ou futurs, représentant ou donnant droit, de façon immédiate ou différée, conditionnelle ou non, par

voie de conversion, d'échange, de souscription, de remboursement ou de quelque manière que ce soit, à une
quote-part du capital social ou des droits de vote de la Société, ainsi que tout démembrement ou droit indivis
sur ces Titres, et plus généralement toute valeur visée au chapitre Vlll du Titre ll du Livre ll du Code de

commerce.

"Société Affiliée" : désigne toute entité qui (i) est contrôlée directement ou indirectement par un Associé (ii)

contrôle directement ou indirectement un Associé (iii) qui se trouve, directement ou indirectement, sous un

même contrôle qu'un Associé (iv) tout véhicule d'investissement géré par un Associé ou par sa société de
gestion ou par son associé commandité ou par toute entité visée aux (i) ; (ii) ou (iii). Pour l'application de cette
définition, une société ou entité est considérée comme en contrôlant une autre lorsqu'elle détient directement
ou indirectement une fraction du capital lui conférant la majorité des droits de vote dans les Assemblées

Générales de cette société. La détention pouvant être directe ou indirecte, cela implique de faire masse des

droits de vote qu'une société détient dans une autre et de tous ceux détenus par d'autres sociétés contrôlées
directement ou indirectement par la première (étant entendu que le contrôle est déterminé en fonction d'une
chaîne ininterrompue de contrôles successifs et non pas en procédant au produit des participations).

9.1 Respect des stipulations du Contrat de Partenariat ainsi que des Documents de Financement

Chacun des Associés s'engage à respecter les stipulations du Contrat de Partenariat et des Documents de

Financement relatives à la stabilité de l'actionnariat.
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9.2 Cessions libres

Sans préjudice de l'Article 9.L ci-dessus, les Titres de la Société pourront être Cédés librement en cas de Cession
à une Société Affíliée (les "Cessions Libres").

Toute Cession Libre devra faire l'objet d'une information préalable adressée à la Société un (L) mois au moins
avant la date de cession envisagée, en indiquant le nombre de Titres devant être Cédés, l'identité du
cessionnaire et la justification de sa qualité de Société Affiliée.

Sous réserve du respect des stipulations du Contrat de Partenariat et des Documents de Financement relatives
à la stabilité de l'actionnariat, Les Titres pourront être cédés librement par un Associé à une Société Affiliée de
cet Associé, étant convenu que, dans l'hypothèse ot¡ le cessionnaire perdrait la qualité de Société Affiliée (i)

cette Société Affiliée s'engage à rétrocéder les Titres à l'Associé les lui ayant cédés, sauf à ce que l'Associé
obtienne l'approbation de la cession à son ex-Affilié, , ce dont l'Associé cédant se porte fort, et (ii) l'Associé
cédant s'engage dans ce cas à racheter les Titres de la Société Affiliée concernée dans l'hypothèse oÌ¡ cette
dernière perdrait la qualité de Société Affiliée. Toute cession à une Société Affiliée devra faire l'objet d'une
information préalable adressée à la Société un mois au moins avant la date de Cession envisagée, en indiquant
le nombre de Titres devant être cédées, l'identité du cessionnaire et la justification de sa qualité de Société
Affiliée.

Toute Cession autre qu'une Cession Libre est soumise aux articles 9.3 et 9.4 des présents statuts. Toutefois la

constitution par chaque associé d'un nantissement sur les Titres qu'il détient au profit des établíssements
devant octroyer des facilités de crédit à la Société et/ou devant conclure les contrats de couverture de taux
d'intérêt en vue de financer le projet constituant l'objet socíal, ainsi que la réalisation d'un tel nantissement
par les créanciers bénéficiaires ne seront pas soumis aux dispositions des articles 9.3 et 9.4 ci-après.

9.3 Droit de préemption

L. Toute Cession des actions de la Société autre qu'une Cession Libre est soumise au respect du droit de
préemption conféré aux Associés et ce, dans les conditions ci-après.

2. L'Associé cédant avise les autres Associés de son intention de céder tout ou partie de sa participation en
mentionnant les cessionnaires envisagés (la < Notification Préalable >) ; dans les 15 jours suivant la Notification
Préalable, l'Associé cédant notifie au Président de la Société, et à chacun des Associés par lettre recommandée
avec demande d'avis de réception son projet de Cession (la < Notification de Cession >) mentionnant :

- la confirmation de la réception d'une offre de bonne foi portant sur l'acquisition de tout ou partie de ses

actions ;

- le nombre d'actions concernées ;

- les informations sur le cessionnaire envisagé : nom, prénoms, adresse et nationalité ou s'il s'agit d'une
personne morale dénomination sociale, siège social, numéro RCS, montant et répartition du capital, identité
de ses dirigeants sociaux;

- le prix et les conditions de la Cession projetée.

La date de réception par les Associés de la Notification de Cession fait courir un délai de 21jours, à I'expiration
duquel, si les droits de préemption n'ont pas été exercés en totalité sur les actions concernées, le cédant
pourra réaliser librement la Cession projetée dans des conditions financières conformes à celles indiquées dans
la Notification de Cession et sous réserve (si le cessionnaire envisagé n'est pas déjà Associé de la Société) des
stipulations de l'article 9.4.3 ci-après.

3. Chacun des Associés (autres que l'Associé qui envisage de céder des actions) bénéficie d'un droit de
préemption sur les actions faisant I'objet du projet de Cession. Ce droit de préemption est exercé par
notification au Président de la Société, avec copie à chaque Associé. Cette notification est effectuée par lettre
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recommandée avec demande d'avis de réception précisant le nombre d'actions que chaque Associé souhaite

acquérir.

4. A I'expiration du délai de 2l jours prévu à la section 2 ci-dessus du présent article le Président de la Société

doit notifier à I'Associé cédant, avec copie à chaque Associé, par lettre recommandée avec demande d'avis de

réception les résultats de la préemption.

Si les droits de préemption exercés sont supérieurs au nombre d'actions dont la Cession est envisagée, les

actions concernées sont réparties par le Président de la Société entre les Associés qui ont notifié leur volonté

d'acquérir au prorata de leur participation au capital de la Société et dans la límite de leurs demandes.

5. En cas d'exercice du droit de préemption, la Cession des actions devra être réalisée au profit des Associés

préempteurs, qui s'engagent à acquérir ces actions libres de tout nantissement, charge ou droit quelconque

et à reprendre les engagements de financement pris par l'Associé cédant au titre des Documents de

Financement et non exécutés à la date de la Cession, dans les trente (30) jours calendaires au plus tard à
l'expiration du délai de 2L jours suivant la Notification de Cession, moyennant le paiement du prix mentionné

dans la Notification de Cession.

6. Sous réserve (si le cessionnaire envisagé n'est pas déjà Associé de la Société) des stipulations de l'article

9.4.3 ci-après, en l'absence de préemption dans les délais prévus par le présent article ou si les droits de

préemption ne sont pas exercés pour la totalité du nombre d'actions dont la Cession est envisagée, les droits

de préemption sont réputés n'avoir jamais été exercés et I'Associé cédant est libre de réaliser la Cession des

actions qu'il souhaita¡t céder, sous réserve que cette Cession intervienne (i) au profit du cessionnaire et dans

des conditions financières conformes à celles mentionnées dans sa Notification de Cession et (ii) dans un délai

maximum soixante (60) jours calendaires de la réception de la notification des résultats de la préemption

envoyée par le Président de la Société conformément à la section 4 ou 5 du présent article, selon le cas.

A défaut de réalisation de la Cession dans le délai mentionné, le cédant ne pourra procéder à la Cession sans

suivre à nouveau la procédure de préemption.

Cet article ne sera pas applicable si la Société devient unipersonnelle.

9.4 Clause d'agrément

1. Hors cas de Cession Libre, les actions ne peuvent être cédées à un tiers qu'avec l'agrément préalable du

Comité de Surveillance votant à la majorité des deux tiers du capital détenu; l'Associé cédant concerné ne

prenant pas part au vote.

2. La demande d'agrément doit être notifiée par lettre recommandée avec demande d'avis de réception

adressée au Président de la Société et aux Associés et indiquer le nombre d'actions dont la cession est

envisagée, le prix de la cession, les noms, prénoms, adresse, nationalité de I'acquéreur ou s'il s'agit d'une
personne morale, son identification complète (dénomination sociale, siège social, numéro RCS, montant et

répartition du capítal, identité de ses dirigeants sociaux). La Notification de Cession visée à l'article 9.4.1 vaut

demande d'agrément.

3. Le Président de la Société dispose d'un délai de quinze (l-5)jours calendaires à compter de la réception de

la demande d'agrément pour faire connaître au cédant la décision du Comité de Surveillance. Cette notification

est effectuée par lettre recommandée avec demande d'avis de réception. A défaut de réponse dans le délai ci-

dessus, I'agrément sera réputé acquis.

4. Les décisions d'agrément ou de refus d'agrément ne sont pas motivées.

5. En cas d'agrément, l'Associé cédant peut réaliser librement la Cession aux conditions notifiées dans sa

demande d'agrément. La Cession des actions doit être réalisée dans le délaivisé à la section 6 de l'article 9.4.L

ci-dessus : à défaut de réalisation de la Cession dans ce délai, I'agrément serait frappé de caducité.

6. En cas de refus d'agrément et sous réserve (i) que les actions n'aient pas été préemptées conformément à
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l'article IO.4.L ci-dessus et que (ii) la Société n'ait pas acquis les actions de l'Associé cédant, les Associés autres
que l'Associé cédant sont tenus d'acquérir ou de faire acquérir les actions de I'Associé cédant par un ou
plusieurs tiers dans les quinze (15)jours calendaires au plus tard à l'expiration du délai de vingt et un (21-)jours

suivant la Notification de Cession .

Si le rachat des actíons n'est pas réalisé du fait de la Société ou du fait des autres Associés que l'Associé Cédant
dans ce délai, I'agrément du ou des cessionnaires est réputé acquis.

Toutefois, l'Associé cédant s'engage de manière irrévocable à ne réaliser aucune Cession au profit d'un
concurrent de l'un des autres Associés de la Société.

En cas d'acquisition des actions par la Société, celle-ci est tenue dans un délai de six (6) mois à compter de
I'acquisition de les céder ou de les annuler.

Le prix de rachat des actions par un tiers ou par la Société sera égal au prix figurant dans la Notification de

Cession ou, le cas échéant, à l'Equivalent en numéraire.

Les cessionnaires des actions du Cédant seront tenus de reprendre la totalité des engagements de financement
pris par l'Associé cédant au titre des Accords de Financement et non exécutés à la date de la cession, la

répartition entre eux desdits engagements étant proportionnelle au nombre d'actions du cédant leur
revenant.

ARTICLE 10

DROITS ET OBTIGAT¡ONS ATTACHES AUX ACTIONS

10.1- Chaque action donne droit, dans les bénéfices, l'actif social et le boni de liquidation, à une part
proportionnelle à la quotité du capital qu'elle représente. En outre, elle donne droit de vote et à la

représentation dans les décisions collectives des Associés dans les conditions légales et statutaires.

t9.z Le ou les Associé(s) ne supportent les pertes qu'à concurrence de leur apport.

Les droits et obligations attachés à l'action suivent le titre dans quelque main qu'elle passe.

La propriété d'une action emporte de plein droit adhésion aux Statuts de la Société et aux décisions collectives
des Associés.

Chaque fois qu'il est nécessaire de posséder plusieurs actions pour exercer un droit quelconque, les titres isolés

ou en nombre inférieur à celui requis ne donnent à leur porteur aucun droit contre la Société, les Associés

ayant à faire leur affaire personnelle du groupement d'actions nécessaires.

ARTICTE 11

DIRECTION ETADMINISTRATION DE tA SOCIETE

La Société est représentée à l'égard des tiers par un Président (personne physique ou morale), désigné par la
collectivité des Associés.

La durée des fonctions du Président est fixée à 3 ans.

Les fonctions de Président prennent fin (i) soit par l'arrivée du terme de son mandat, (ii) soit par décès, (iii) soit
par démission en respectant un délai de préavis d'un (1) mois, (iv) soit par la dissolution de la Socíété et, s'il
s'agit d'une personne morale, par sa mise en redressement ou en liquidation judiciaire, ou en liquidation
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amiable ou par l'ouverture d'une procédure de sauvegarde, (v) soit, si le Président est Associé de la Société,
par la perte de sa qualité d'Associé, (vi) soit encore par sa révocation dans les conditions prévues par les

Statuts.

Le Président est révocable ad nutum (sans nécessité de motif et sans indemnité) sur décision de la collectivité
des Associés.

La collectivité des Associés fixe, le cas échéant, sa rémunération.

Lorsqu'une personne morale est nommée Président, les dirigeants de ladite personne morale sont soumis aux

mêmes conditions et obligations et encourent les mêmes responsabilités civile et pénale que s'ils étaient
Président en leur nom propre, sans préjudice de la responsabilité solidaire de la personne morale qu'ils

dirigent.

Le Président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la Société

dans la limite de l'objet social et sous réserve des décisions relevant de la compétence ou de l'autorisation
préalable du Comité de Surveillance ou de la collectivité des Associés que ce soit en vertu des présentes ou de

la loi.

Dans les rapports avec les tiers, la Société est engagée même par les actes du Président qui ne relèvent pas de

l'objet social, à moins qu'elle ne prouve que le t¡ers savait que l'acte dépassait cet objet ou qu'il ne pouvait

l'ignorer compte tenu des circonstances.

ARTICTE 12

COMITÉ DE SURVEITLANCE

La société est dotée d'un Comité de Surveillance composé au maximum de 6 membres titulaires et de 6
membres suppléants.

Lz.t Désignation - Durée des fonctions

Les membres du Comité de Surveillance peuvent être des personnes physiques associées ou non de la Société

ou des personnes morales, associées de la Société ou assurant la gestion financière d'un Associé de la Société.

Lorsqu'une personne morale est nommée membre du Comité de Surveillance, les dirigeants de ladite personne

morale sont soumis aux mêmes conditions que s'ils étaient membres du Comité de Surveillance en leur nom
propre.

Les membres personnes morales du Comité de Surveillance sont représentés par leurs représentants légaux

ou par toutes personnes physiques dûment mandatées.

Les membres du Comité de Surveillance et leur suppléant sont nommés par décision collective des Associés et
peuvent être révoqués par ces derniers à tout moment. La décision de révocation des Associés n'a pas à être
motivée.

Chaque Associé détenant directement ou indirectement, seul ou par l'intermédiaire d'une Société Affiliée, au

moins 30%du capitalpourra être représenté au Comité de Surveillance.

La durée des fonctions des membres du Comité de Surveillance, qui sera identique pour tous les membres du

Comité de Surveillance, sera fixée par décision des Associés lors de leur nomination ou de leur renouvellement.

En cas de décès, démission ou empêchement d'exercer ses fonctions d'une durée supérieure à deux mois, d'un
des membres du Comité de Surveillance, il est pourvu à son remplacement par décision collective des Associés.

Le membre remplaçant est désigné pour le temps restant à courir du mandat de son prédécesseur.

Le Comité de Surveillance désigne parmi ses membres son Présídent. Le Président du Comité de Surveillance
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organise et dirige les travaux du Comité de Surveillance, dont il rend compte à la collectivité des Associés. ll
veille au bon fonctionnement des organes sociaux et s'assure, en particulier, que les membres du Comité de

Surveillance sont en mesure de remplir leur mission.

Le Président du Comité de Surveillance est désigné et révoqué dans les mêmes conditions que celles
applicables pour sa fonction de membres du Comité de Surveillance et pour la durée de son mandat de

membre du Comité de Surveillance.

L2.2 Pouvoirs et missions du Comité de Surveillance

Le Comité de Surveillance délibère sur les grandes orientations stratégiques, économiques et financières de la
Société, avant qu'elles ne soient mises en æuvre par le Président. Sous réserve des pouvoirs expressément

attribués aux Associés et au Président et dans la limite de I'objet social, il se saisit de toute question intéressant
la bonne marche de la Société et règle par ses délibérations les affaires qui la concernent.

Les décisions suivantes seront du ressort ou devront être soumises à l'approbation préalable du Comité de

Surveillance et seront prises dès lors que des membres du Comité de Surveillance (présents, réputés présents

ou représentés) représentant des Associés détenant plus des deux tiers du capital social auront voté
favorablement :

o nomination du Directeur Technique et du Directeur Administratif et Financier;

¡ création, transformation, acquisition ou liquidation de succursales, filiales, bureaux ou autres
établissements distincts ;

o conclusion, modification significative ou résiliation des Documents de Financements ainsi que

renonciation à tout dro¡t important au titre de ces contrats ou décision concernant une éventuelle
opération de refinancement ;

o autorisation de la conclusion d'emprunts autres que ceux prévus au titre des Documents de

Financements ;

o autorisation de la conclusion et octroi de tout prêt, avance, caution, aval, garantie, nantissement ou
toute autre sûreté consentie par la Société autres que ceux prévus au titre des Documents de

Financements;

. toute souscription, acquisition ou émission par la Société de parts, actions ou valeurs mobilières
représentatives immédiatement ou à terme du capital social d'une entité ou société (autrement que

dans le cadre d'opérations courantes de gestion de trésorerie) ;

o autorisation de l'embauche de toute personne non prévue au budget approuvé par le Comité de

Surveillance et dont le coût annuel est supérieur à 100 000 euros ;

o autorisation de la résolution de toute réclamation et de tout litige par ou à l'encontre de la Société
d'un montant supérieur à 100 000 euros ;

o conclusion, résiliation, modification significative ou renonciation à un droit important résultant du

Contrat de Partenariat ;

o conclusion, résiliation, renonciation à un droit important résultant du ou des baux à construction
relatif(s) au Programme lmmobilier d'Accompagnement ;

o transfert du síège social dans le même département ou un département limitrophe, sous réserve de

la ratification par décision collective des Associés;

o conclusion, modification significative ou résiliation des Contrats de Promotion lmmobilière, de

Maintena nce et d' lnterface.

o autorisation préalable des conventions visées à l'article L.227-LO du Code de Commerce non prévues

STADE BORDEAUX ATLANTIQUE

9l 17



au budget global annuel de la Société ;

o arrêté des comptes et proposition d'affectation du résultat ;

. Appels de fonds dans le cadre des engagements de financement des Associés, y compris la fraction
non libérée du capital social de la Société ;

. agrément de cessions de Titres autres que les cessions libres et dans le respect des dispositions du
présent Pacte.

o approbation du budget global annuel de la Société ;

r autorisation de toute décision du Président représentant un engagement, un coût ou une
responsabilité de la Société d'un montant supérieur à 80 000 euros HT et non prévu au budget annuel
voté et approuvé par le Comité de Surveillance ou d'un montant tel que le montant cumulé annuel des
dépenses engagées de la Société excède 200 000 euros HT des dépenses budgétées et approuvées par

le Comité de Surveillance.

12.2 Révocation

Les membres du Comité de Surveillance peuvent être révoqués à tout moment et sans qu'il soit besoin d'un
juste motif. La décisíon de révocation est prise par décision collective des Associés.

La révocation n'ouvre droit à aucune indemnisation.

L2.3 Rémunération

Les membres du Comité de Surveillance ne sont pas rémunérés.

t2.4 Réunion

Le Comité de Surveillance se réunira aussi souvent que l'intérêt de la Société l'exigera, sur convocation du

Président du Comité de Surveillance, et au minimum 5 fois par an en Période de Construction et 3 fois par an

en Période d'Exploitation.

A la demande de l'un quelconque des membres du Comité de Surveillance, le Président du Comité de
Surveillance devra convoquer, dans les huit (8) jours suivant cette demande, une réunion du Comité de

Surveillance. En cas de carence du Président du Comité de Surveillance, le membre du Comité de Surveillance
qui aura sollicité la convocation du Comité de Surveillance, sera compétent pour procéder lui-même à la
convocation du Comité et fixer I'ordre du jour.

Toute réunion du Comité de Surveillance devra être convoquée par le Président du Comité de Surveillance par

tous moyens écrits, sur ordre du jour déterminé, en respectant un préavis de 15 jours sauf urgence ou accord
de I'ensemble des membres du Comité de Surveillance sur un préavis plus court. Les réunions du Comité de

Surveillance pourront se tenir dans un autre lieu que le siège social. Les réunions du Comité de Surveillance
pourront également avoir lieu par voie de visíoconférence ou de conférence téléphonique. Les membres du

Comité de Surveillance participant aux réunions par voie de visioconférence ou de conférence téléphonique
sont alors réputés présents aux dites réunions.

L'ordre du jour sera arrêté par l'auteur de la convocation. ll pourra être complété et/ou modifié en séance.

L'auteur de la convocation devra joindre à la convocation les documents dont il disposera qui sont nécessaires
pour l'appréciation par les membres du Comité de Surveillance des décisions ou informations qui seront
soumises au Comité de Surveillance.

Les décisions du Comité de Surveillance peuvent également résulter du consentement écrit de tous les
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membres du Comité de Surveillance exprimé dans un acte sous seing privé. Dans ce cas, l'acte doit comporter
les noms de tous les membres du Comité de Surveillance et la signature de chacun d'eux et être reporté sur le
registre des procès-verbaux.

Avec l'accord de I'ensemble des membres du Comité de Surveillance, les décisions du Comité de Surveillance
peuvent également être prises par voie de consultation écrite (en ce compris toute consultation effectuée par

télécopie ou par transmission électronique). Dans ce cas, le texte des décisions proposées ainsi que les

documents nécessaires sont adressés par le Président à chaque membre du Comíté de Surveillance, par tous
moyens écrits en ce compris par télécopie ou par transmission électronique, le Président du Comité de

Surveillance devant s'assurer de la réception dudit texte par les membres du Comité de Surveillance.

Les membres du Comité de Surveillance disposent d'un délai minimal de 5 jours à compter de la réception des
projets de décisions, pour émettre leur vote. Le vote peut être émis par tous moyens écrits en ce compris par

télécopie ou par transmission électronique. Tout membre du Comité de Surveillance n'ayant pas répondu dans
le délaiaccordé aux membres du Comité de Surveillance pour répondre (s'il n'est pas précisé dans les projets
de décisions, ce délai sera de 5 jours) est cons¡déré comme s'étant abstenu. Si les votes de tous les membres
du Comité de Surveillance sont reçus avant l'expiration dudit délai, la décision concernée sera réputée avoir
fait l'objet d'un vote à la date de réception du dernier vote.

Les décisions du Comité de Surveillance font l'objet d'un procès-verbal établi et signé par le Président du
Comité de Surveillance auquel est annexée chaque réponse des membres du Comité de Surveillance, et qui est
immédiatement communiqué à la Société pour être conservé par elle

L2.5 Délibérations

Le Comité de Surveillance ne pourra délibérer valablement sur première convocation que si des membres
représentant des Associés détenant au moins 75% du capital social sont présents. Pour le cas où le quorum
ne serait pas atteint sur première convocation, une nouvelle réunion du Comité de Surveillance sera

convoquée dans un délai de 5 jours, le Comité de Surveillance ne pouvant délibérer valablement sur deuxième
convocation que si des membres représentant des Associés détenant au les deux tiers du capital social sont
présents.

Les Membres du Comité de Surveillance représentant, seul ou à plusieurs, un Associé, disposent d'un droit de

vote correspondant à la quote-part de détention de l'Associé qu'il(s) représente(nt), étant précisé que les

membres du Comíté de Surveillance représentant un Associé Défaillant ne pourront pas prendre part au vote.

Les décisions du Comité de Surveillance seront prises dès lors que des membres du Comité de Surveillance
(présents, réputés présents ou représentés) représentant des Associés détenant les deux tiers du capital social

auront voté favorablement.

Les délibérations du Comité de Surveillance seront constatées dans des procès-verbaux signés par le Président

du Comité de Surveillance et au moins un membre du Comité de Surveillance.

Les décisions qui ne seront pas soumises à la règle de l'unanimité, sous réserves de celles, d'une part
expressément attribuées par la loi à la collectivité des associés, et d'autre part prises par le Président en vertu
des pouvoirs qui lui seront conférés, seront adoptés à la majorité calculée en fonction du pourcentage de
participation des Associés au capital de la Société.
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ARTICLE 13

DECISIONS COTLECTIVES DES ASSOCIES. FORMES ET MODALITES

13.1 Attributions

Sans préjudice des autres dispositions des Statuts et des attributions dévolues à la collectivité des Associés par

la loi :

- une décision collective ordinaire des Associés est nécessaire pour les actes et opérations énumérés ci-
dessous :

o nomination du Président - fixation le cas échéant de sa rémunération ;

o la révocation du Président sera décidée à la majorité simple des Associés (présents, réputés présents ou
représentés);

o nomination et révocation des membres du Comité de Surveillance;

r approbation des comptes annuels et affectation des bénéfices ou pertes;

o émissiond'obligations;

o nomination des commissaires aux comptes;

o ratification du transfert du siège social de la Société ;

¡ modificatíon des Statuts (autre que les modifications pouvant résulter des décisions ci-dessous).

- une décision collective extraordinaire des Associés est nécessaire pour les actes et opérations
énumérés ci-dessous :

o décision de dissoudre ou non la société suite à des pertes supérieures à la moitié du capital social ;

. augmentation, réduction ou amortissement du capital social ou création de nouveaux Titres ;

o transformation en une société d'une autre forme ;

o fusion, scission, apport partiels d'actifs soumis au régime des scissions ;

o dissolution, nomination du liquidateur, approbation des comptes de liquidation, clôture des opérations de

liquidation;

o changement de nationalité de la Société ;

r adoption, modification ou suppression de clauses statutaires visées aux articles L.227-I3,L.227-74,L.227-
L6 et L. 227-L7 du Code de commerce;

. augmentation des engagements des Associés.

t3.2 Délibérations

l3.2.L Dispositionssénérales

En cas de pluralité d'Associés, les décisions de quelque nature qu'elles soient, sont prises soit en assemblée
générale, soit par consultation écrite, soit par téléconférence téléphonique ou audiovisuelle. Elles peuvent
également résulter d'un acte sous seing privé constatant les décisions unanimes des Associés.

Les droits de vote attachés aux actions sont proportionnels à la quotité de capital qu'ils représentent et chaque
action donne droit à son détenteur à une voix.
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Les décisions collectives d'Associés sont prises à l'initiative du Président, du Comité de Surveillance ou à la
demande de tout Associé (le < Demandeur >). Dans ce dernier cas, le Président, s'il n'est pas Associé, en est
avisé par tout moyen.

L'ordre du jour en vue des décisions collectives d'Associés est arrêté par le Demandeur. Si tous les Associés
sont présents ou représentés, il pourra être complété et/ou modifié en séance à l'unanimité des Associés.
L'ordre du jour pourra également être complété et/ou modifié en séance sur demande d'un des Associés, si

tous les Associés sont présents ou représentés.

Quel que soit le mode de consultation, toute décision du ou des Associés doit avoir fait l'objet d'une
information préalable comprenant tous les documents et informations permettant aux Associés de se
prononcer en connaissance de cause sur la ou les décisions soumises à leur approbation.

Chaque Associé a le droit de participer aux décisions collectives par lui-même ou par un mandataire de son
choix, qui peut ou non être un Associé. Les mandats peuvent être donnés par tous moyens écrits, en ce compris
par télécopie ou transmission électronique. En cas de contestation sur la validité du mandat conféré, la charge
de la preuve incombe à celui qui se prévaut de l'irrégularité du mandat.

1.3.2.2 Quorum / maiorité

L3.2.2.L Décisions collectives ordinaires

(a) Pour la validité des décisions, les Associés présents, réputés présents ou représentés ou participant à

la consultation devront posséder au moins 75 % des actions ayant droit de vote. Pour le cas oÌ¡ le quorum ne

serait pas atteint sur première convocation, une nouvelle assemblée sera convoquée dans un délai de 15 jours,

la collectivité des Associés ne pouvant délibérer valablement sur deuxième convocation que si les Associés
présents, réputés présents ou représentés détiennent au moins les deux tiers du capital social.

(b) Sauf dispositions contraires de la loi, les décisions collectives ordinaires des Associés seront prises à la

majorité qualifiée de 55 % des voix.

L3.2.2.2 Décisions collectives extraordinaires

(a) Pour la validité des décisions, les Associés présents, réputés présents ou représentés ou participant à

la consultation devront posséder au moins 75 % du capital social. Pour le cas où le quorum ne serait pas atteint
sur première convocation, une nouvelle assemblée sera convoquée dans un délai de 15 jours, aucun quorum
n'étant requis.

(b) Sauf dispositions contraires de la loi, les décisions collectives extraordinaires des Associés seront prises

à la majorité des deux tiers des voix.

13.2.3 Décisions prises en assemblée sénérale

L'assemblée générale est convoquée par le Demandeur. La convocation est faite par une notification envoyée
par tous moyens écrits avec accusé de réception, en ce compris par transmission électronique, 7 jours au moins
avant la date de la réunion sauf urgence avérée ou accord des Associés sur un préavis plus court; elle indique
l'ordre du jour. Cependant, lorsque tous les Associés sont présents ou représentés, l'assemblée générale peut
se réunir sans convocation préalable.

L'assemblée générale est présidée par le Président ou, en son absence, par un Associé spécialement délégué
ou élu à cet effet par l'assemblée.

A chaque assemblée générale est tenue une feuille de présence, et il est dressé un procès-verbal de la réunion,
signé (i) par le Président de séance et (ii) par au moins un Associé, présent ou le mandataire d'un Associé

représenté.
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L3.2.4 Décisions o pa r consultation écrite

En cas de consultation écrite (en ce compris toute consultation effectuée par télécopie ou par transmission
électronique), le texte des résolutions proposées aínsi que les documents nécessaires sont adressés par le

Demandeur à chaque Associé et au Président, si celui-ci n'est pas le Demandeur, par tous moyens écrits en ce

compris par télécopie ou par transmission électronique.

Les Associés disposent d'un délai minimal de 7 jours à compter de la réception des projets de résolutions, pour
émettre leur vote. Le vote peut être émis par tous moyens écrits en ce compris par télécopie ou par

transmission électronique. Tout Associé n'ayant pas répondu dans le délai accordé aux Associés pour répondre
(s'il n'est pas précisé dans les résolutions, ce délai sera de 7 jours) est considéré comme s'étant abstenu. Si les

votes de tous les Associés sont reçus avant l'expiration dudit délai, la résolution concernée sera réputée avoir
fait l'objet d'un vote à la date de réception du dernier vote.

La décision collective des Associés fait l'objet d'un procès-verbal établi et signé par le Demandeur auquel est
annexée chaque réponse des Associés, et qui est immédiatement communiqué à la Société pour être conservé
dans les condítions visées ci-après.

13.2.5 Décisions príses par voie de téléconférence téléphonique ou audiovisuelle

Lors des réunions par voie de téléconférence téléphonique ou audiovisuelle, les Associés et le Président, s'il
n'est pas le Demandeur, sont convoqués par le Demandeur, par tous moyens écrits en ce compris par télécopie
ou par transmission électronique,20 jours au moins avant la date de la réunion. L'ordre du jour doit être
indiqué, ainsi que la manière dont les Associés peuvent prendre part à la réunion. Les Associés part¡cipant aux
réunions par voie de téléconférence téléphonique ou audiovisuelle sont réputés présents aux dites réunions.

Lorsque les décisions sont prises par voie de téléconférence téléphonique ou audiovisuelle, le Demandeur
établit dans un délai de 5 jours à compter de la téléconférence, un projet du procès-verbal de séance après
avoir indiqué :

o l'identité des Associés présents ou représentés, en précisant, le cas échéant, les mandats donnés à cet effet.
Dans cette hypothèse, les mandats sont annexés au procès-verbal;

o l'identité des Assocíés absents ;

o le texte des résolutions;

o le résultat du vote pour chaque délibération.

Le Demandeur en adresse immédiatement une copie par tous moyens écrits, en ce compris par télécopie ou
par transmission électronique, à chacun des Associés. Les Associés ayant pris part à la téléconférence en
retournent une copie au Président, dans les huit jours, après l'avoir signée, par tous moyens écrits en ce
compris par télécopie ou par transmission électronique.

A réception des copies signées par les Associés, le Demandeur établit le procès-verbal définitif. Ledit procès-
verbal dûment signé par le Demandeur, ainsi que la preuve de l'envoi du procès-verbal aux Associés et les

copies renvoyées dûment signées par les Associés ainsi qu'il est indiqué ci-dessus sont immédiatement
communiqués à la Société pour être conservés comme indiqué ci-après.

13.2.6 Décisions collectives des Associés prises par acte sous seing privé

Les décisions collectives des Associés peuvent également résulter du consentement écrit de tous les Associés
exprimé dans un acte sous seing privé. Dans ce cas, l'acte doit comporter les noms de tous les Associés et la
signature de chacun d'eux et être reporté sur le registre des procès-verbaux.
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l-3.2.7 Commissaires aux comptes - délésués du Comité d'Entreprise

Sous réserve des dispositions légales, le ou les commissaires aux comptes et le cas échéant, les délégués du
Comité d'Entreprise, seront convoqués/invités à l'assemblée générale ou seront informés de la téléconférence
téléphonique ou audiovisuelle dans les mêmes conditions que les Associés.

En cas de décisions prises par consultation écrite ou par acte constatant les décisions unanimes des Associés,
le ou les commissaires aux comptes et le cas échéant, les délégués du Comité d'Entreprise, seront informés,
par tous moyens, de l'objet de ladite consultation ou dudit acte.

13.2.8 Procès-verbaux

Les décisions des Associés sont constatées par des procès-verbaux ou des actes sous seing privé établis sur un

registre spécial ou sur des feuillets mobiles numérotés.

ARTICLE 14

EXERCTCE SOCtAt

L'année sociaie a une ciurée cje cjouze mois. Elie commence ie ier janvier et fin¡t le 3i décembre cie chaque
année.

Par exception, le premier exercice débutera à la date de l'immatriculation de la Société au Registre du

Commerce et des Sociétés et sera clos le 31 décembre 2OLt.

ARTICTE 15

FIXATION, AFFECTATION ET REPARTITION DES BENEFICES

Le compte de résultat, qui récapitule les produits et charges de l'exercice fait apparaître, par différence, après
déduction des amortissements et des provisions, le bénéfice de l'exercice.

Sur le bénéfice de l'exercice diminué, le cas échéant, des pertes antérieures, ilest prélevé 5%au moins pour
constituer le fonds de réserve légale. Ce prélèvement cesse d'être obligatoire lorsque le fonds de réserve
atteint le dixième du capital social. ll reprend son cours lorsque, pour une raison quelconque, la réserve légale

est descendue au-dessous de ce dixième.

Le bénéfice distribuable est constitué par le bénéfice de l'exercice diminué des pertes antérieures et des

sommes portées en réserve, en application de la loi et des Statuts et augmenté du report bénéficiaire.

Ce bénéfice est réparti entre tous les Associés proportionnellement au nombre d'actions appartenant à chacun
d'eux.

Toutefois, après prélèvement des sommes portées en réserve, en application de la loi, la collectivité des

Associés peut prélever toutes sommes qu'elle juge à propos d'affecter à la dotation de tous fonds de réserves
facultatives, ordinaires ou extraordinaires ou de reporter à nouveau.

Les dividendes sont prélevés par priorité sur les bénéfices de l'exercice. La collectivité des Associés peut, en

outre, décider la mise en distribution de sommes prélevées sur les réserves dont elle a la disposition, en

indiquant expressément les postes de réserve sur lesquels les prélèvements sont effectués.
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Hors le cas de réduction de capital, aucune distribution ne peut être faite aux Associés lorsque les capitaux
propres sont ou deviendraient, à la suite de celle-ci, inférieurs au montant du capital augmenté des réserves
que la loi ou les Statuts ne permettent pas de distribuer. L'écart de réévaluation n'est pas distribuable. ll peut
être incorporé en tout ou partie du capital.

Les pertes, s'il en existe, sont, après l'approbation des comptes par la collectivité des Associés, reportées à

nouveau pour être imputées sur les bénéfices des exercices ultérieurs jusqu'à extinction.

ARTICLE 16

COMMISSAIRE AUX COMPTES

Le contrôle est exercé par un ou plusieurs commissaires aux comptes titulaires nommés par décision collective
des Associés, et exerçant leur mission conformément à la loi.

Un ou plusieurs commissaires aux comptes suppléants appelés à remplacer le ou les titulaires en cas de refus,

d'empêchement, démission, décès ou relèvement, sont nommés par décision collective des Associés en même

temps que le ou les titulaires et pour la même durée.

Lors de la constitution de la Société, l'associé unique a nommé dans les fonctions de premiers Commissaires
aux Comptes titulaire et suppléant, pour une durée de six exercices expirant lors de l'approbation des comptes
de l'exercice clos le 31 décembre 2OL6,les sociétés suivantes :

o Le Cabinet DELOITTE & ASSOCIES, dont le siège est situé au 185 Avenue Charles de Gaulle BP L36, 922OO

NEUILLY SUR SEINE, dans les fonctions de Commissaire aux Comptes titulaire ;

Le Cabinet BEAS, dont le siège est situé 7-9 Villa Houssay, 922OO NEUILLY SUR SEINE, dans les fonctions de

Commissaire aux comptes suppléant.

ARTICTE 17

DELEGUES DU COMITE D'ENTREPRISE

Les délégués du comité d'entreprise de la Société exercent auprès du Président les droits qui leur sont attribués
par l'article L.2323-66 du Code du travail.

ARTICTE 18

DROIT DE COMMUNICATION DES ASSOCIÉS

En vue de l'approbation des comptes, le Président adresse ou remet à chaque Associé les comptes annuels, le

rapport du Président, les rapports du ou des commissaires aux comptes, le rapport de gestion et les textes des

résolutions proposées.

Pour toute autre consultation, le Demandeur adresse ou remet aux Associés, avant qu'ils ne soient invités à

prendre leurs décisions, le texte des résolutions proposées et le rapport sur ces résolutions ainsi que, le cas

échéant, le rapport du Président, le rapport des commissaires aux comptes et des commissaires à compétence
particulière.
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ARTICTE 19

CONTESTATIONS

Toutes les contestations qui pourraient s'élever pendant la durée de la Société ou de sa liquidation, soit entre
les Associés et la Société, soit entre les Associés eux-mêmes, à propos des affaires sociales, seront jugées

conformément à la loi et soumises au Tribunal de Commerce de Nanterre.

*{.1.
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