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A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de 616 299 euros
Siége social : Entrée B 146 Bis Avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
977 939 867 RCS BLOIS

PROCES VERBAL DES DECISIONS DU PRESIDENT EN DATE DU 18 JUILLET 2024

Le 18 juillet 2024, Monsieur Etienne LOISELET, agissant en qualité de Président de la SAS A2SB (le «
Président ») a pris les décisions suivantes :

Le Président constate :

1. que par décisions en date du 28 juin 2024, les associés ont décidé une augmentation du
capital social de 123 299 €uros pour le porter de 493 000 euros a 616299 euros par
I'émission de 123299 actions nouvelles de 1 euro, a libérer en numéraire ou par
compensation avec des créances liquides et exigibles sur la société.

Ces actions nouvelles doivent étre émises au prix de 1 euro et étre libérées en totalité lors de
la souscription.

La souscription des 123 299 actions nouvelles était réservées par préférence aux associés.
Les associés pouvaient également souscrire a titre irréductible.

Les associés ont également décidé, sous la condition suspensive de la réalisation définitive de
I'augmentation de capital d’autoriser le Président a modifier les statuts.

2. Les formalités de publicité prévues par la réglementation en vigueur ont été effectuées dans
les délais prévus.

3. Toutes les actions ayant été souscrites par tous les associés, le délai de souscription a été
clos par anticipation le 18 juillet 2024.

4. La souscription a été libérée en totalité en numéraire par la société GROUPE IDEC INVEST
INNOVATION pour 123 299 actions au prix de 123 299 €uros, ainsi que I'atteste le certificat
de dépot de la BANQUE POPULAIRE annexé aux présentes.

Le Président au vu des piéces et documents présentés, constate la réalisation définitive de
I’'augmentation de capital de 123 299 euros décidée par les associés, le 28 juin 2024 susvisée.
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5. Le Président décide, en conséquence, sur autorisation de I'assemblée, de modifier, comme
suit les articles 6 et 7 des statuts relatifs au capital social :

« ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L’associé unique a apporté & la société, pour sa constitution, une somme en espéce de 1 000 (mille) euros.
Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 06 juillet 2023, le
certificat prescrit par le Code de Commerce.

La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.

Par décision des associés en date du 28 juin 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :

- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles
de 1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro
de nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL
Le capital social est fixé G 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur
nominale. »

Sont annexés les rapports du commissaire aux comptes de la société, le certificat bancaire de dép6t
des fonds, les statuts de la société A2SB.

Le Président

Société BLEU MARINE
Monsieur Etienne LOISELET




BANQUE POPULAIRE

ATTESTATION :
CERTIFICAT DE DEPOT DE FONDS AUGMENTATION DE CAPITAL SOCIAL

(Article L225-146 et R225-135 du Code de Commerce)

Nous soussignés, Banque Populaire Val de France - BANQUE POPULAIRE, société anonyme coopérative de Banque Populaire
a capital variable, siége social sis 9, avenue Newton. 78180 Montigny le Bretonneux, immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de Versailles sous le N° B549 800 373 VERSAILLES, représentes par COULIBALY Aboubacar, Directeur de 'agence
LOIR ET CHER ENTREPRISES

Certifions qu'il a été déposé en nos livres, sur un compte n’ 32320760567
Ouvert au nom de la société : SAS A2SB

Dont le siége social est sis :

ENTREE B

146 B AVENUE MAUNOURY

41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
La somme de 123 299 euros (Cent Vingt trois mille deux cent quatre-vingt dix neuf Euros)

Représentant :
le montant libéré, en numéraire, au litre de 'augmentation de capital, 2 due concurrence de 123299 €

3 le montant de la prime d'émission (si elle est prévue dans le PV décidant 'augmentation de capital), a due concurrence de

€
Nom des souscripteurs . B Montant des versements (en euros) :
SAS GROUPE IDEC INVEST | 123 299 euros

La délivrance de ce document est soumise a facturation selon les conditions tarifaires en vigueur
Attestation faite & la demande de l'intéressé(e) pour servir et valoir ce que de droit, et

1 remise en main propre au client titulaire du compte,
adressée par courrier nominatif au client titulaire du compte,

Fait en 2 exemplaires originaux

A LA CHAUSSEE ST VICTOR, le 18/07/2024,

Le Directeur,

Cachet de la Banque

BANQUE POPULAIRE
VAL DE FRANCE
Agence Lor-et-Cher Entreprises
7. Rue Copernic
41260 LA CHAUSSEE.ST.VICTOR

Tél. 0984989070
Fax © 820 200 746

Banque Poputaire Va de France - Socisté anonyme cccpérative de Bangue Populaire & capiial variable, tégie pa les amucles L 512-2et suivants du Code monétaire
ot finarcier et 'ensemtle des textes relaufs aux Banques Populaires et aux étabhissements de crédit Siege social 9 avenue Newton - 78180 Nontigny-Le-
Bretonneux SIREN 549 800 373 RCS Versailles Intermédiare d assurance immatriculé & FORIAS sous & numéro 07 023 354 Carte professionnglie «ransacuons
sur immeubles et fonds de commerce» n°CPi 7801 2017 000 G19 150 délivrée par la CCl Paris ile-de-FErance Garan: . Compagnie Européenne ce Garanties et

Cautions sis 59 avenue Piarre Menaés France 75013 Pans \dentfian: unique REP Embailages Ménagers et Papiers a’ ER232581 01QHNQ (BPCE - SIRET 493

@ @ @ mn ENTEB104 G209/2022
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de 1 000 euros
Siége social : Entrée B 146 Bis Avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
977 939 867 RCS BLOIS

Rapport du commissaire aux apports

Cabinet Ajilec - Commissalre aux comptes - Membre de la Compagnie Régionale de Versailles et du Centre
26 Rue Arthur Rimbaud 37100 Tours - RCS TOURS B 450 403 704



A I'associée de la société A2SB,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision de I'associée en date du 18 Janvier
2024, en qualité de Commissaire aux apports, nous avons établi le présent rapport conformément aux
dispositions de I'article 223-147 du Code de commerce.

L'apport envisagé est décrit dans le projet de contrat d'apport en nature. Il nous appartient
d’exprimer une conclusion sur le fait que la valeur de 'apport n’est pas surévaluée.

A cet effet, nous avons effectué nos diligences selon les normes de la Compagnie Nationale des

Commissaires aux Comptes applicables & cette mission ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de
diligences destinées :

» 4 apprécier et évaluer la valeur de I'apport en nature que la société BLEU MARINE se propose
de consentir & la société A2SB, & s’assurer que cette valeur n’est pas surestimée et a vérifier qu’elle
correspond au moins a la valeur au nominal des titres a émettre par la société bénéficiaire de I'apport,

» de dire s'il résulte de cette apport des avantages particuliers,

» de ces évaluations, constatations et avis, dresser un rapport qui sera déposé au siége de la
société dans le délai fixé par la réglementation en vigueur.

Notre mission prenant fin avec le dép6t du rapport, il ne nous appartient pas de mettre a jour le
présent rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs a sa date de signature.

Nous vous prions de trouver, ci-aprés, nos constatations et conclusions présentées dans F'ordre
suivant :

1- Présentation de I'opération et description des apports
2- Diligences et appréciation de la valeur des apports

3- Synthése — points clés

4- Conclusion

'1-  PRESENTATION DE L'OPERATION ET DESCRIPTION DES APPOR'-I-'-S

1.1.Contexte de |'opération

Cette opération se situe dans un contexte de réorganisation et de développement.

1.2. Présentation des sociétés et /ou des parties et intéréts en présence (liens entre les sociétés)

1.2.1. Société apporteuse ;: BLEU MARINE

La société BLEU MARINE est une société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont
le siége social est 146 bis Avenue MAUNOURY —41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730,
représentée par Monsieur Vincent PERROT et Monsieur Etienne LOISELET, co-gérants ayant tous pouvoirs
aux termes d'une décision des associés en date du 15 janvier 2024.



La Société a pour objet en France et a |'étranger :

- Institut de beauté, bainéothérapie, vente de cosmétiques, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme ;

- la participation de la Société, par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a créer,
pouvant se rattacher a "objet social, notamment par voie de création de sociétés nouvelles, d'apport,
commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion, alliance ou association en
participation ou groupement d'intérét économique ou de location gérance

- et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobiliéres et
immobilieres pouvant se rattacher directement ou indirectement a |’objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Le capital social est fixé a la somme de Cinquante-quatre mille six cents (54 600) euros. il est divisé en
Cing mille quatre cent soixante (5460) parts sociales de Dix (10) euros chacune, numérotées de 1 3 5460,
entierement souscrites et libérées dans les conditions exposées ci-dessus et attribuées aux associés en
proportion de leurs apports, savoir :

— Monsieur Etienne LOISELET a concurrence de Deux mille sept cent trente (2730) parts, numérotées de
1 3 2730, acquises suivant apport en numéraire décidé lors des délibérations de I'assemblée générale
extraordinaire du 19 décembre 2013 a effet au méme jour ; ¢ci 2730 parts,

— Monsieur Jean-Pierre BROUST, a concurrence de Cing cent quarante-six (546) parts, numérotées de
2731 a 3 276, acquises de Monsieur Vincent PERROT suivant acte sous seing privé en date du 31 juillet
2017 a effet au 1 * a0t 2017 ; ci 546 parts,

— Monsieur Vincent PERROT, a concurrence de Deux mille cent quatre-vingt-quatre (2184) parts,
numérotées de 3 277 a 5460, acquises suivant apport en numéraire décidé lors des délibérations de
'assemblée générale extraordinaire du 19 décembre 2013 a effet au méme jour ; ci 2184 parts,

Total égal au nombre de parts composant le capital social : Cing mille quatre cent soixante (5460) parts.

1.2.2. Société bénéficiaire : A2SB

La société A2SB est une société par actions simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont e siége social
est 146 bis Avenue MAUNOURY — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867, représentée
par Monsieur Etienne LOISELET, son président ayant tous pouvoirs aux termes d’une décision en date du
15 janvier 2024.

La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations événementielles liées a I'activité ;

- La participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a créer,
pouvant se rattacher a I'objet social, notamment par voie de création de sociétés nouvelles,
d'apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion, alliance ou
association en participation ou groupement d'intérét économique ou de location gérance ;

- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financieres, mobiliéres et
immobilieres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

//’



Elle peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et
contribuent & sa réalisation.

Le capital est détenu a 100 % par la société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital
de 54600 € dont le siége est situé au 146 bis Avenue Maunoury 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR,
immatriculée eu RCS de Blois sous le numéro 400 186 730.

1.3.Description de l'opération

Les modalités de réalisation des apports sont exposées, de fagon détaillée, dans le projet de contrat
d’apport.

Elles peuvent se résumer comme suit :

1.3.1 Caractéristiques essentielles de I'apport

L'apport envisagé est réalisé par la société Bleu Marine.

Il comprend le fonds de commerce d’institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques,
vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise
en forme, exploité & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L’APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018, soit :

1 - L'enseigne, le nom commercial, la clientéle et l'achalandage y attachés. Le bénéfice des accords et
autorisation d’exploitation du fonds.

2 — Le bail commercial en |'état futur d’achévement (ci-aprés BEFA) entre la société GAILLETROUS
CAMPUS 41 (RCS PARIS 894 229 442) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022, et portant sur
un immeuble 2 édifier sis & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot 3 du lotissement « CAMPUS
BY GROUPE IDEC » a usage centre sportif et aquatique, soins esthétiques, SPA.

A ce jour la mise a disposition des locaux n’est pas réalisée. Celle-ci devant intervenir, aux termes du BEFA,
au plus tard dans un délai de 21 mois a compter du démarrage des travaux intervenus le 4 avril 2022.

3- Le bail en I'état futur d’achévement (ci-aprés le BEFA). La société civile SILO CAMPUS 41 (RCS PARIS
894 195 817) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022 et portant sur un immeuble a édifier

sis & la CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot n° 4 du lotissement CAMPUS BY GROUPE IDEC a
usage de parkings de stationnement.

Ace jour, la mise a disposition des locaux n’est pas réalisée. Celle-ci devant intervenir aux termes du BEFA,
au plus tard dans un délai de 21 mois a compter du démarrage des travaux intervenus le 4 avril 2022.

4 - Le matériel d’exploitation

Tel que ledit fonds existe avec ses dépendances, sans aucune exception ni réserve, ledit fonds
parfaitement connu de LA SOCIETE BENEFICIAIRE pour I’avoir audité préalablement.

1.3.2. Conditions suspensives

L'apport qui précéde ne sera définitif qu’aprés réalisation des conditions suivantes :



—~ Etablissement d’un rapport par un Commissaire aux apports comportant appréciation de la valeur dudit
apport et des avantages particuliers éventuels ;

— Approbation de I'évaluation de 'apport et de I'octroi d’avantages particuliers éventuels et constatation
de la réalisation de I'augmentation de capital par I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires ;

— Autorisation par les Bailleurs du transfert des BEFA stipulés ci-avant a la société Bénéficiaire.

La réalisation de ces conditions devra intervenir au plus tard le 30 juin 2024 a défaut le présent
contrat sera considéré comme non avenu, sans indemnité de part ni d’autre. L’Apporteur s'engage
expressément a ne consentir, jusqu'a la réalisation définitive de I'apport en nature, aucun droit de

quelque nature que ce soit au profit de quiconque sur les parts sociales objet de I'apport.

1.3.3. Rémunération de ['apport

En rémunération de I['apport ci-dessus, d'une valeur de 622.000 euros, il sera attribué a
L'APPORTEUR :

- 492.000 actions d’'un montant nominal de 1 €uro chacune a créer par LA SOCIETE
BENEFICIAIRE au titre de I'augmentation de capital.

- Une souite d’un montant en numéraire de 130 000 €uros. Ladite soulte susvisée étant stipulée
payable & L'APPORTEUR a l'issue de I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Les actions nouvelles seront dés la date de réalisation définitive de V'augmentation du capital
entiérement assimilées aux actions anciennes : elles jouiront des mémes droits et seront soumises a
toutes les dispositions des statuts et aux décisions des assemblées générales. Elles donneront droit aux
dividendes dont la décision de mise en distribution sera postérieure a cette date.

1.3.4. Avantages particuliers stipulés

Les statuts de la société A2SB ne prévoient aucune clause particuliere attachée aux parts sociales
nouvelles créées a I'occasion de l'apport a I'exception des modalités, charges et conditions énumérées
dans les statuts et généralement admises en pareilles circonstances.

1.4.Présentation de l'apport

1.4.1 Méthode d’évaluation retenue

La valorisation est basée sur I'évaluation des éléments incorporels et corporels du fonds du
commerce a partir de la méthode des barémes. Il est d'usage de se référer a la méthode dite des baremes
qui est celle retenue par les Experts auprés des tribunaux pour estimer la valeur des fonds de
commerciaux ou artisanaux.

1.4.2. Description de I'apport

Il comprend {e fonds de commerce d’institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques,
vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise
en forme, exploité & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L'APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018. Les éléments attachés a ce fonds de commerce sont décris au paragraphe 1.3.1



2~ DILIGENCES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS

2.1. Diligences mises en ceuvre par le commissaire aux apports

Nous avons effectué les diligences nécessaires, par référence & la doctrine professionnelle de la
Compagnie Nationale des Commissaires aux comptes relatives a cette mission.

Notre mission a pour objet d’éclairer les associés de la société bénéficiaire sur la valeur des
apports consenti par les apporteurs. Elle ne saurait &tre assimilée a une mission de « due diligence »
effectuée pour un préteur ou un acquéreur et ne comporte pas tous les travaux nécessaires a ce type
d’intervention. Notre rapport ne peut donc étre utilisé dans ce contexte.

Nous avons notamment :

- Contacté les personnes en charge de I'opération pour prendre connaissance de son contexte, des

modalités comptables, juridiques et fiscales envisagées, en marge de I'examen du contenu du
projet des statuts,

- Vérifié la pleine propriété des actifs et passifs apportés en nous faisant confirmer toute garantie
ou nantissement s’y rapportant,

- Obtenu une lettre d’affirmation de la part des dirigeants nous confirmant I'absence, a la date du
présent rapport, d’événements pouvant maodifier significativement la valorisation de I"apport,

- Examiné les méthodes retenues pour déterminer la valeur des apports a la date du présent

rapport.

2.2. Appréciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité a la réglementation
comptable

La valeur du fonds de commerce apportée a été déterminée par les associés et les conseils de la
société.

La valeur de I'apport retenue ressort a la somme de 622.000 €. Cette valeur de 'apport décrit ne
nous parait pas devoir &tre remise en cause dans la mesure ol nos travaux ont permis de s'assurer que la
valeur de I'apport n'est pas surévaluée.

A I'issue de nos travaux nous n’avons pas d’autre commentaire a formuler sur la valeur ci-dessus
retenue.

2.3. Réalité des apports

Dans le cadre de nos travaux, nous nous sommes assurés de la pleine propriété du fonds de
commerce appartenant a la société BLEU MARINE, objet du présent apport.

2.4. Appréciation de la valeur des apports

2.4.1 Nature des apports et caractéristique de I'appréciation




L'apport porte sur le fonds de commerce d'institut de beauté, balnéothérapie, vente de
cosmétiques, vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation
et remise en forme, exploité a LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L'’APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018.

2.4.2. Détermination de la valeur des apports par les parties

La valeur de I'apport a été déterminée par les parties en considérant des approches d’évaluation
selon les pratiques en vigueur.

2.4.3. Valorisation de l'apport

Le fonds de commerce est évalué a la somme de 622.000 €. L'évaluation d’un fonds de commerce
peut étre basée sur ['évaluation des éléments incorporels et corporels du fonds du commerce a partir de
la méthode des barémes. Il est d'usage de se référer a la méthode dite des baremes qui est celle retenue
par les Experts auprés des tribunaux pour estimer la valeur des fonds de commerciaux ou artisanaux.

Ce baréme procure une fourchette de taux applicable aux chiffres d'affaires TTC des trois derniers
exercices. Le résultat obtenu est considéré comme représentatif des éléments corporels et incorporels
du fonds de commerce.

Les chiffres d'affaires réalisés par L'APPORTEUR les trois derniéres années se sont élevés :

- du 1% juillet 2022 au 30 juin 2023 : 689 351 € hors taxes
- du 1 janvier 2021 au 30 juin 2022 (18 mois) : 782 781 € hors taxes (521.854 € ramené a 12

mois)
- du 1* janvier 2020 au 31 décembre 2021 : 461 017 € hors taxes

Pour la période depuis le 1% juillet 2023 le chiffre d’affaires s’éleve a 357 000 euros hors taxes.

La méthode des baréemes prévoit une évaluation du fonds de commerce comprise entre 70 % et
120 % du chiffre d’affaires TTC. Le chiffre d’affaires retenus est la moyenne TTC des 3 derniéres années
(exercices de 12 mois).

La valeur médiane de la fourchette a été retenu (soit 93 %).
La valeur du fonds ressort donc a la somme de 622.000 €, soit :

- pour les éléments incorporels du fonds de commerce: 500.000 €
- pour les éléments corporels du fonds de commerce : 122.000 €

La valorisation de I'apport du fonds de commerce de la société BLEU MARINE pour la société
A2SB est de 622.000 €




2-5 ) Vérifications que les événements intervenus pendant la période intercalaire n’étaient pas de
nature 2 remettre en cause I'évaluation des apports :

Nous n'avons pas eu connaissance d’événements intervenus postérieurement aux comptes
examings.

[2-  SYNTHESE — POINTS CLES

Diligences mises en ceuvre et éléments essentiels ayant une incidence sur la valeur

Nos diligences relatives a I'appréciation de la valeur de I'apport sont présentées de maniere
détaillée au paragraphe 2-1 du présent rapport.

Nous nous sommes appuyés sur ensemble de la documentation pour conforter notre
appréciation et avons procédé a nos propres analyses afin d’appuyer notre opinion.

A I'issue de nos travaux, nous n’avons pas d’observation a formuler sur la valeur de I'apport.

'3- CONCLUSION

Sur la base de nos travaux et a la date du présent rapport, nous sommes d’avis que la valeur de
I'apport s’élevant & la somme de 622.000 € n’est pas surévaluée et, en conséquence, correspond au moins
3 la valeur au nominal des parts 3 émettre (soit 492.000 actions d’'un montant nominal de 1 €uro chacune
a créer par la société bénéficiaire au titre de 'augmentation de capital et une soulte d’un montant en
numéraire de 130.000 €uros). Ladite soulte susvisée étant stipulée payable a 'apporteur a l'issue de
I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Aucun avantage particulier n’est stipulé.

Fait a TOURS,

Le 1* avril 2024

Cabinet AJILEC

Frédéric BRUNAULT
Commissaire aux apports
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Rapport du Commissaire désigné en application de I’article L.228-39 du code de commerce
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Rapport du commissaire désigné en application de I’article L.228-39 du code de commerce dans le
cadre d’une émission d’obligations

Par décision de I'associée unique, la société BLEU MARINE représentée par son co-gérant Monsieur
Etienne LOISELET, et date du 1* février 2024.

A rassociée unique, la société BLEU MARINE, représentée par son co-gérant Monsieur Etienne
LOISELET.

En exécution de la mission prévue par 'article L.228-39 du code de commerce qui nous a été
confiée par décision de I'associée unique du 1*" février 2024, nous avons établi le présent rapport sur la
vérification de I'actif et du passif de votre société, tels qu'ils résultent de I'état et de ses notes annexes
joints au présent rapport.

Cette mission s'inscrit dans le cadre de I'émission d’obligations convertibles en actions ordinaires
pour le compte de la société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION. Cette émission a pour objet de renforcer
la structure financiére de la société afin de permettre de financer partiellement des investissements en
matériels. Pour ce faire 1a société propose un emprunt obligataire d’un montant de 629.500 €.

L'état de I'actif et du passif de la société a la date du 31 décembre 2023, ainsi que ses notes
annexes, ont été établi par La Présidente, la société BLEU MARINE, représenté par son co-gérant,
Monsieur Etienne LOISELET. il nous appartient, sur la base de nos travaux, d’exprimer une conclusion sur

la conformité de cet actif et de ce passif aux régles de comptabilisation et d’évaluation des principes
comptables frangais.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimés nécessaire au regard de la
doctrine professionnelle de la Compagnie Nationale des Commissaires aux Comptes relative a cette
mission. Ces diligences sont destinées 3 apprécier si 'actif et le passif de la société, tels qu’ils figurent
dans I'état établi, sont déterminés conformément aux régles de comptabilisation et d’évaluation des
principes comptables frangais et font I'objet, dans les notes annexes qui accompagnent cet état, d’une
information appropriée compte tenu du contexte dans lequel I'émission d’'obligations est proposée par
décision des associées du 7 mai 2024. Une telle vérification s'analyse comme le contréle des éléments
constitutifs du patrimoine de la société, en termes d’existence, d’appartenance et d’événements. Elle
consiste également a apprécier l'incidence éventuelle, sur l'actif et le passif, des événements survenus
entre la date a laquelle a été établi I'état correspondant et la date de notre rapport.

Nous n’avons pas d'observation a formuler sur la conformité, au regard des régles de

comptabilisation et d’évaluation des principes comptables francais, de "état de I'actif et du passif de la
société.



Cet état a été établiau 23/01/2024 et ne refléte donc pas nécessairement les évolutions des actifs
et des passifs qui y figurent, intervenues postérieurement 3 cette date. Cependant une analyse
postérieure sur des états du 31/12/2023 n’apporte aucune information contradictoire sur notre présent

rapport.

Fait a TOURS,
Le 1er avril 2024

Cabinet AJILEC
Frédéric BRUNAULT
Commissaire aux comptes
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IMMOBILISATIONS INCORPORELLES

Frais d'tablissement

Frals de recherche et de développement
Concassions, brevets et licences

Fonds commercial {1)

Autres

Avances et acomptes

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Terrains
Constructions

Autces
Immobllisations corporeties en cours
Avances et acomptes

IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2)
Participations mises en équivalence
Autres participations
Créances rattachdes & des participations
Autres titres immobilisés
Prdts
Autres

installations techniques, matérlel et outillage industriels

Bilan Actif

E_

ACTIF IMMOBILISE

“

31/12/2003

/Il

137030

137030

onn [ Amom.aetp. [ wet

137030

5TOCKS ET EN-COURS

En cours de production de biens
€n cours de production de services
Produits intermédiaires et finis
Marchandises

CREANCES D’EXPLOITATION (3)
Clients et comptes rattachés
Autres créances

Capital souscrit et appelé, non versé
Vateurs mobllidres de placement
lnstruments de trésorerie
Disponibilités

Charges constatées d'avance (3)

ACTIF CIRCULANT

Matléres premidres et autres approvisionnements

Avances et acomptes versés sur commandes

(m

9593

38939
1417

49 949

137030

N —

9593

38939
1417

49949

Charges a répartir sur plusieurs exerclces
Primes de remboursament des obligations
Ecarts de conversion actif (V)

(1)
wj

PE—

| vora GENQRI-\L-

| kowﬂ

-zss o78|

| 185978

{1) Dont droit au ball
{2) Oont 3 molns d'un an (brut)
(3) Oont & plus d'un an (brut}

B FITECO

Tipatas campuotty ‘Commat  Surid
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Bilan Passif

CAPITAUX PROPRES
Capital {dont versé : 1000 )
Primes d'émisslon, de fusion, d'apport
Ecarts de réévaluation
Réserve légale
Réserves statutaires ou contractuelles
Réserves réglementées
Autres réserves
Report 3 nouveau
RESULTAT DE L'EXERCICE (bénéfice ou perte)
Subventions d’investissament
Provisions réglementées

31/12/2023 30/06/2023
Net Net

———

1000

-12 586

CAPITAUX PROPRES

n - -11586

AUTRES FONDS PROPRES
Produits des émlssions de titres participatifs
Avances conditionnées

AUTRES FONDS PROPRES

)

PROVISIONS
Provisions pour risques
Provisions pour charges

PROVISIONS

(U]

DETTES FINANCIERES  (1-3)
Emprunts obligataires convertibles
Autres emprunts obligataires
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit
Emprunts et dettes financidres divers

Avances et acomptes regus sur commandes en cours
DETTES D'EXPLOITATION

Dettes fournisseurs et comptes rattachés
Dettes fiscales et sociales

DETTES OIVERSES
Dettes sur immobilisations et comptes rattachds
Autres dettes

Instruments de trésorerie

Produits constatés d'avance

DETTES

104

79 156
8305

111 000

) 198 564

Ecarts de conversion passif (V)

rmml. GENERAL

{1av) 186 978 _ ]

[11) Dont & plus d’unan
Dont & moins d’un an
{2) Dont concours bancaires courants et soldes ¢réditeurs de hanques

{3) Dont emprunts participatifs

104
104

ZFITECO

Cormmt wsnmrrone Corm  Boar
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Compte de Résultat

31/12/2083

Exportation

|

PRODUITS D’'EXPLOITATION (1)
Ventes de marchandises
Production vendue (biens) ;
Production vendue {services) J
Chiffres d'affalres nets _
Production stockée
Praduction immabllisée
Subventions d'exploitation
Reprises sur amortissements et provisions, transferts de charges
Autres produits

YOTAL DES PRODUITS D’EXPLOITATION

CHARGES D’EXPLOITATION (2)
Achats de marchandises
Vaciation de stock
Achats de matidres premidres et autres approvisionnements
Variation de stock
Autres achats et charges externes {S)
Impbts, taxes et versements assimilés
Salaires et traitements
Charges soclales
Dotatlons aux amortissements sur immobllisations
Dotations aux provisions sur immobllisations
Dotatlons aux provisions sur actif circulant
Dotatlons aux provisions pour risques et charges
Autres charges
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION

l RESULYAT D’EXPLOITATION (i - 11)

Quote-parts de résultat sur opérations faltes en cammun
Bénéfice attribué ou pecte transférée (1l
Perte suppartée ou bénéfice transféré

(0]

L)

{v)

PRODUITS FINANCIERS
De participations (3)
D'autres valeurs mobilidres et créances de Factif immobilisé (3)
Autres intérdts et produits agsimilés (3)
Reprises sur provisions et transferts de charges
Différences positives de change
Produits nets sur cessions de vateurs mobliidres placement

Total

[ somooom

Total

4048

6000
291

9]
12352

az352)

TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS  {V)}

CHARGES FINANCIERES

Dotations aux amortisserments et sux provisions

Intéréts et charges assimilées (4}

Diffésences négatives de change

Charges nettes sur cessions de valeurs mobilidres de placement

TOTAL DES CHARGES FINANC!ERES )

[ntsuim FINANCIER (V- VI)

L

]

234

]

[atsum‘r OCOURANT AVANT IMPOYS (i -l ¢ lll = IV ¢+ V = VI}

Bopartascompunis | Comel ! Buts

)

T aases] |

———
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Compte de Résultat (suite)

31/12/2003 | 30/06/2023

Total 1 Total

r_PNJI.')UH’S EXCEPTIONNELS
| Sur opérations de gestion
Sur opérations en capital I
 Reprisessur provisions et transferts decharges | = el
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS {vi) _ _ o

{ CHARGES EXCEPTIONNELLES |
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion | |
Charges exceptionnelles sur opérations en capital .

| Dotations exceptionnelies aux amortissements et provisions ‘ ) 1 |

TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES (viny oo B

| RESULYAT EXCEPTIONNEL (Vil - VAll)

Participation des salari€s aux résultats de Pentreprise {IX} | !
Impdts sur les bénéfices {x) i |
- - - |

TOTAL DES PRODUITS {1 + Hl + V + VII) | |
TOTAL DES CHARGES (Il + IV + Vi + VII) + IX ¢ X}
|

! BENEFICE OU PERTE (Total des produits — Total des charges) -12586

'{1) Dont produits sur exercices antérieurs
{2) Dont charges sur exerclces antérieurs
{3) Dont praduits entraprises lides |
{4) Dont intéréts entreprises lices
{5) Dont Crédit-bail mobilier
{6) Dont Crédit-bail immobilier

% F'TECO o D¢3 cxoceets & votre service,

Frowtsasomps v 1 Crmred A-dy



Soldes intermédiaires de gestion

{ supem | swepes | ven | 0%

Ventes de marchandises
- Co(t direct d'achat
+/- Variation du stock de marchandises

Marge commerciale (1)
Taux de marge commerciale

* Production vendue
Production stockée
+ Production immobilisée

+

Praduction de Pexarclce

. Matitres premiéres et approvisionnements consommés
- Sous-traitance directe

Marge brute sur production (It)
Taux de marge brute sur production

MARGE BRUTE GLOBALE {1+ 1)
Taux de marge brute globale

- Services extérleurs et autres charges externes

4048

4048 NS

VALEUR AJOUTEE PRODUITE
Valeur ajoutde / chiffre d'affaires

-4048
%

<4048 /s

+ Subventions d'exploltation
- Impdts, taxes et versements assimilés
. Salalres et traitements
Charges soclales
EXCEDENT BRUT D'EXPLOITATION
Excédent brut d'exploitation / chiffre d'affaires

13
6000
2291

13 N/s
2291 NS

-12352

-12352 N/S

* Reprise sur amortissements et provisions
Dotations aux amortissements sur immobilisations
Dotations aux provisions sur immobilisations

. Dotations aux provisions sur actif ¢clrculant

. Dotations aux provisions pour risques et charges

Autres produits de gestion courante

Autres charges de gestion courante

Transfert de charges d'exploitation

+

P

RESULTAY D'EXPLOTTATION (hors charges et praduits financiers)
Résultat d'explolitation / chiffre d'affaires Y

+ Bénéfice attribué (quote part sur opérations en commun)
Perte supportéa (quote part sur opérations en commun)

+ Prodults Financlers de participations

+ Produits des autres valeurs mobiliéres et créances

+ Autres intéréts et produits assimilés

+

*

+

Reprises sur provisions financidres
Diftérences positives de change
Praduits nets sur cessions valeurs mobilidres placement
- Dotations financiéres aux amortissements et provisions
- {atéedts et charges assimilées
- Différences négatives de change
»  Charges nettes sur cessions valeurs mobliléres placoments
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT
. Résultat courant / chiffre d'alfaires

-12 352

234

~12352 N/s

234 NS

12586

- 12586 N/S

¢ Produits exceptionnels sur opésations de gestion
+ Produits exceptionnels sur opérations en caplitat
+ Reprises sur provisions 8 transferts de charges except®.
. Charges exceptionnelles sur opérations de gestion
Charges exceptionnelles sur apérations en capital
Dotations exceptionnelles aux amortissements et provisions

| RESULTAT EXCEPTIONNEL

- Participation des salariés aux résultats
- impdts sur les bénéfices

RESULYAT NET COMPTABLE
_ Résuhtat net / chiffre d'atfaires

.12586] NS

FITECO
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ANNEXE
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Préambule

L'exercice social clos le 31/12/2023 a une durée de 06 mois.
| 11 s’agit du premier exercice depuis la création de I'entreprise.

Le total du bitan de Pexerclce avant affectation du résultat est de 186 978,29 E.

Le résultat net comptable est une perte de 12 586,03 E.

Les informations communiquées ci-aprés font partle intégrante des comptes annuels qul ont 6té &tablls le 22/01/2024
par les dirigeants.

Q Dos experts & votro servica.
Foparsa tarmguatie * Cansad Aune
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Principes comptables généraux

f

|

.

\ Les comptes annuels ont été établis selon les normes définles par le plan comptable général approuvé par le
réglement ANC N°* 2034-03 du S juin 2014 et les articles L123-12 3 1123-28 du Code de Commerce :

|

- Continulté de Pexploitation
- Permanence des méthodes comptables

- Indépendance des exercices

et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode de base retenue pour Pévaluation des éléments inscrits en comptabllité est la méthode des colts

historiques.

% F 'TECO 2 Des experts a votre service.
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Regles et méthodes comptables

cor |
Les immabilisations corporelles sont évaluées 3 leur colt d'acquisition (prix d’achat et frais accessoires) sous
déduction des rabals, remises, ristournes et des escomptes de réglement ou 3 leur coGt de production comprenant le
colt d'acquisition des matidres consommees, les charges directes et indirectes de production ou 3 leur valeur vénale.

Les Intéréts des emprunts spécifiques 3 [a production ou 3 Facquisition d'immabilisations sont inclus dans le cotit
de production ou d’acquisition de ces immobllisations.

Uentreprise n’a pas identifié d'immobilisations décomposables.
{lisations fi
La valeur brute est constituée par le colit d’acquisition.

Lorsque la valeur d'inveatalre est inférieure 3 la valeur brute, une dépréciation est constituée du montant de 13
différence.

Créances
Les créances sont valorisées 3 leur valeur nominale.

Une dépréclation est pratiquée, lorsque ta valeur d’inventaire est Inférigure a fa valeur comptable.

% FITECO A Ocs exocrts & votre sarvico.




Notes sur le bilan actif

e T T— — |
tmmobllisations brutes Al'ouverture Augmentation Diminution Alacidture |
& [T + 1
Immobilisations incorporelles i
Immobilisations corporelies 137030 137030
Immobilisations financiéres
TOTAL 137 030 137030
- — - n A - -
Amortissements et dépréclations Atl'ouverture Augmentation Diminution Alaclbture
BN e = ol 1. il = - ——— -
Immobflisations incovporeltes
immaobilisations corporelles
Titres mis en équivalence
Autres immobllisations financidres
2 = —4
TOTAL
Nature des blens Immobllisés | Montant Amortls. Valeur nette Ourée
L = | S Bl
{mmo.corporelles en cours 137030 Q 137030 Non amortiss.
TOTAL 137030 137030
Etat des créances Montant brut Aunan A plus d'un an
- e E
Actif immobilisé
Actif circulant et charges d'avance 11 009 11009
TOTAL 11 008 11009

Charges canstatées d’avance

a un exercice ultérieur,

FITECO

Frrutan smmpl dhe - Coriad  Sori

Les charges constatées d'avance ne sont composées que de charges ordinaires dont 1a répercussion sur le résultat est reportée

8 Dos oxposts & votro sesvice.




Notes sur le hilan passif

Mouvements des titres

Titres en début d'exercice
Titres émis
Titres remboursés ou annulés

Titres en fin d'exercice

Etat des dettes

Etablissements de crédit
Dettes financléres diverses
Faurnisseurs

Dettes fiscales et sociales
Dettes sur immobilisations
Autres dettes

Prodults constatés d'avance

TOTAL

Montant total

104

79 156
8305

111 000

198 564

Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit

Emprunts et dettes financidres divers

Fournisseurs
Detees fiscales et sociales
Autres dettes

TOTAL

ZIFITECO

Nombre

1000

1000

A moins d'un an

104
111000
79 156
8305

198 564

Charges A payer par postes du bilan

AR

Val. Nominale Capital saclal
1,00 1000
1,00 1000
DeidSans Plus de 5 ans
Montant
104
4152
13
4269

@ Des oxperts 3 votre service.
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) AJILEC

A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de 1 000 euros
Siege social : Entrée B 146 Bis Avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
977 939 867 RCS BLOIS

Rapport du Commissaire aux comptes dans le cadre de |'émission d’obligations convertibles
en actions avec suppression du droit préférentiel de souscription

Cabinet Ajilec - Commissaire aux comptes - Membre de la Compagnie Régionale de Versaillles et du Centre
26 Rue Arthur Rimbaud 37100 Tours - RCS TOURS B 450 403 704



RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES DANS LE CADRE DE L’EMISSION D’OBLIGATIONS
CONVERTIBLES EN ACTIONS AVEC SUPPRESSION DU DROIT PREFERENTIEL DE SOUSCRIPTION
Décisions des associés du 7 mai 2024
Septiéme décision

Aux actionnaires,

En notre qualité de commissaire aux comptes désigné par décisions écrites des associés en date du ler
février 2024, en vue d'effectuer la mission prévue par 'article L. 228-92 et 225-138 du code de commerce,
nous vous présentons notre rapport sur la proposition d’une émission d’obligations avec suppression du
droit préférentiel de souscription d’obligations convertibles en actions ordinaires réservée a la société
GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, opération sur laquelle vous étes appelés a vous prononcer, sous
réserve de V'adoption des résolutions de 'assemblée générale du 7 mai 2024.

Description du contexte de V'opération et de ses principales modalités

Cette opération permettrait & la Société de financer partiellement des investissements en matériel.
I vous est proposé d'émettre des obligations convertibles en actions ordinaires de la société, a hauteur
de 629.500 €. Ces obligations auront les caractéristiques suivantes :

Emetteur La Société

Montant de 'emprunt Six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros.

obligataire :

Nature des obligations : Obligations convertibles en actions de la Société.

Valeur nominal unitaire : Un (1) euro.

Emission - En une seule tranche.

Durée : Sept (7) années a compter de la date de souscription.

Souscription : Réservée a |I'Obligataire.

Libération : En numéraire ou par compensation avec des créances liquides
et exigibles sur la Société, intégralement lors de la
souscription.

Intéréts : Coupon de 6,5% payable a la Date d’échéance ou le taux
d'intérét des financements bancaires qui sera consenti a la
Société, si celui-ci est supérieur.

A la Date d’Echéance ou de maniére anticipée en numéraire,
mettant fin a la faculté de conversion.

Remboursement :

12 % qui pourra étre versée a I'Obligataire en une ou plusieurs

Prime de non-Conversion : ;
fois au plus tard deux (2) ans apres la Date d’Echéance.

Une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour une (1)
action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1) euro.

Taux de conversion :




Il vous est demandé de supprimer le droit préférentiel de souscription des associés au profit de la société
GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, sus désignée.

L'assemblée propose de donner tous pouvoirs au Président a I'effet de signer le contrat d’émission des
obligations convertibles dont un exemplaire demeurera annexé au procés-verbal, prendre toutes
dispositions pour constater la réalisation définitive de ladite émission d’obligation convertible en actions
avec la suppression du droit préférentiel de souscription, assurer le service de I'emprunt, constater le
nombre et le montant des actions émises par voie de conversion des obligations et apporter aux statuts
les modifications corrélatives.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission. Ces
diligences ont consisté a vérifier le contenu du rapport du Président refatif a cette opération et les
modalités de détermination du prix d'émission des actions.

Sous réserve de I'examen uitérieur des conditions de I'émission qui serait décidée, nous n'avons pas
d'observation a formuler sur :

- la sincérité des informations données dans le rapport du Président ;

- le choix des éléments de calcu!l du prix d'émission et son montant ;

— la présentation de l'incidence de I'émission sur la situation des titulaires de titres de capital, appréciée
par rapport aux capitaux propres ;

- la proposition de suppression du droit préférentiel de souscription qui vous est faite.

Fait a TOURS,
Le 1er avril 2024

Cabinet AJILEC
Frédéric BRUNAULT
Commissaire aux comptes
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SAS A2SB
SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE
Au capital de 616 299 €uros

Siege social 146 Bis Avenue Maunoury Entrée B
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

RCS BLOIS

STATUTS

Mise a jour par décisions des associés en date du 28 juin 2024 : articles 6 et 7

Certifiés conformes

14



LE SOUSSIGNE :

La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros
Dont le siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
immatriculée au RCS de BLOIS sous le n® 400 186 730

société ci-aprés dénommée "I'associé unique”,

a établi ainsi qu’il suit les statuts de la société par actions simplifiée que Vassocié unique a décidé
d’instituer.

ARTICLE 1er - FORME

La société est une société par actions simplifiée régie par les dispositions du Code de Commerce
concernant cette forme de société et par les présents statuts.

Elle a été constituée par acte établi sous seing privé a BLOIS le 11 JUILLET 2023

Elle ne peut faire publiquement appel a I'épargne.

ARTICLE 2 - DENOMINATION

La société est dénommée A2SB

Dans tous les actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers, la dénomination doit étre
précédée ou suivie immédiatement des mots "société par actions simplifiée" ou des initiales "S.A.S." et
de {'énonciation du capital social.

ARTICLE 3 - OBJET
La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,

enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations évenementielles liées a Vactivité ;

- La participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a

créer, pouvant se rattacher a lI'objet social, notamment par voie de création de sociétés
nouvelles, d’apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion,

15



alliance ou association en participation ou groupement d’intérét économique ou de location
gérance ;

- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobiliéres et
immobilieres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Elle peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et contribuent

a sa réalisation.

ARTICLE 4 - SIEGE

Le siege de la société est fixé a 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT
VICTOR.

ARTICLE 5 - DUREE

La durée de la société est de 99 années, a compter de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L'associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espece de 1000 (mille)
euros. Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 6 juillet
2023, le certificat prescrit par le Code de Commerce.

La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.
Par décision des associés en date du 28 juin 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :
- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles
de 1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro
de nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur
nominale.
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ARTICLE 8 - AVANTAGES PARTICULIERS

Les présents statuts ne stipulent aucun avantage particulier.

ARTICLE 9 - AUGMENTATION DU CAPITAL - EMISSION DE VALEURS MOBILIERES

Le capital social peut étre augmenté par tous les moyens et procédures prévus par les dispositions du
Code de Commerce applicables aux sociétés anonymes.

La société peut émettre toutes valeurs mobiliéres représentatives de créances ou donnant droit a
I'attribution de titres représentant une quotité du capital.

ARTICLE 10 - AMORTISSEMENT ET REDUCTION DU CAPITAL

Le capital peut étre amorti au moyen des sommes distribuables au sens du Code de Commerce.

La réduction du capital, pour quelque cause que ce soit, s'opére, soit par voie de réduction de la valeur
nominale des actions, soit par réduction du hombre des titres.

ARTICLE 11 - ACTIONS

Les actions sont obligatoirement nominatives et sont inscrites au nom de leur titulaire a un compte tenu
par la société, qui peut désigner, le cas échéant, un mandataire a cet effet. Toute transmission ou
mutation d’action s’opére, a I'égard des tiers et de la société, par virement de compte a compte.

Lorsque les actions de numéraire sont libérées partiellement a la souscription, le solde est versé, dans le
délai maximum de cing ans, sur appel du président.

La possession d’'une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et aux décisions sociales
régulierement prises.

Chaque action donne droit a une part proportionnelle a la quotité du capital qu’elle représente dans les
bénéfices et dans I'actif social.

L'associé ne supporte les pertes qu’a concurrence de ses apports.

ARTICLE 12 - TRANSMISSION DES ACTIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les cessions d’actions ou leur transmission par disparition de la personnalité morale de I'associé unique
sont libres.

Si les actions deviennent en totalité la propriété d’une personne physique, les dispositions suivantes
sont applicables.



Dans le cas du déces de I'associé unique, la société continue entre ses héritiers ou ses ayants droit et, le
cas échéant, son conjoint.

En cas de dissolution de la communauté de biens existant entre I'associé unique et son conjoint
intervenant par le décés du conjoint, la société continue avec I'associé unique et, s’ils sont agréés par lui,
les héritiers ou ayants droit du défunt. Si I'associé unique n’a pas fait connaitre sa décision d’agrément
dans le délai de trois mois a compter de la présentation de la demande, I'agrément est réputé acquis.
L’associé unique peut se prononcer sur I'agrément méme en I'absence de demande des intéressés. S'il a
refusé son agrément, il doit, dans le délai de trois mois a compter du refus d’agrément, acquérir ou faire
acquérir les actions a un prix fixé dans les conditions prévues a l'article 1843-4 du code civil. La société
peut également, dans le méme délai, racheter les actions au prix déterminé dans les conditions ci-
dessus, en réduisant corrélativement son capital. Si aucune des solutions prévues ci-dessus n’intervient
dans les délais impartis, I’lagrément est réputé acquis.

La notification de la demande d’agrément et celle de la décision de 'associé unique sont faites par envoi
recommandé avec avis de réception ou par acte extrajudiciaire.

En cas de dissolution de communauté intervenant du vivant des époux, la liquidation ne peut attribuer
définitivement au conjoint de I'associé unique des actions que s'il est agréé. La procédure d’agrément
est soumise aux régles ci-dessus et, a défaut d’agrément, les actions doivent étre rachetées dans les
conditions qui y sont précisées.

Une personne ne peut devenir titulaire de valeurs mobiliéres donnant accés au capital, quel que soit leur
mode d’acquisition, sans étre préalablement agréée par I'associé unique. Pour cet agrément, les
stipulations prévues ci-dessus sont applicables.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, les cessions d’actions a des tiers sont soumises a
agrément dans les conditions fixées a I'article 27 des présents statuts.

ARTICLE 13 - PRESIDENT DE LA SOCIETE

La société est dirigée et représentée par un président, personne physique ou morale, désigné, pour une
durée limitée ou non, par I'associé unique qui peut exercer lui-méme les fonctions de président.

Lorsqu’une personne morale exerce les fonctions de président, elle est représentée auprés de la société
par ses dirigeants qui sont soumis aux mémes obligations et conditions que s’ils étaient président en
feur nom propre.

Le président nommé par I'associé unique peut résilier ses fonctions en prévenant celui-ci trois mois au
moins a I'avance. Il peut étre révoqué par décision de I'associé unique. Si la révocation est décidée sans
juste motif, elle peut donner lieu a dommages-intéréts.

Le président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la

société, il les exerce dans la limite de I'objet social et sous réserve de ceux attribués a I'associé unique
par le Code de Commerce et les présents statuts.
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Il représente la société a I'égard des tiers. Il peut déléguer les pouvoirs qu’il juge convenables et
constituer tous mandataires spéciaux et temporaires.

Si I’associé unique n’exerce pas lui-méme les fonctions de président, il peut a titre de réglement interne
non opposable aux tiers, décider de soumettre a son autorisation préalable la réalisation de certains
actes ou engagements qu’il déterminera.

Le président a droit a une rémunération dont le montant est fixé par décision de I'associé unique.

S’it existe un comité d'entreprise au sein de la société, ses délégués exercent les droits définis par
I'article L. 432-6 du Code du travail, exclusivement aupres du président.

ARTICLE 14 - CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Tant que la société ne comprendra qu’un seul associé, les conventions intervenues directement ou par
personne interposée entre la société et son président, a I'exception de celles portant sur des opérations
courantes conclues dans de conditions normales, doivent étre mentionnées au registre des décisions
sociales visé a l'article 15 ci-aprés.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, la procédure de contréle des conventions est celle
prévue a 'article 29 des présents statuts.

A peine de nullité, il est interdit au président, personne physique, de contracter sous quelque forme que
ce soit, des emprunts auprés de la société, de se faire consentir par elle un découvert, en compte
courant ou autrement, ainsi que de faire cautionner ou avaliser par elle ses engagements envers les
tiers. La méme interdiction s'applique aux dirigeants de la personne morale, président. Elle s'applique
également aux conjoint, ascendants et descendants des personnes visées au présent alinéa ainsi qu'a
toute personne interposée.

ARTICLE 15 - DECISIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les pouvoirs dévolus a la collectivité des associés par les dispositions du Code de Commerce applicables
aux sociétés par actions simplifiées comprenant plusieurs associés sont exercés par I'associé unique qui,
en cette qualité, prend les décisions suivantes :

- approbation des comptes et affectation des bénéfices,

- nomination, révocation du président, détermination de la durée de ses fonctions et de I'étendue
de ses pouvoirs, fixation de sa rémunération,

- nomination des commissaires aux comptes,
- augmentation, amortissement ou réduction de capital,
- émission de valeurs mobilieres,
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- fusion avec une autre société, scission ou apport partiel soumis au régime des scissions,

- transformation en société d’une autre forme si cette nouvelle forme ne requiert pas I'existence
de plusieurs associés,

- modification des dispositions statutaires dans toutes leurs dispositions,

- prorogation de la durée de la société,
- dissolution de la société.

Toute autre décision que celles visées ci-dessus est de la compétence du président.
L'associé unique ne peut déléguer les pouvoirs qu’il détient en sa qualité d’associé.

Les décisions que I'associé unique prend sont consignées dans un registre tenu au siége social.

ARTICLE 16 - INFORMATION DE L’ASSOCIE UNIQUE

S'il n"exerce pas lui-méme la présidence, I'associé unique a, sur tous les documents sociaux, un droit de
communication permanent qui lui assure I'information nécessaire a la connaissance de la situation de la
société et a I'exercice de ses droits.

En outre, en vue de 'approbation des comptes, le président adresse ou remet a I'associé unique les
comptes annuels, le rapport du commissaire aux comptes, le rapport de gestion du président et les
textes des résolutions proposées. Pour toute autre consultation, le président adresse ou remet a
I'associé unique avant qu’il ne soit invité a prendre ses décisions, le texte des résolutions proposées et le

rapport du président ainsi que, le cas échéant, le rapport du commissaire aux comptes et des
commissaires a compétence particuliére.

ARTICLE 17 - COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le contrble de la société est exercé par un ou plusieurs commissaires aux comptes qui exercent leurs
fonctions dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

ARTICLE 18 - ANNEE SOCIALE

L'année sociale commence le 1¢ janvier et finit le 31 décembre.

ARTICLE 19 - COMPTES SOCIAUX

A la cléture de chaque exercice, le président établit et arréte les comptes annuels prévus par le Code de
Commerce, au vu de l'inventaire qu'il a dressé des divers éléments de I'actif et du passif existant a cette
date. Il établit également un rapport de gestion. Ces documents comptables et ce rapport sont mis a la
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disposition du commissaire aux comptes dans les conditions déterminées par les dispositions en vigueur,
et soumis & I'associé unique dans les six mois suivant la date de ci6ture de I'exercice.

Les comptes annuels doivent étre établis chaque année selon les mémes formes et les mémes méthodes
d'évaluation que les années précédentes. Si des modifications interviennent, elles sont signalées,
décrites et justifiées dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

Si la société remplit les conditions fixées par le Code de Commerce, des comptes consolidés et un
rapport de gestion du groupe sont également établis a la diligence du président.

ARTICLE 20 - AFFECTATION ET REPARTITION DU BENEFICE

La différence entre les produits et les charges de I'exercice, aprés déduction des amortissements et des
provisions, constitue le bénéfice ou la perte de I'exercice.

Sur le bénéfice diminué, le cas échéant, des pertes antérieures, il est prélevé cinq pour cent pour
constituer le fonds de réserve légale. Ce prélévement cesse d'étre obligatoire lorsque le fonds de
réserve a atteint une somme égale au dixieme du capital social. I reprend son cours lorsque, pour une
cause quelconque, la réserve est descendue au-dessous de ce dixieme.

Le bénéfice distribuable est constitué par le bénéfice de I'exercice diminué des pertes antérieures et du
préléevement prévu ci-dessus et augmenté des reports bénéficiaires.

Ce bénéfice peut, en tout ou en partie, étre reporté a nouveau, étre affecté a des fonds de réserve
généraux ou spéciaux ou, a titre de dividende, étre appréhendé par ’associé unique. La décision est
prise sur proposition du président par I'associé unique.

En outre, cet associé peut décider la mise en distribution de sommes prélevées sur les réserves dont il a
la disposition ; en ce cas, la décision indique expressément les postes de réserves sur lesquels les

prélévements sont effectués. Toutefois, le dividende est prélevé par priorité sur le bénéfice distribuable
de I'exercice.

L'écart de réévaluation n'est pas distribuable ; il peut étre incorporé en tout ou partie au capital.

ARTICLE 21- PAIEMENT DU DIVIDENDE

Le paiement du dividende se fait annuellement a I'époque et aux lieux fixés par I'associé unique ou, a
défaut, par le président. La mise en paiement du dividende doit avoir lieu dans le délai maximal de neuf
mois a compter de la cléture de I'exercice, sauf prolongation par ordonnance du président du tribunal
de commerce statuant sur requéte a la demande du président.

ARTICLE 22 - PERTE DU CAPITAL

Si les pertes constatées dans les documents comptables ont pour effet d'entamer les capitaux propres
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dans la proportion fixée par le Code de Commerce, le président est tenu de suivre, dans les délais
impartis, la procédure prévue par le Code de Commerce s'appliquant a cette situation et, en premier
lieu, de provoquer une décision de I'associé unique a I'effet de décider s'il y a lieu a dissolution anticipée
de la société. La décision de I'associé est publiée.

ARTICLE 23 - DISSOLUTION

La dissolution, pour quelque cause que ce soit, entraine dans les conditions prévues par le Code de
Commerce, transmission universelle du patrimoine social a I'associé unique, sans qu’il y ait lieu a
liguidation.

ARTICLE 24 - PERTE DU CARACTERE UNIPERSONNEL

L’existence de plusieurs associés entraine la disparition du caractere unipersonnel de la société. Telle est
la conséquence notamment de la survenance d’une indivision sur les actions, en pleine propriété ou en
nue-propriété, chaque indivisaire ayant la qualité d’associé.

La société se trouvera régie par les dispositions propres aux sociétés par actions simplifiées dont le
capital est la propriété de plusieurs associés, ainsi que par les dispositions établies dans les présents
statuts autant qu’elles ne sont pas spécifiques a la société par actions simplifiée unipersonnelle ni
contraires aux articles 25 a 29 ci-aprés et sans préjudice de la faculté laissée alors aux associés de
modifier les statuts.

La société retrouvera son caractére unipersonnel dés la réunion de toutes les actions dans une méme
main. Elle adoptera a nouveau le fonctionnement d’une société par action simplifiée unipersonnelle
selon les dispositions précisées aux articles 1 a 23.

ARTICLE 25 - DECISIONS COLLECTIVES DES ASSOCIES

Les pouvoirs dévolus par I'article 15 a I'associé unique, dans le cadre de la société unipersonnelle, sont
exercés par la collectivité des associés dans les formes et conditions ci-apres prévues.

Tout associé a droit de participer aux décisions collectives du moment que ses actions sont inscrites en
compte au jour de I'assemblée ou de I'envoi des piéces requises en vue d'une consultation écrite ou de
|'établissement de I'acte exprimant la volonté des associés.

Les propriétaires indivis d’actions sont tenus de se faire représenter auprés de la société par un
mandataire commun de leur choix. En cas de démembrement de propriété d'une action, le nu-
propriétaire exerce le droit de vote sauf pour les décisions concernant |'approbation des comptes
annuels et I'affectation des bénéfices, ou il est réservé a I'usufruitier.

L'associé peut se faire représenter a 'assemblée par un autre associé.

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elle représente. Chaque
action donne droit a une voix.
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Les décisions collectives sont prises par un ou plusieurs associés représentant au moins les deux tiers
des voix sauf pour les décisions visées a V'article L. 227-19 du Code de Commerce qui doivent étre prises
a 'unanimité.

Les décisions collectives résuitent au choix du président d’'une assemblée ou d’une consultation écrite.
La volonté des associés peut aussi étre constatée dans un acte si elle est unanime.

En cas de réunion d’'une assemblée, elle est convoquée par le président dix jours au moins avant la
réunion. L'assemblée est présidée par le président.

Seules les questions écrites a I'ordre du jour sont mises en délibération a moins que les associés soient
tous présents et décident d’'un commun accord de statuer sur d’autres questions.

En cas de consultation écrite, le président adresse a chaque associé le texte des résolutions proposées
ainsi que tous les documents utiles a leur information. Les associés disposent d’un délai de dix jours a
compter de la date de réception du projet des résolutions pour émettre leur vote par écrit. La réponse
est adressée ou déposée par I'associé au siége social. Tout associé n’ayant pas répondu dans le délai ci-
dessus est considéré comme s’étant abstenu.

ARTICLE 26 - DROIT DE COMMUNICATION DES ASSOCIES

Tout associé a le droit de prendre par lui-méme, au siége social ou au lieu de la direction administrative,
connaissance des comptes annuels, inventaires, rapport soumis aux associés et procés-verbaux des

décisions collectives. Les documents a lui communiquer sont ceux concernant les trois derniers
exercices.

ARTICLE 27 - CESSION ET TRANSMISSION DES ACTIONS DES ASSOCIES

Toute cession d’actions entre associés est libre. Les actions sont également librement cessibles entre
conjoints et entre ascendants et descendants.

Toute autre cession d’actions est soumise a agrément. L'agrément est donné par la collectivité des
associés qui statue a la majorité fixée a I'article 25, les actions de I'associé cédant étant prises en compte
pour le calcul de cette majorité. Les dispositions de I'article 12 relatives a la procédure d’agrément et au
refus d’agrément sont applicables.

La transmission d’actions intervenant a la suite du décés d’'un associé ou de la dissolution de
communauté de biens entre un associé et son conjoint est libre.

Est également libre fa transmission d’actions ayant son origine dans la disparition de la personnalité
morale d’un associé, y compris en cas de fusion, de scission ou de toute autre décision emportant
transmission universelle du patrimoine de la personne morale associée.

23



ARTICLE 28 - MODIFICATION DU CAPITAL - EXISTENCE DE ROMPUS

Les augmentations de capital, émissions de valeurs mobilieres donnant accés au capital ainsi que toutes
autres opérations entrainant modifications du capital, échange ou regroupement de titres, peuvent étre
réalisés malgré I'existence de rompus.

Toute personne entrant dans la société a I'occasion d’une augmentation de capital ou en devenant
titulaire de valeurs donnant accés au capital et qui serait soumise a agrément comme cessionnaire
d’actions doit étre agréée dans les conditions fixées a I'article 27.

ARTICLE 29 - CONTROLE DES CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Le commissaire aux comptes présente aux associés un rapport sur les conventions intervenues
directement ou par personne interposée entre la société et le président, a I'exception des conventions
courantes conclues dans des conditions normales.

ARTICLE 30 - LIQUIDATION

Dés l'instant de sa dissolution, la société est en liquidation sauf dans les cas prévus par le Code de
Commerce.

La dissolution met fin aux fonctions du président sauf, a I'égard des tiers, pour I'accomplissement des
formalités de publicité. Elle ne met pas fin au mandat des commissaires aux comptes.

Les associés nomment un ou plusieurs liquidateurs dont ils déterminent les fonctions et fixent la
rémunération. Le ou les liquidateurs sont révoqués et remplacés selon les formes prévues pour leur
nomination. Leur mandat leur est, sauf stipulation contraire, donné pour toute la durée de la liquidation.

Le président doit remettre ses comptes aux liquidateurs avec toutes les piéces justificatives en vue de
leur approbation par les associés.

Tout I'actif social est réalisé et le passif acquitté par le ou les liquidateurs qui ont a cet effet les pouvoirs
les plus étendus et qui, s'ils sont plusieurs, ont le droit d’agir ensemble ou séparément.

Pendant toute la durée de la liquidation, les liquidateurs doivent consulter les associés chaque année
dans les mémes délais, formes et conditions que durant la vie sociale. lls provoquent en outre des
décisions collectives, chaque fois qu’ils le jugent utile ou nécessaire. Les associés peuvent prendre
communication des documents sociaux, dans les mémes conditions qu’antérieurement.

En fin de liquidation, les associés statuent sur le compte définitif de liquidation, le quitus de la gestion
du ou des liquidateurs et la décharge de leur mandat.

Ils constatent dans les mémes conditions la cl6ture de la liquidation.
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Si les liquidateurs et commissaires négligent de consulter les associés, le président du tribunal de
commerce, statuant par ordonnance de référé peut, a la demande de tout associé, désigner un
mandataire pour procéder a cette consultation. Si les associés ne peuvent délibérer ou s'ils refusent
d’approuver les comptes de liquidation, il est statué par décision du tribunal de commerce, a la
demande du liquidateur ou de tout intéressé.

L'actif net, aprés remboursement du nominal des actions, est partagé également entre toutes les
actions.

ARTICLE 31 - CONTESTATIONS

Toutes les contestations relatives aux affaires sociales susceptibles de surgir pendant la durée de la
société ou de sa liquidation, seront jugées conformément aux textes en vigueur et soumises a la
juridiction des tribunaux compétents dans les conditions du droit commun.

ARTICLE 32 - NOMINATION DU PRESIDENT

Le premier président de la société, nommé sans limitation de durée, est Monsieur Etienne LOISELET, né
le 25 ao(it 1965 a FLERS (61), demeurant 4 rue de a Touche a CHITENAY 41120.

ARTICLE 33 - PREMIER EXERCICE SOCIAL - JOUISSANCE DE LA PERSONNALITE MORALE -

IMMATRICULATION AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES - ENGAGEMENTS DE LA PERIODE
DE FORMATION

La société jouira de la personnalité morale a dater de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

Le premier exercice social sera clos le 31 décembre 2023 En outre, les actes accomplis pour son compte
pendant la période de constitution et repris par la société seront rattachés a cet exercice.

L’état de ces actes avec indication pour chacun d’eux de 'engagement qui en résulte pour la société est
annexé aux présents statuts.

Le président est expressément autorisé a passer et a souscrire, pour le compte de la société en

formation, les actes et engagements suivants entrant dans I'objet statutaire et conformes a l'intérét
social :

Toutes ces opérations et les engagements en résultant seront réputés avoir été faits et souscrits dés

I'origine par la société qui les reprendra a son compte par le seul fait de son immatriculation au registre
du commerce et des sociétés.
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ARTICLE 34 - FRAIS DE CONSTITUTION

Tous les frais, droits et honoraires des actes relatifs a la constitution de la société et ceux qui en seraient
la suite ou la conséquence seront portés par la société au compte des frais généraux et amortis avant
toute distribution de bénéfice.

ARTICLE 35 - PUBLICITE - POUVOIRS

Les formalités de publicité sont effectuées a la diligence du président. M Etienne LOISELET est mandaté
pour signer l'avis a insérer dans un journal habilité a recevoir les annonces légales dans le département
du siége social.

ARTICLE 36 — ORGANE COLLEGIAL

La collectivité des associés peut décider la mise en place d’un comité stratégique, d’un conseil de
surveillance ou de tout autre organe collégial de contrdle et/ou de surveillance et/ou de gestion,
pouvant, a titre d’exemple avoir pour mission de conseiller et d’assister le Président pour la préparation
des orientations et des décisions stratégiques, techniques et commerciales et plus généralement sur les
sujets de réflexion liés a I'activité de la Société.

Fait a BLOIS

Le 18 juillet 2024

En 3 exemplaires originaux
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A l'associée de la société A2SB,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par décision de l'associée en date du 18 Janvier
2024, en qualité de Commissaire aux apports, nous avons établi le présent rapport conformément aux
dispositions de I'article 223-147 du Code de commerce.

L'apport envisagé est décrit dans le projet de contrat d’apport en nature. Il nous appartient
d’exprimer une conclusion sur le fait que la valeur de I'apport n’est pas surévaluée.

A cet effet, nous avons effectué nos diligences selon les normes de la Compagnie Nationale des
Commissaires aux Comptes applicables a cette mission ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de
diligences destinées :

b & apprécier et évaluer la valeur de I'apport en nature que la société BLEU MARINE se propose
de consentir a la société A2SB, a s’assurer que cette valeur n’est pas surestimée et a vérifier qu'elle
correspond au moins 3 la valeur au nominal des titres 3 émettre par la société bénéficiaire de 'apport,

b de dire s'il résulte de cette apport des avantages particuliers,

» de ces évaluations, constatations et avis, dresser un rapport qui sera déposé au siege de la
société dans le délai fixé par la réglementation en vigueur.

Notre mission prenant fin avec le dépdt du rapport, il ne nous appartient pas de mettre a jour le
présent rapport pour tenir compte des faits et circonstances postérieurs a sa date de signature.

Nous vous prions de trouver, ci-aprés, nos constatations et conclusions présentées dans 'ordre
suivant :

1- Présentation de I'opération et description des apports
2- Diligences et appréciation de la valeur des apports

3- Synthése — points clés

4- Conclusion

1- PRESENTATION DE L'OPERATION ET DESCRIPTION DES APPORTS

1.1.Contexte de I'opération

Cette opération se situe dans un contexte de réorganisation et de développement.

1.2. Présentation des sociétés et /ou des parties et intéréts en présence (liens entre les sociétés)

1.2.1. Société apporteuse : BLEU MARINE

La société BLEU MARINE est une société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont
le siége social est 146 bis Avenue MAUNOURY — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730,
représentée par Monsieur Vincent PERROT et Monsieur Etienne LOISELET, co-gérants ayant tous pouvoirs
aux termes d’'une décision des associés en date du 15 janvier 2024,



La Société a pour objet en France et a I'étranger :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme ;

- la participation de la Société, par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a créer,
pouvant se rattacher a "objet social, notamment par voie de création de sociétés nouvelles, d'apport,
commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion, alliance ou association en
participation ou groupement d'intérét économique ou de location gérance

- et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobiliéres et
immobilieres pouvant se rattacher directement ou indirectement a |'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Le capital social est fixé a la somme de Cinquante-quatre mille six cents (54 600) euros. |l est divisé en
Cing mille quatre cent soixante (5460) parts sociales de Dix (10) euros chacune, numérotées de 1 a 5460,
entierement souscrites et libérées dans les conditions exposées ci-dessus et attribuées aux associés en
proportion de leurs apports, savoir :

— Monsieur Etienne LOISELET a concurrence de Deux mille sept cent trente (2730) parts, numérotées de
1 a3 2730, acquises suivant apport en numéraire décidé lors des délibérations de I'assemblée générale
extraordinaire du 19 décembre 2013 a effet au méme jour ; ci 2730 parts,

— Monsieur Jean-Pierre BROUST, a concurrence de Cing cent quarante-six (546) parts, numérotées de
2731 a 3 276, acquises de Monsieur Vincent PERROT suivant acte sous seing privé en date du 31 juillet
2017 a effet au 1 * aoGt 2017 ; ci 546 parts,

— Monsieur Vincent PERROT, a concurrence de Deux mille cent quatre-vingt-quatre (2184) parts,
numérotées de 3 277 a 5460, acquises suivant apport en numéraire décidé lors des délibérations de
I'assemblée générale extraordinaire du 19 décembre 2013 a effet au méme jour ; ci 2184 parts,

Total égal au nombre de parts composant le capital social : Cing mille quatre cent soixante (5460) parts.

1.2.2. Société bénéficiaire : A2SB

La société A2SB est une société par actions simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont le siege social
est 146 bis Avenue MAUNOURY — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867, représentée
par Monsieur Etienne LOISELET, son président ayant tous pouvoirs aux termes d’une décision en date du
15 janvier 2024.

La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations événementielles liées a 'activité ;

- La participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a créer,
pouvant se rattacher a I'objet social, notamment par voie de création de sociétés nouvelles,
d'apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion, alliance ou
association en participation ou groupement d'intérét économique ou de location gérance ;

- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobiliéres et
immobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.



Elle peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et
contribuent a sa réalisation.

Le capital est détenu a 100 % par la société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital
de 54600 € dont le siége est situé au 146 bis Avenue Maunoury 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR,
immatriculée eu RCS de Blois sous le numéro 400 186 730.

1.3.Description de V'opération

Les modalités de réalisation des apports sont exposées, de fagon détaillée, dans le projet de contrat
d’apport.

Elles peuvent se résumer comme suit :

1.3.1 Caractéristiques essentielles de I'apport

L'apport envisagé est réalisé par la société Bleu Marine.

Il comprend le fonds de commerce d’institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques,
vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise
en forme, exploité a LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L’APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018, soit :

1 - L'enseigne, le nom commercial, la clientéle et I'achalandage y attachés. Le bénéfice des accords et
autorisation d’exploitation du fonds.

2 — Le bail commercial en I'état futur d’achevement (ci-aprés BEFA) entre la société GAILLETROUS
CAMPUS 41 (RCS PARIS 894 229 442) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022, et portant sur
un immeuble a édifier sis 3 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot 3 du lotissement « CAMPUS
BY GROUPE IDEC » a usage centre sportif et aquatique, soins esthétiques, SPA.

A ce jour la mise a disposition des locaux n’est pas réalisée. Celle-ci devant intervenir, aux termes du BEFA,
au plus tard dans un délai de 21 mois a compter du démarrage des travaux intervenus le 4 avril 2022.

3- Le bail en I'état futur d’achévement (ci-aprés le BEFA). La société civile SILO CAMPUS 41 (RCS PARIS
894 195 817) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022 et portant sur un immeuble 3 édifier
sis a la CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot n° 4 du lotissement CAMPUS BY GROUPE IDEC a
usage de parkings de stationnement.

A ce jour, la mise a disposition des locaux n’est pas réalisée. Celle-ci devant intervenir aux termes du BEFA,
au plus tard dans un délai de 21 mois @ compter du démarrage des travaux intervenus le 4 avril 2022.

4 - Le matériel d’exploitation

Tel que ledit fonds existe avec ses dépendances, sans aucune exception ni réserve, ledit fonds
parfaitement connu de LA SOCIETE BENEFICIAIRE pour I'avoir audité préalablement.

1.3.2. Conditions suspensives

L'apport qui précéde ne sera définitif qu’aprés réalisation des conditions suivantes :



— Etablissement d’un rapport par un Commissaire aux apports comportant appréciation de la valeur dudit
apport et des avantages particuliers éventuels ;

- Approbation de I'évaluation de I'apport et de I'octroi d’avantages particuliers éventuels et constatation
de la réalisation de I'augmentation de capital par I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires ;

— Autorisation par les Bailleurs du transfert des BEFA stipulés ci-avant a la société Bénéficiaire.

La réalisation de ces conditions devra intervenir au plus tard le 30 juin 2024 a défaut le présent
contrat sera considéré comme non avenu, sans indemnité de part ni d’autre. L'Apporteur s'engage
expressément a ne consentir, jusqu'a la réalisation définitive de I'apport en nature, aucun droit de
quelque nature que ce soit au profit de quiconque sur les parts sociales objet de I'apport.

1.3.3. Rémunération de I'apport

En rémunération de [‘apport ci-dessus, d'une valeur de 622.000 euros, il sera attribué 3
L'APPORTEUR :

- 492,000 actions d’'un montant nominal de 1 €uro chacune a créer par LA SOCIETE
BENEFICIAIRE au titre de I'augmentation de capital.

- Une soulte d’'un montant en numéraire de 130 000 €uros. Ladite soulte susvisée étant stipulée
payable 3 L'APPORTEUR a l'issue de I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Les actions nouvelles seront dés la date de réalisation définitive de I'augmentation du capital
entitrement assimilées aux actions anciennes : elles jouiront des mémes droits et seront soumises a
toutes les dispositions des statuts et aux décisions des assemblées générales. Elles donneront droit aux
dividendes dont la décision de mise en distribution sera postérieure a cette date.

1.3.4. Avantages particuliers stipulés

Les statuts de la société A2SB ne prévoient aucune clause particuliere attachée aux parts sociales
nouvelles créées a l'occasion de I'apport a I'exception des modalités, charges et conditions énumérées
dans les statuts et généralement admises en pareilles circonstances.

1.4.Présentation de 'apport

1.4.1 Méthode d’évaluation retenue

La valorisation est basée sur I'évaluation des éléments incorporels et corporels du fonds du
commerce a partir de la méthode des barémes. Il est d'usage de se référer a la méthode dite des barémes
qui est celle retenue par les Experts auprés des tribunaux pour estimer la valeur des fonds de
commerciaux ou artisanaux.

1.4.2. Description de I'apport

Il comprend le fonds de commerce d’institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques,
vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise
en forme, exploité a LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L'APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018. Les éléments attachés a ce fonds de commerce sont décris au paragraphe 1.3.1.



2- DILIGENCES ET APPRECIATION DE LA VALEUR DES APPORTS

2.1. Diligences mises en ceuvre par le commissaire aux apports

Nous avons effectué les diligences nécessaires, par référence a la doctrine professionnelle de la
Compagnie Nationale des Commissaires aux comptes relatives a cette mission.

Notre mission a pour objet d’éclairer les associés de la société bénéficiaire sur la valeur des
apports consenti par les apporteurs. Elle ne saurait étre assimilée a une mission de « due diligence »
effectuée pour un préteur ou un acquéreur et ne comporte pas tous les travaux nécessaires a ce type
d’intervention. Notre rapport ne peut donc étre utilisé dans ce contexte.

Nous avons notamment :
- Contacté les personnes en charge de |'opération pour prendre connaissance de son contexte, des
modalités comptables, juridiques et fiscales envisagées, en marge de I'examen du contenu du

projet des statuts,

- Vérifié la pleine propriété des actifs et passifs apportés en nous faisant confirmer toute garantie
ou nantissement s’y rapportant,

- Obtenu une lettre d'affirmation de la part des dirigeants nous confirmant I'absence, a la date du
présent rapport, d’événements pouvant modifier significativement la valorisation de I'apport,

- Examiné les méthodes retenues pour déterminer la valeur des apports a la date du présent

rapport.

2.2. Appréciation de la méthode de valorisation des apports et de sa conformité a la réglementation
comptable

La valeur du fonds de commerce apportée a été déterminée par les associés et les conseils de la
société,

La valeur de I'apport retenue ressort a la somme de 622.000 €. Cette valeur de I'apport décrit ne
nous parait pas devoir étre remise en cause dans la mesure ol nos travaux ont permis de s’assurer que la

valeur de I'apport n’est pas surévaluée.

A I'issue de nos travaux nous n’avons pas d’autre commentaire a formuler sur la valeur ci-dessus
retenue.

2.3. Réalité des apports

Dans le cadre de nos travaux, nous nous sommes assurés de la pleine propriété du fonds de
commerce appartenant a la société BLEU MARINE, objet du présent apport.

2.4. Appréciation de la valeur des apports

2.4.1 Nature des apports et caractéristique de 'appréciation




L’'apport porte sur le fonds de commerce d’institut de beauté, balnéothérapie, vente de
cosmétiques, vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation
et remise en forme, exploité a LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel
L’APPORTEUR est inscrit au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730
00018.

2.4.2. Détermination de la valeur des apports par les parties

La valeur de I'apport a été déterminée par les parties en considérant des approches d’évaluation
selon les pratiques en vigueur.

2.4.3. Valorisation de |'apport

Le fonds de commerce est évalué a la somme de 622.000 €. L’évaluation d’un fonds de commerce
peut étre basée sur I'évaluation des éléments incorporels et corporels du fonds du commerce a partir de
la méthode des barémes. Il est d'usage de se référer a la méthode dite des barémes qui est celle retenue
par les Experts auprés des tribunaux pour estimer la valeur des fonds de commerciaux ou artisanaux.

Ce baréeme procure une fourchette de taux applicable aux chiffres d'affaires TTC des trois derniers
exercices. Le résultat obtenu est considéré comme représentatif des éléments corporels et incorporels
du fonds de commerce.

Les chiffres d'affaires réalisés par L’APPORTEUR les trois derniéres années se sont élevés :

- du 1* juillet 2022 au 30 juin 2023 : 689 351 € hors taxes

- du 1* janvier 2021 au 30 juin 2022 (18 mois): 782 781 € hors taxes (521.854 € ramené a 12
maois)

- du 1* janvier 2020 au 31 décembre 2021 : 461 017 € hors taxes
Pour la période depuis le 1* juillet 2023 le chiffre d’affaires s’éléve a 357 000 euros hors taxes.

La méthode des barémes prévoit une évaluation du fonds de commerce comprise entre 70 % et
120 % du chiffre d’affaires TTC. Le chiffre d’affaires retenus est la moyenne TTC des 3 derniéres années
(exercices de 12 mois).

La valeur médiane de la fourchette a été retenu (soit 93 %).

La valeur du fonds ressort donc a la somme de 622.000 €, soit :

- pour les éléments incorporels du fonds de commerce: 500.000 €
- pour les éléments corporels du fonds de commerce : 122.000€

La valorisation de I’'apport du fonds de commerce de la société BLEU MARINE pour [a société
A2SB est de 622.000 €




2-5 » Vérifications que les événements intervenus pendant la période intercalaire n’étaient pas de
nature a remettre en cause I’évaluation des apports :

Nous n’avons pas eu connaissance d'événements intervenus postérieurement aux comptes
examinés.

]i SYNTHESE — POINTS CLES

Diligences mises en ceuvre et éléments essentiels ayant une incidence sur |a valeur

Nos diligences relatives a I'appréciation de la valeur de I'apport sont présentées de maniére
détaillée au paragraphe 2-1 du présent rapport.

Nous nous sommes appuyés sur I'ensemble de la documentation pour conforter notre
appréciation et avons procédé a nos propres analyses afin d’appuyer notre opinion.

A I'issue de nos travaux, nous n’avons pas d’observation a formuler sur la valeur de I'apport.

3- CONCLUSION

Sur la base de nos travaux et a la date du présent rapport, nous sommes d’avis que la valeur de
I'apport s’élevant a la somme de 622.000 € n'est pas surévaluée et, en conséquence, correspond au moins
a la valeur au nominal des parts a émettre (soit 492.000 actions d’un montant nominal de 1 €uro chacune
a créer par la société bénéficiaire au titre de I'augmentation de capital et une soulte d’'un montant en
numéraire de 130.000 €uros). Ladite soulte susvisée étant stipulée payable 3 I'apporteur a I'issue de
I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Aucun avantage particulier n’est stipulé.

Fait a TOURS,

Le 1¢" avril 2024

Cabinet AJILEC

Frédéric BRUNAULT
Commissaire aux apports




A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de 1 000 euros
Siége social : Entrée B 146 Bis Avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
977 939 867 RCS BLOIS

DECISIONS UNANIME DES ASSOCIES
DU 28 JUIN 2024

Les soussignés :

La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont le
siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS
400 186 730, représentée par Monsieur Etienne LOISELET, son co-gérant,

La société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, société par actions simplifiée au capital de
3 000 €uros, dont le siege social est 37 Avenue Pierre 1% de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée
au RCS de PARIS 905 296 802, représentée par Monsieur Lionel MARY son Directeur Général,

Agissant en qualité de seuls associés de la société A2SB, possédant comme tels la totalité des 1 000
actions composant le capital social, ont pris a I'unanimité les décisions suivantes, et ceci conformément
a Varticle 25 des statuts de la société en date du 11 juillet 2023.

Aprés avoir pris connaissance des documents suivants :

Projet de décisions,

Statuts de la société et projet de statuts mis a jour et refondus,

Rapport du commissaire chargé de vérifier la situation de I'actif et du passif de la société,
Rapport spécial du commissaire,

Rapport du commissaire aux apports,

Projet de contrat d’émission d’obligations convertibles en actions de la société,

Projet de contrat d’apport de fonds de commerce.

Reconnaissent expressément que lesdits documents leur ont été communiqués dans un délai suffisant
pour leur permettre de prendre les décisions soumises a son approbation et que leur droit
d’information a par conséquent été pleinement satisfait ;

Déclarent en particulier que les informations contenues dans les rapports du commissaire aux apports
et chargé de vérifier V'actif et le passif de la société et du rapport spécial sont suffisantes pour leur
permettre de prendre les décisions qui suivent en pleine connaissance de cause ;

Déclarent, en tant que de besoin, que la société n’a pas de commissaire aux comptes a ce jour;



Déclarent par conséquent qu’ils renoncent a toute action au titre de I'information qui leur a été
fournie ; et

Décident, conformément a article 25 des statuts de la société A2SB, et en qualité de seuls associés
représentant 100 % du capital social.

PREMIERE DECISION

Les Associés, aprés avoir constaté que le capital est entierement libéré, et aprés avoir pris connaissance
du rapport du président et du rapport du commissaire aux apports, du contrat d’apport du fonds de
commerce, approuvent le contrat d’apport du fonds de commerce de la société BLEU MARINE a la
société et son évaluation pour un montant de 622 000 €uros, et dont copie est annexée aux présentes
(Annexe 1).

DEUXIEME DECISION

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président et du rapport du commissaire aux
apports, décident a titre de rémunération de 'apport du fonds de commerce approuvé au titre de la
premiére décision :

1- D’augmenter le capital social d’'un montant de 492 000 €uros pour le porter de 1 000 a 493 000
€uros au moyen de la création de 492 000 actions nouvelles de 1 €uros chacune, entiérement
libérées et attribuées en totalité a la société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au
capital de 54 600 €uros, dont le siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — 41000 BLOIS,
immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730 ;

2- D’attribuer a la société BLEU MARINE susvisée une soulte d’'un montant en numéraire de
130 000 €uros qui est stipulée payable en totalité a I'issue des présentes. Les actions nouvelles
sont entiérement assimilées aux actions anciennes, elles jouiront des mémes droits et seront
soumises a toutes les dispositions des statuts de la société.

Les actions nouvelles donneront notamment droit aux dividendes mise en distribution a
compter des présentes.

TROISIEME DECISION

1 - Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du président et constaté que le capital est
entierement libéré et sous la condition suspensive de I'adoption de la deuxieme décision, décident
d’augmenter le capital social d’un montant de 123 299 €uros pour le porter de 493 000 €uros a 616 299
€uros, par 'émission de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro chacune, émises au pair, libérées en
totalité en numéraire ou par compensation avec toute créance certaine, liquide et exigible a 'encontre
de la société, dans les 6 jours ouvrés suivant la souscription, en totalité.

2 — Les souscriptions sont regues au siége a compter de ce jour et au plus tard le 30 juillet 2024.

Si a V'expiration du délai de souscription la totalité des souscription exigibles navait pas été recueillie,
la décision d’augmentation de capital serait caduque. La période de souscription pourra en revanche
étre cldturée par anticipation dés que le montant des souscriptions recueillies atteindrait la totalité du
montant d’augmentation de capital.



3 —Les actions nouvelles seront soumises a toutes les dispositions statutaires et assimilées aux actions
anciennes et jouiront des mémes droits et notamment aux dividendes distribués a compter de la date
de réalisation de I'augmentation de capital.

4 — Un droit de souscription a titre irréductible est attaché a chaque action ancienne.
Ce droit de souscription est négociable dans les conditions et sous les réserves prévues par les statuts.

Les associés pourront renoncer a titre individuel a leur droit de souscription dans les conditions
prévues par la loi. Si cette renonciation est effectuée au profit de personnes dénommées, elle doit étre
faite dans les conditions et sous les réserves prévues aux statuts pour les cessions d’actions.

Les titulaires de droit de souscription pourront souscrire a titre irréductible a 123 299 actions nouvelles
pour 493 000 droits de souscription.

Les titulaires de droits de souscription bénéficieront en outre d’un droit de souscription a titre
réductible. Les actions non souscrites a titre irréductibles seront attribuées aux titulaires de droits de
souscription qui auront souscrit un nombre d’actions supérieur a celui qu’ils pouvaient souscrire a titre
irréductible et ce, proportionnellement au nombre de leurs droits de souscription et dans la limité de
leurs demandes.

Le Président ne pourra pas limiter le montant de I'augmentation de capital au montant des
souscriptions recueillies.

QUATRIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au Président pour la réalisation matérielle de ladite augmentation
de capital en numéraire et notamment recueillir les souscriptions et les versements, décider, le cas
échéant, la cloture anticipée de la période de souscription, constater, le cas échéant, la réalisation de
I'augmentation de capital et modifier les statuts en conséquence, et généralement prendre toutes
mesures utiles et accomplir toutes formalités nécessaires a la réalisation définitive de Yaugmentation
de capital.

CINQUIEME DECISION - AUGMENTATION DE CAPITAL RESERVEE AUX SALARIES

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président, prévoyant en application des
dispositions de I'article L 225-129-6 du Code de commerce, de réserver aux salariés de la Société, une
augmentation du capital social en numéraire aux conditions prévues aux articles L3332-18 a L3332-24
du Code du travail et en cas d’adoption :

— que le Président disposera d’un délai maximum de 10 mois pour mettre en place un plan d’épargne
d’entreprise dans les conditions prévues aux articles L3332-18 a L3332-24 du Code du travail ;

— d’autoriser le Président, a procéder, dans un délai maximum de 5 ans a compter de ce jour, & une
augmentation de capital d’un montant maximum de 10 000 euros qui sera réservée aux salariés
adhérant audit plan et réalisée conformément aux dispositions des articles L3332-18 a L3332-24 du
Code du travail ; en conséquence, cette autorisation entraine la renonciation de plein droit des associés
a leur droit préférentiel de souscription.

décident de ne pas réserver aux salariés de la société une augmentation du capital social.

SIXIEME DECISION



En conséquence des décisions qui précédent, et sous la condition suspensive de la réalisation des
opérations susvisées, les Associés décident de modifier les articles 6 et 7 des statuts qui sont désormais
ainsi rédigés :

« ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L’associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espéce de 1 000 (mille) euros.
Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 06 juillet 2023, le
certificat prescrit par le Code de Commerce.

La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.

Par décision des associés en date du 28 mai 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décideé ce qui suit :
- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles de
1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro de
nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL
Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur nominale. »

SEPTIEME DECISION

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président, du rapport du commissaire chargé
de la vérification de Vactif et du passif de la société, du rapport spécial et du projet de contrat
d’émission des obligations convertibles en actions ordinaires (OC), et sous la condition suspensive de
la réalisation des opérations d’augmentation de capital susvisées, décident I'émission d’'un emprunt
obligataire convertible en action (OC) d’'un montant nominal de 629 500 €uros, divisés en 629 500
obligations convertibles, dont les principales modalités sont :

- Montant de 'emprunt : 629 500 €uros

- Prix d’émission : au pair, soit 1 €uro par obligation
- Bénéficiaire : GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
- Emission en une seule tranche,

- Taux d'intérét : 6,5 % payable a la date d’échéance ou le taux d’intérét des financements
bancaires qui sera consenti a la société, si celui-ci est supérieur

- Durée et amortissement : 7 années a compter de la souscription et remboursement en une
seule fois a la date d’échéance

- Prime de non-conversion 12 % qui pourra étre versée a I'obligataire en une ou plusieurs fois
au plus tard 2 ans apreés la date d’échéance

- Souscription et libération : 629 500 €uros



Libération en intégralité a la souscription en numéraire ou par compensation avec des
créances liquides et exigibles sur la société

Date d’échéance : date d’anniversaire de la date d’émission suivant la 7™ année de {a date
d’émission
Date de jouissance : au jour du versement de la souscription.

- Forme des titres : valeurs mobiliéres au sens de I'article L 228-91 du Code de commerce

- Conditions de conversion : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission
tel que figurant en Annexe 2.

- Exigibilité anticipée : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission tel que
figurant en Annexe 2.

- Base de conversion : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission tel que
figurant en Annexe 2.

- Cessibilité : cessible sous les mémes réserves et dans les mémes conditions que les actions et
autres titres de la société.

Les Associés approuvent et adoptent les termes et conditions du projet de contrat d’émission OC, tel
que figurant en annexe aux décisions, et ceci dans toutes ses dispositions et article par article et
notamment les conditions d’intéréts, de conversion et de remboursement des OC, ainsi que 'ensemble
des droits et protections conférés aux titulaires des OC.

Les Associés rappellent gue, conformément aux dispositions de Varticle L 228-103 du Code de
commerce, les obligataires seront groupés de plein droit, pour la défense de leurs intéréts communs,
en une masse jouissant de la personnalité civile laquelle sera appelée a autoriser toutes modifications
au contrat d’émission et a statuer sur toute décision touchant aux conditions de souscription ou
d’attribution des actions nouvelles déterminées au moment de I'émission.

HUITIEME DECISION

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport spécial du commissaire aux comptes, décident
de supprimer le droit préférentiel de souscription portant sur les OC et les actions qui seraient émises
par conversion des obligations en actions, et ceci au profit exclusivement de :

- La société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, société par actions simplifiée au capital de
3 000 €uros, dont le siége social est 37 Avenue Pierre 1*" de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée
au RCS de PARIS 905 296 802.

NEUVIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au Président a I'effet de signer le contrat d’émission des
obligations convertibles dont un exemplaire demeurera annexé au présent procés-verbal (Annexe 2)
prendre toutes dispositions pour constater la réalisation définitive de ladite émission d’obligation
convertible en actions avec la suppression du droit préférentiel de souscription, assurer le service de
'emprunt, constater le nombre et le montant des actions émises par voie de conversion des
obligations et apporter aux statuts les modifications corrélatives.

Il lui donne tous pouvoirs pour passer et signer toutes conventions et notamment le contrat d’émission
d’obligations, prendre toutes mesures et effectuer toutes les formalités nécessaires a la mise en ceuvre
des décisions qui précédent.



DIXIEME DECISION

Les Associés décident la mise en place d’un Comité Stratégique et en conséquence une refonte des
statuts dont un exemplaire est annexé aux présentes :

Les associés désignant en qualité de membre du Comité Stratégique :

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant de la société BLEU MARINE,

- Monsieur Lionel MARY, représentant la société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION,
- Monsieur Vincent PERROT, représentant de la société BLEU MARINE.

ONZIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au porteur d’un original, d’'une copie ou d’un extrait du présent
procés-verbal en vue d’effectuer toutes formalités matérielles consécutives a la réalisation des
décisions susvisées.

DOUZIEME DECISION

La décision des associés est signée par chacun des Associés au moyen d’'un procédé de signature
électronique qualifiée (SEQ) mis en ceuvre par un prestataire tiers, Docusign, qui garantit la sécurité et
Iintégrité des exemplaires numériques conformément a l'article 1367 du Code civil et au décret
d’application n°2017-1416 du 28 septembre 2017 relatif a la signature électronique, transportant le
réeglement (UE) n°910/2014 du Parlement européen et du Conseil du 23 juillet 2014 sur l'identification
électronique et les services de confiance pour les transactions électroniques au sein du marché
intérieur.

Conformément a F'alinéa 4 de I'article 1375 du Code civil, la décision des associés est établie en un seul
exemplaire numérique original, dont une copie sera délivrée a chacun des Associés directement par
Docusign, qui est en charge de la mise en ceuvre de la solution de signature électronique qualifiée dans
les conditions requisses par I'article 1367 du Code civil et au décret d’application n°2017-1416 du 28
septembre 2017 relatif a la signature électronique qualifiée.

Les Associés reconnaissent qu’ils procédent a la signature électronique qualifiée de la décision des
associés en toute connaissance de cause de la technologie mise en ceuvre et des modalités de celle-ci,
et renoncent en conséquence a mettre en cause, dans le cadre de toute réclamation et/ou action en
justice, la fiabilité de ladite solution de signature électronique qualifiée et/ou la manifestation de leur
volonté de contracter la décision des associés a ce titre. La décision des associés, en ce compris ses
annexes, sera signée par signature électronique aux pages de signature.



Etienne Cois’e/ez‘ [iahe/ /Mary

Vv Certified by ¥/ yousign V Certified by Y/ yousign

Les Associés

SARL BLEU MARINE SAS GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
Monsieur Etienne LOISELET Monsieur Lionel MARY

Etienne (oicelet

v Certitied by ¥/ yousign

Le Président

Société BLEU MARINE
Monsieur Etienne LOISELET

Annexes :
Annexe 1 contrat d’apport du fonds de commerce BLEU MARINE
Annexe 2 contrat d’émission OCA

Annexe 3 statuts refonte.
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Annexe 1

Contrat d’apport du fonds de commerce BLEU MARINE

(Voir ci-joint)



CONTRAT D'APPORT D'UN FONDS DE COMMERCE

LES SOUSSIGNES :

- La société BLEU MARINE,
Société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont le siége social est 146 bis

Avenue MAUNOURY - 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730, représentée
par Monsieur Vincent PERROT et Monsieur Etienne LOISELET, co-gérants ayant tous pouvoirs
aux termes d’une décision des associés en date du 15 janvier 2024, copie annexée.

Ci-aprés dénommés « L'APPORTEUR »
d‘une part,

ET

- Lasociété A2SB,
Société par actions simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont le siége social est 146 bis Avenue
MAUNOURY — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867, représentée par
Monsieur Etienne LOISELET, son président ayant tous pouvoirs aux termes d'une décision en
date du 15 janvier 2024, copie annexée.

Ci-aprés dénommée «LA SOCIETE BENEFICIAIRE»
d'autre part




PREALABLEMENT A L'APPORT FAISANT L'OBJET DES PRESENTES,
LES PARTIES ONT DECLARE ET EXPOSE CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - DECLARATIONS DES PARTIES SUR LEUR ETAT-CIVIL

L'APPORTEUR et LA SOCIETE BENEFICIAIRE confirment l'exactitude des indications les concernant
respectivement, telles qu'elles figurent en téte du présent acte.

lls déclarent en outre :
- ne pas étre et n'avoir jamais été en état de faillite ou de cessation de paiement, ou bien encore
faire ou avoir fait I'objet d'une procédure de réglement amiable ou de conciliation ou de toute
autre procédure judiciaire collective de réglement des difficultés des entreprises.

- ne pas se trouver dans une situation ou soumis a une mesure quelconque de nature a restreindre
leur capacité ou leurs pouvoirs.

ARTICLE 2 - DECLARATION DE L'APPORTEUR CONCERNANT LE FONDS DE COMMERCE

L'APPORTEUR, expose et garantit ce qui suit au sujet du fonds de commerce dont il est propriétaire et
dont les éléments vont étre apportés.

2.1 Désignation du fonds de commerce

Le fonds de commerce d'institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques, vente de gadgets et
produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, exploité a
LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel L'APPORTEUR est inscrit

au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730 00018 (KBIS Annexé),
soit :

1) Eléments incorporels :

Le nom commercial, la clientéle et I'achalandage y attachés,

Le droit de se dire successeur L'APPORTEUR,

Les contrats de baux commerciaux en état futur d'achévement,

Le nom AQUAVITHAL demeurant la propriété de la société BLEU MARINE.

2) Matériel
Le matériel attaché au fonds dont la liste est annexée 1.

Tel que ledit fonds existe avec ses dépendances, sans aucune exception ni réserve, ledit fonds
parfaitement connu de LA SOCIETE BENEFICIAIRE pour l'avoir audité préalablement.

2.2 Etablissement de la propriété
L'APPORTEUR déclare qu'il est propriétaire du fonds apporté pour I'avoir créé le 6 mars 1995.

2.3 Situation locative

Le bail d'exploitation sis146 B Avenue Maunoury — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR ne fait pas |'objet
de F'apport du fonds de commerce susvisé.



2.4 Contrats de travail
Les salariés attachés au fonds de commerce étant tous les salariés de LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

LA SOCIETE BENEFICIAIRE poursuivra, conformément a 'article L 1224-1 du Code du Travail, les contrats
de travail existants & compter de I'entrée en jouissance du fonds de commerce stipulée ci-aprés et
rattachés au fonds de commerce, dont elle reconnait avoir une parfaite connaissance. Un état des salariés
est annexé 2.

2.5 Priviléges
Le fonds de commerce n'est grevé d'aucune inscription de privilége ou de nantissement ainsi qu'il résulte
d’un état délivré par le greffe du Tribunal de commerce de BLOIS du 17 janvier 2024 (ci-aprés annexé).

2.6 Chiffre d'affaires — Résultats

Chiffres d'affaires

Les chiffres d'affaires réalisés par LAPPORTEUR les trois derniéres années se sont élevés :
- du 1* juillet 2022 au 30 juin 2023 : 689 351 euros hors taxes
- du 1* janvier 2021 au 30 juin 2022 (18 mois) : 782 781 euros hors taxes
- du 1* janvier 2020 au 31 décembre 2021 : 461 017 euros hors taxes

Pour la période depuis le 1 juillet 2023 le chiffre d'affaires annuel sera de 357 000 euros hors taxes.

Résultats
Les résultats pour les périodes correspondantes se sont élevés :

- 30 juin 2023 : 1 167 euros
- 30 juin 2022 (18 mois) : -60 659 euros
- 31 décembre 2020 : -102 934 euros

2.7 Livres de comptabilité
L'ensemble des livres de comptabilité de L'APPORTEUR a été visé par LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

2.8 Droit de préemption

Par courrier en date du 19 novembre Zog;(ci-aprés annexé), la Commune de BLOIS a déclaré ne pas
avoir instauré de droit de préemption sur les fonds de commerce, les fonds artisanaux et les baux
commerciaux.

ARTICLE 3 - DECLARATION DE LA SOCIETE BENEFICIAIRE

LA SOCIETE BENEFICIAIRE déclare avoir visé les bilans et comptes de résultat de L'APPORTEUR.



CEC) EXPOSE, IL EST PASSE A L'APPORT FAISANT L'OBJET DES PRESENTES

ARTICLE 4 - APPORT

La société BLEU MARINE, en s'obligeant a toutes les garanties ordinaires et de droit, sauf ce qui sera dit
ci-aprés, apportent par les présentes a LA SOCIETE BENEFICIAIRE ce qui est accepté par Monsieur Etienne
LOISELET és-qualités, sous réserve de l'approbation de cet apport par l'assemblée générale
extraordinaire des actionnaires, le fonds de commerce d'institut de beauté, balnéothérapie, vente de

cosmétiques, vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym,
musculation et remise en forme ci-dessus désigné, savoir :

1 - L'enseigne, le nom commercial, la clientéle et I'achalandage y attachés.
Le bénéfice des accords et autorisation d'exploitation du fonds.
Le tout évalué a la somme de cing cent mille euros,

(o] 500 000 euros.

2 - le bail commercial en l'état futur d'achévement (ci-aprés BEFA) entre la société GAILLETROUS
CAMPUS 41 (RCS PARIS 894 229 442) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022, et portant
sur un immeuble a édifier sis & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot 3 du lotissement
« CAMPUS BY GROUPE IDEC » & usage centre sportif et aquatique, soins esthétiques, SPA.

A ce jour la mise & disposition des locaux est réalisée le 14 mars 2024. Celle-ci devant intervenir, aux
termes du BEFA, au plus tard dans un délai de 21 mois & compter du démarrage des travaux intervenus
le 4 avril 2022. (Copie du BEFA et du procés-verbal de réception sont annexées aux présentes).

3- Le bail en I'état futur d'achévement (ci-aprés le BEFA). La société civile SILO CAMPUS 41 (RCS PARIS
894 195 817) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022 et portant sur un immeuble a édifier
sis a la CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot n® 4 du lotissement CAMPUS BY GROUPE IDEC
a usage de parkings de stationnement.

A ce jour, la mise & disposition des locaux est réalisée le 14 mars 2024. Celle-ci devant intervenir aux
termes du BEFA, au plus tard dans un délai de 21 mois a compter du démarrage des travaux intervenus
le 4 avril 2022 (Copie du BEFA et du procés-verbal de réception sont annexées aux présentes).

4 - le matériel d'exploitation annexé aux présentes évalué a cent vingt-deux mille euros,

Ci 122 000 euros.

Total de I'apport, évalué a six cent vingt-deux mille euros
Ci 622 000 euros.

L'évaluation de ces apports fera I'objet d'un rapport établi par un Commissaire aux apports désigné par
les associés de la SOCIETE BENEFICIAIRE des apports.

Par acte en date du 14 mars 2024, les sociétés GAILLETROUS CAMPUS 41 et SILO CAMPUS 41 ont donné
leur accord sur le transfert des contrats de BEFA dans le cadre de cet apport (copie annexée).



ARTICLE 5 - PROPRIETE - JOUISSANCE

La SOCIETE BENEFICIAIRE aura la propriété du fonds apporté a compter du jour de I'approbation du
présent apport par I'assemblée générale extraordinaire des actionnaires et de I'augmentation corrélative
de son capital.

Il est expressément convenu que toutes les opérations relatives a I'exploitation par LAPPORTEUR du
fonds apporté seront, du point de vue comptable et fiscal, considérées comme accomplies par LA
SOCIETE BENEFICIAIRE a partir rétroactivement de I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Il est également précisé que la SOCIETE BENEFICIAIRE a la jouissance du fonds de commerce et donc
son exploitation a compter du 1 avril 2024.

ARTICLE 6 - CHARGES ET CONDITIONS

La SOCIETE BENEFICIAIRE prendra le fonds dans son état actuel sans pouvoir exercer aucun recours
contre L'APPORTEUR pour quelque cause que ce soit.

Elle supportera et acquittera, 8 compter de I'entrée en jouissance, tous impdts, primes et cotisations
d'assurances, ainsi que toutes taxes, charges quelconques, ordinaires ou extraordinaires, grevant ou
pouvant grever ledit fonds.

Elle exécutera, & compter du méme jour, tous marchés, traités et conventions relatifs a I'exploitation du
fonds, dans les droits et obligations desquels elle sera subrogée purement et simplement.

Elle poursuivra, conformément aux dispositions de l'article L. 1224-1 du Code du travail, les contrats de
travail existants.

La SOCIETE BENEFICIAIRE remplira, dans les délais voulus, les formalités de publicité prescrites par la loi.
Si, lors ou par suite de l'accomplissement de ces formalités, il est révélé des inscriptions ou si des
créanciers non-inscrits déclarent réguliérement leurs créances, LAPPORTEUR devra justifier de la
mainlevée desdites inscriptions et du paiement des créances déclarées, dans le mois de la notification
qui lui en sera faite.

ARTICLE 7 - NON-CONCURRENCE

L'APPORTEUR s'interdit de se rétablir ou de s'intéresser, directement ou indirectement, par lui-méme ou
par personne interposée, et sous quelque statut que ce soit, @ une activité de méme nature que celle
apportée ou susceptible de lui faire concurrence, et ce pendant une durée de cing années & compter de
I'entrée en jouissance de la société, et dans le LOIR ET CHER et les départements limitrophes.

ARTICLE 8 - INFORMATION BAILLEUR
La société BLEU MARINE est locataire des locaux sis 146 B Avenue MAUNOURY - 41260 LA CHAUSSEE

SAINT VICTOR, & cet effet le bailleur SCI HYDROKINE (RCS BLOIS 380 884 809) a été informé du présent
apport de fonds de commerce.



ARTICLE 9 - REMUNERATION DES APPORTS
En rémunération de l'apport ci-dessus, d'une valeur de 622 000 euros, il sera attribué a L'APPORTEUR :

- 492000 actions d'un montant nominal de 1 €uro chacune a créer par LA SOCIETE
BENEFICIAIRE au titre de Yaugmentation de capital.

- Une soulte d'un montant en numéraire de 130 000 €uros. Ladite soulte susvisée étant
stipulée payable & L'APPORTEUR a l'issue de I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Les actions nouvelles seront dés la date de réalisation définitive de I'augmentation du capital
entiérement assimilées aux actions anciennes : elles jouiront des mémes droits et seront soumises a
toutes les dispositions des statuts et aux décisions des assemblées générales. Elles donneront droit aux
dividendes dont la décision de mise en distribution sera postérieure a cette date.

ARTICLE 10 - VERIFICATION ET APPROBATION DE L'APPORT

L'apport qui précéde ne sera définitif qu’aprés réalisation des conditions suivantes :

- Etablissement d'un rapport par un Commissaire aux apports comportant appréciation de la valeur
dudit apport et des avantages particuliers éventuels ;

- Approbation de l|'évaluation de f'apport et de l'octroi d'avantages particuliers éventuels et

constatation de la réalisation de 'augmentation de capital par I'assemblée générale extraordinaire des
actionnaires.

La réalisation de ces conditions devra intervenir au plus tard le 30 juin 2024 3 défaut le présent contrat
sera considéré comme non avenuy, sans indemnité de part ni d'autre.
ARTICLE 11 - DECLARATIONS FISCALES

1 - Déclarations relatives a la TVA

Conformément & larticle 257 bis du Code Général des Impdts, le présent apport intervenant entre
redevables de la TVA et portant sur une universalité totale ou partielle de biens est dispensée de TVA ;
L'APPORTEUR et LA SOCIETE BENEFICIAIRE s'engagent a mentionner le montant total hors taxes de la
transmission sur la ligne « autres opérations non imposables » de la déclaration de TVA souscrite au titre

de la période au cours de laquelle elle est réalisée.

2 - Déclarations relatives a I'enregistrement

L'apport pur et simple entre L'APPORTEUR, société assujettie a I'impdt sur les sociétés et la SOCIETE
BENEFICIAIRE assujettie a I'impot sur les sociétés est enregistré a titre gratuit.

L'attribution de la soulte de 130 000 €uros & L'APPORTEUR s'opére a titre onéreux et s'impute en totalité
sur le matériel et les meubles dont la vente est exonérée des droits d'enregistrement.



3 - Déclarations relatives aux plus-values.
L'APPORTEUR supportera la charge des plus-values générées par le présent apport.
4 -Affirmation de sincérité.
Les parties affirment, sous les peines édictées par l'article 1837 du Code général des impbts, que le
présent acte exprime l'intégralité de la rémunération de I'apport et du passif pris en charge.
ARTICLE 12 - ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes, les parties font élection de domicile :
- L'APPORTEUR en son siége social indiqué en téte des présentes ;
- LA SOCIETE BENEFICIAIRE en son siége social indiqué en téte des présentes.
- Les oppositions prévues par l'article L. 141-12 a L. 141-17 du Code de commerce seront
reques par FIDAL, société d'avocat, 37 quai Ulysse Besnard, chez qui domicile est élu a cet
effet.

ARTICLE 13 - FRAIS / ENREGISTREMENT

Les frais, droits et honoraires des présentes et ceux qui en seront la suite ou la conséquence, sont a la
charge de LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

Les Parties requiérent I'enregistrement des présentes et ceci a charge de la société.
Fait a BLOIS

Le 28 mai 2024
en quatre exemplaires.

La société BLEU MARINE La société A2SB
Monsieur Etienne LOISELET Monsieur Etienne LOISELET
Annexes :

1- Liste du matériel

2- Liste des salariés

3- BEFA immeuble a usage sportif

4- BEFA immeuble a usage parkings

5- Levée droit de préemption mairie

6- Accord bailleur sur transfert BEFA du 14 mars 2024
7- Etat inscription fonds apporté



8- Kbis société BLEU MARINE
9- Assemblée générale extraordinaire BLEU MARINE 15 janvier 2024, assemblée générale
extraordinaire A2SB 15 janvier 2024.



1- Liste du matériel

iy




LISTES ET PIX DE VENTE DU MATERIELS SARL BLEU MARINE

TYPE NBRE]  PRIX
MEDIP.ANALYSEUR MASSE CORPO X1 462 €
3 TABLES ELECTRIQUE X3 4600 €
TABLE MASSAGE DAYSPA X2 1490€
WALL UNIT PILATES X3 2664 €
ROGUE FITNESS STANDARD 14' MONSTER X1 1275 €
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT x1 1300€
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT X1 1300€
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT X1 1300€
Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)S100 X4 498 €
VELO PISCINE X12 8586 €
GRATZ REFORMER MAT.PILATES X2 4606 €
GRATZ WUNDA CHAIR MAT.PILATES X1 737 €
GRATZ CADILLAC MAT.PILATES X1 3157 €
GRATZ 3 HALF BARREL MAT.PILATES X1 872¢€
BODET HORLOGE ACCUEIL X1 420 €
BODET HORLOGE x3 825 €
TECHNO BORNE X1 863 €
RUN ARTIS CE UNITY X4 21307 €
VARIO ARTIS P UNITY X2 7891 €
BIKE ARTIS P UNITY X4 9802¢€
RECLINE ARTIS P UNITY x1 2613 €
TOP EXCITE 1000 P UNITY X1 2620€
CROSS EXCITE 1000 P UNITY X2 6364 €
CLIMB EXCITE 1000 P X2 6819 €
CABLE STATIONS CONNECTOR X1 2909 €
ACCESSORIO C.STATIONS S STD X1 1040 €
LINEAR LEG PRESS X1 2067 €
SCOTT BENCH X1 270 €
LOWER BENCH X1 270 €
ADJUSTABLE BENCH X1 4492 €
CHIN UP DIP LEG RAISE X1 666 €
INCLINED BENCH X1 458 €
OLYMPIC HALF RACK X1 1277 €
HORIZONTAL BENCH X1 270 €
CROSSOVER CABLES X1 1622 €
GROUP CYCLE CONNECT X21 16312 €
UNITY SELF ARTIS X1 1121 €
Concept 2 wall mounted ski ert with pmS X1 910 €

I 122000€ |




ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Calcul des amortissements 3 date du  31/05/2023 Transfert des amortissements & date du
Désignacion Dtamortiss.  Amortiss.  VNC début Amorti Amorti iy
Ne X : ul mortiss. maortiss.
Date / Mode Acquisition  Ourde / Mode / Taux Amt.  ya) A amortir  antérieurs Acquisition exerclce cumulés €conomique
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscate
20300000 FRAIS RECHERCHE ET DEVELOP
184 Gestion et suivi de projet
08/08/19 Achat 5,00 Unéaire 20,000 08/08/19 € 1 649,08 1 200,92€ 570,00 2 219,08 630,92
1,00 2 850,00 570,00 2 850,00 O ]
Cumul du compte 2 850,00 E 1 649,08 1 200,92€ 570,00 2 219,08 630,92
2 850,00 p [+
2 850,00 € 1 649,08 1 200,92€ 570,00 2 219,08
(hors cesslons) 2 850,00 D (] 630,92
X X
Cumu! tinéalire ¢ $70,00 Cumul dégrassif et dérogatoire : dont dérogatoire s
20500000 CONCES & DROIT SIMIL BREV LIC
1 LOGICIEL NYMPHEA<+ LICENCE ORACLE
29/11/08 Achat 3,00 tinéaire 33,333 29/11/08 E 4 658,00 E 4 658,00
1,00 4 658,00 912,97 4 658,00 D ]
3 WELLNESS TRAINER TECHNOGYM
03/08/12 Achat 3,00 Unéaire 33,333 03/08/12 € ? 150,00 E 7 150,00
1,00 7 150,00 1401,40 7 150,00 D D
90 Axn Inf.CREATION SITE INTERNET
20/01/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000 20/01/17 € 2 016,00 E 2 016,00
1,00 2016,00 403,20 2016,00 O D
175 GC CONSOLE CONF(LOGICIEL LICENCE 1 AN)
28/02/17 Achat 1,00 Linéaire 100,00 28/02/17 € 480,00 E 480,00
1,00 480,00 96,00 480,00 D D
187 LICENCE PLANNING
01/03/19 Achat 1,00 Linéaire 100,00 01/03/19 E 250,00 E 250,00
1,00 250,00 250,00 D D
188 REFONTE SITE INTERNET
31/12/21 Achat 6,00 Linéalre 16,666 31/12/21 E 644,07 7 10S,93E 1 291,67 1 935,74 5814,26
7 750,00 7 750,00 D 2]
189 INPI
16/12/21 Achat 3,00 Unéalre 33,333 16/12/2t € 59,37 270,63€ 110,00 169,37 160,63
330,00 330,00 O ]
191 INPI .
14/01/22 Achat 3,00 Linéaire 33,333 14/01/22 € 50,63 279,37 110,00 160,63 169,37
330,00 330,00 O [o]
Cumu! du compte 22 964,00 E 15 308,07 7 655,93€ 1511,67 16 819,74 6 144,26
22 964,00 p D
22 964,00 E 15 308,07 7 655,93€ 1 511,67 16 819,74
(hors cesslons) 22 964,00 D b 6 144,26
X X
Cumud linéalre : 1511,67 Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatolre :
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
8 BAIGNOIRE BALNEO
23/11/09 Achat 5,00 Unéalre 20,000 23/11/09 E 22 000,00 E 22 000,00
1,00 22 000,00 4 312,00 22 000,00 D D

SACUMPTA CONNLCY  IMETAY Fiscal  12/09/2023 l




ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Ou 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Otamortiss.  Amortiss.  VNC début Amortis: Amorti v
o 3 . ul S. mi SS.
Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.  ya| A amortir  antérieurs  Acquisition dacics,  Camde Economique
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
23 WELNESS SYSTEM EXP APPORT MAT
18/10/11 Achat 3,00 Unéalre 33,333 18/30/11 E 4 600,00 € 4 600,00
1,00 4 600,00 901,60 4 600,00 D o
26 WIMSA CASIERS APPORT MAT
18/10/11 Achat 3,00 unéalre 33,333  18/10/81 E  S000,00 E $ 000,00
1,00 S 000,00 980,00 5 000,00 O D
27 HAMMAM VERRE QUARTZ APPORT MAY
18/10711 Achat 3,00 Unésie 33,333  16/10/11 E  8900,00 € 8 900,00
1,00 8 900,00 1 744,40 8 900,00 D 0
34 WELLNESS TECHNOGYM
03/08/12 Achat 5,00 Unésire 20,000 03/08/12 €  4290,00 E 4 290,00
1,00 4 290,00 840,84 4 290,00 O >
45 28 TAPIS DE GYM
25/10/13 Achat 3,00 Linéaire 33,333  25/10/13 E 1 505,02 € 1 505,02
1,00 1 505,02 294,98 1 505,02 D 1]
52 MEDIP.ANALYSEUR MASSE CORPO
20/01/14 Achat 5,00 Lindalre 20,000 26/01/14 € 4 620,00 € 4 620,00
1,00 4 620,00 924,00 4 620,00 D o
§3 TABLE MASSAGE DAYSPA
28/02/14 Achat 5,00 Unéaire 20,000  26/02/14 E 1 490,00 € 1 490,00
1,00 1 490,00 298,00 1 490,00 D 1]
61 SEKO FRAIS MAT.PILATE GRATZ US
22/08/14 Achat 5,00 Unéalre 20,000  22/08/14 E $65,18 € 565,18
1,00 565,18 113,04 565,18 O o
62 3 APPAREILS PILATE
08/08/14 Achst 10,0 Unéalre 10,000  08/08/14 € 4 206,15 1122,73€ 532,89 473904 589,84
1,00 $ 328,88 1 065,78 $ 328,88 O D
70 )de botssons DISTRIBUYEUR
30/01/15 Achat 5,00 Unéalre 20,000  30/01/15 E t 500,00 € 1 500,00
1,00 1 500,00 300,00 1 500,00 D o
71 CAP VITAL SANTE DEFIBRILATEUR
05/02/15 Achat 5,00 Linéatre 20,000  05/02/1S € 1 350,00 E 1 350,00
1,00 1 350,00 270,00 1 350,00 D ()
77 80 SERRURES /CASIERS
27/08/15 Achat 5,00 Unésire 20,000  27/08/15 E 3 920,00 € 3 920,00
1,00 3 920,00 784,00 3 920,00 O )]
80 LONZA HTC CYCL EAU
25/01/16 Achat 5,04 Unéalre 18,750  25/01/16 € 2 700,00 E 2 700,00
2 700,00 2 700,00 D D
81 LR PRO ROTOWASH
20/01/16 Achat $,04 Unéalre 18,750 20/01/16 € 442941 € 4429,41
4429,41 4429410 1)
91 ROGUE FITNESS STANDARD 14' MONSTER
25/01/17 Achat 5,04 Unéalre 18,750  25/01/17 E 2 550,00 E 2 550,00
1,00 2 550,00 2 550,00 O o
92 ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat $,04 Unéaire 32,812  25/01/17 E 2 680,00 € 2 600,00
1,00 2 600,00 2 600,00 O D
93 ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat 5,04 Lindalre 18,750  25/01/17 € 2 600,00 (3 2 600,00
1,00 2 600,00 2600,00 O o

SACOHMPTA CONNECT - IMETAY - flscal - 12/09/2023
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Désignation

N°  Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA

21500000

94

95

96

97

98

99

101

102

103

104

105

106

107

108

109

110

SACOMPTA CONNTCY  IMLTAY

ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat 5,04 Lindalre

1,00 2 600,00

18,750

Darty TELEVISEUR SONY KO43XDB8305 4K UHD

24/02/17 Achat 500 Unéalre 20,000
1,00 741,67 148,33

Darsty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100

24/02/17 Achat 5,00 LUnéalre 20,000
1,00 249,16 49,83

Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100

24/02/17 Achat 5,00 Undalre 20,000
1,00 249,16 49,83

Oarty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100

24/02/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000
1,00 249,16 49,83

Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE4015100

29/02/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000
1,00 249,16 49,83

Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100

24/02/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 249,16 49,83

Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE4015100

24/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 290,84 58,17

EUROTHEMIX 30 TAPIS DE SOL

10/02/17 Achat 5,00 Linéatre 20,000
1,00 788,50 157,70

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Unéaire 33,333
1,00 1434,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Linéaire 33,333
1,00 1431,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333
1,00 1431,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333
1,00 1431,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333
1,00 1431,67 206,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Linéaire 33,333
1,00 141,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Linéalre 33,333
1,00 1431,67 286,33

VELO PISCINE

14/05/14 Achat 3,00 Linésire 33,333
1,00 1431,67 286,33

riscd  12/09/2023

ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Ot amortiss.
Val. & amortir

25/01/17 €
2 600,00 O

24/02/17 €
741,67 D

24/02/17 E
249,16 O

24/02/17 E
249,16 D

24/02/17 €
249,16 O

24/02/17 E
249,16 O

24/02/17 E
249,16 O

24/02/17 E
290,84 O

10/02/17 €
788,50 D

14/05/14 E
1 431,67 0

14/05/14 €
1431,67 0

14/05/14 E
1431,67 D

14/05/14 E
143167 D

14/05/14 E
1431,67 0

14/05/14 €
1431,67 D

14/05/14 E
1431,67 D

14/05/14 E
1431,67 O

Amortiss.
antérieurs

2 600,00

741,67

249,16

249,16

249,16

249,16

249,16

290,84

788,50

1 431,67

1431,67

1431,67

1 431,67

1431,67

1431,67

1 431,67

1 431,67

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début
Acquisition

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

om

Amortiss.
exercice

Amortiss.
cumulés

2 600,00

741,67

249,16

249,16

249,16

249,16

249,16

290,84

788,50

1 431,67

1 431,67

1 431,67

1 431,67

1 431,67

1431,67

1 431,67

1 431,67

V.NC.
€conomique
Fiscale



ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Dévionniion Dtamortiss.  Amortiss.  VNC déb Amortl Amorti e
© 3 . ut M SS. mortiss.
Date / Mode Acquisiion  Durée / Mode / TaUuX AME. vy A amortr  antérleurs  Acquisition xércics comulés Economique
Quantité Cession Vateur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
11 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéaire 33,333  14/05/14 E 1.431,67 E 1 431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 O o
.12 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Linéalre 33,333  14/0S/14 E 1431,67 € 1.431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 0 o
113 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333  14/05/t4 € 1 431,67 € 1431,67
1,00 143,67 286,33 1 431,67 O D
114 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Lnéaire 33,333 14/05/14 E 1 431,63 E 1431,63
1,00 1431,63 286,33 1431,630 o
123 MEOD!A OIFFUSION SONORISATION
04/04/17 Achst 7,04 Unéalre 13,636  04/04/17 E S 240,60 2 476,06E 1052,27 6 292,87 1 423,79
1,00 7 716,66 1543,33 7 716,66 O o
12¢ MEDIA DIFFUSION SONORISATION
04/04/17 Achat 7,00 Unéatre 14,290  04/04/17 E 308,06 103,54€ 58,82 366,88 44,72
1,00 411,60 82,32 411,60 O D
125 APOCALYPSE AUDIO
04/04/17 Achat 7,00 Unéalre 14,290  04/04/17 E 248,685 83,65E 47,51 296,36 36,14
1,00 332,50 66,50 332,50 O (1]
126 GRATZ REFORMER MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,04 Lnéalre 18,750  30/01/17 E 4 606,00 € 4 606,00
1,00 4 606,00 921,20 4 606,00 O 0
127 GRATZ WUNA CHAIR MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000  30/01/17 E 1 473,00 € 1 473,00
1,00 1.473,00 294,60 1 473,00 © /]
128 GRATZ 3 HALF BARREL MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000  30/01/17 E 1 743,95 € 1 743,95
1,00 1 743,95 348,79 1743,95 0 o
138 DACHSER PASSAGE DOUANES/GRATZ MATERIEL P
10/05/17 Achet 5,00 Unéalre 20,000  10/05/17 € $1,68 € 51,68
1,00 51,68 10,34 $1,68 D D
135 DACHSER FRAIS DOUANE/GRATZ
16/05/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000  16/05/17 E 429,96 E 429,96
1,00 429,96 85,99 429,96 D D
137 Ecotel SECHE LINGE
25/08/17 Achst 5,00 Linéalre 20,000  25/08/17 E 1 892,80 60,20E 60,20 1953,00
1,00 1 953,00 390,60 1953,00 0 (1]
138 BODET HORLOGE ACCUEIL
02/08/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000  02/08/17 € 824,84 15,16€ 15,16 840,00
1,00 840,00 168,00 840,00 D o
139 Techno BORNE OCCAS UNITY SELF
27/05/17 Achat 5,00 Undatre 20,000  27/05/17 € 1 225,00 € 1 725,00
1,00 1 725,00 345,00 17225,00 © (1)
140 Techno CHEST PRESS OCCASION 2016
27/05/17 Achat 5,04 Unéalre 18,750  27/05/17 € 2 789,33 255,67€ 255,67 3 045,00
1,00 3 045,00 609,00 3045,00 D D
141 TECHNOGYM ADDUCTOR OCCASION 2016
12/10/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750  12/10/17 E 2 350,69 444,31 € 444,31 2 795,00
1,00 2 795,00 §59,00 2795,00 O 0

SACOMPYA COINECT - IMETAY - Fiscal - £2/09/2023

w



Désignation
N°  Date / Mode Acquisition  Durée 7 Made / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA
21500000
142 BODET 3 HORLOGES
02/08/17 Achat 5,00 ULinéalre 20,000
1,00 1 650,060 330,00
143 TRANSPORT ET INSTALLATION MATERIEL TECHN
28/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 2 528,25 505,05
144 4 RUN ARTIS CE UNITY
28/02/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750
1,00 42 614,00 8 522,80
145 2 VARIO ARTIS P UNITY
28/02/17 Achat 5,04 Unéalre 18,750
1,00 15 782,00 3 156,40
146 4 BIKE ARYIS P UNITY
28/02/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750
1,00 19 604,00 3 920,80
147 RECLINE ARTIS P UNITY
26/02/17 Achat 5,04 Lindaire 18,750
1,00 5 226,00 1 045,20
148 TOP EXCITE 1000 P UNITY
28/02/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750
1,00 4 803,50 960,70
149 INNOVATIVE SEAT TOP EXC
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000
1,00 448,50 89,70
150 CROSS EXCITE 1000 P UNITY
28/02/17 Achat 5,04 Lindalre 18,750
1,00 12 727,00 2 545,40
151 CUMB EXCITE 1000 P
28/02/17 Achat 5,04 Unéaire 18,750
1,00 13 637,00 2 727,40
152 CABLE STATIONS CONNECTOR
28/02/17 Achat 5,04 Unéaire 18,750
1,00 5 817,50 1 163,50
153 ACCESSORIO C.STATIONS S STD
28/02/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000
1,00 2 080,00 416,00
154 LINEAR LEG PRESS
28/02/17 Achat 5,04 Uinéalre 18,750
1,00 4 134,00 826,80
155 SCOTT BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 539,50 107,30
156 ANGLED BAR
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000
1,00 162,50 32,50
157 LOWER BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000
1,00 539,50 107,90
158 ADJUSTABLE BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 884,00 176,80

SACOMIIA CONNI €T IMFTAY  trsed

12/05/2023

ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Dt amortiss.
Val. & amortir

02/08/17 E
1 650,00 O

28/02/17 E
252525 O

28/02/17 €
42 614,00 D

20/02/17 E
15 782,00 O

28/02/17 €
19 604,00 D

28/02/17 E
$ 226,00 O

28/02/17 E
4 803,50 D

28/02/17 €
448,50 O

28/02/17 €
12 727,00 O

28/02/17 €
136372,00 O

28/02/17 E
5817,50 D

28/02/17 €
2 080,00 O

28/02/17 E
4 134,00 O

28/02/17 E
539,50 D

28/0%/17 E
162,50 O

208/02/17 E
539,50 O

28/02/17 E
884,00 D

Amortiss.
antérieurs

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

1 620,22

2 525,25

42 614,00

15 782,00

19 604,00

5 226,00

4 803,50

448,50

12 727,00

13 637,00

5 817,50

2080,00

4 134,00

539,50

162,50

539,50

884,00

VNC début
Acquisition

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

V.N.C.
Amortlss. Amortiss. Economigue
exercice cumulés
Fiscale
29,78 29,76 1 650,00
D
€ 2525,25
o]
E 42 614,00
D
E 15 782,00
[»]
E 19 604,00
2]
E 5 226,00
o]
E 4 803,50
o]
E 448,50
D
E 12 727,00
D
E 13 637,00
2]
€ $ 817,50
D
E 2 080,00
[+
E 4 134,00
[»]
E 539,50
D
€ 162,50
D
E 539,50
[+]
[ 084,00
0
5

T o T W e



Désignation
|Q

Date / Mode Acquisiton Durée / Mode / Taux Amt.

Quantité Cesslon Valeur acquisition Montant TVA

21500000
59 CHIN UP DIP LEG RAISE
26/02/17 Achat 5,00 Linéalre
1,00 1332,50
60 INCLINED BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Unéalre
1,00 916,50

61 OLYMPIC BAR CHRIMIUM-PLATED
28/02/17 Achat 5,00 Linéalre

1,00 487,50
.62  OLYMPIC HALF RACK
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire
1,00 1 976,00
163 DISK RACK
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire
1,00 299,00

164 HORIZONTAL BENCH

28/02/17 Achat 5,00 Lindalre
1,00 539,50
165 ADJUSTABLE BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire
1,00 513,50
166 CROSSOVER CABLES
28/02/17 Achat 5,04 Linéaire
1,00 3 243,50
167 URETHANE OUMBELL 20 KGS
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire
1,00 20,50
168 URETHANE DUMBELL 26 KGS
28/02/17 Achat S,00 Linéalre
1,00 240,50

169 21 GROUP CYCLE CONNECT
20/02/17 Achat 5,04 Unéalre
1,00 32 623,50

28/02/17 Achat
1,00 29,25
171 UNITY SELF ARTIS
26/02/17 Achat 5,00 Linéaire
1,00 2 242,50

172 VERTICAL TR.
28/02/17 Acheat

alre

5,04 Linéaire

1,00 3 958,50
173 LEG PRESS
28/02/17 Achat 5,04 Linéatre
1,00 7 143,50

174 ABDUCTOR
28/02/17 Achat 5,04 Linéatre
1,00 3633,50

178 LAVE-LINGE FRONTAL
07/05/18 Achat 5,00 Linéalre
1,00 816,67

SACOMPTA CONNECT - IMETAY - Fiscat - 12/09/2023

W

20,000
266,50

20,000
183,30

20,000
97,50

20,000
395,20

20,000
59,60

20,000
107,90

20,000
102,70

18,750
648,70

20,000
40,30

20,000
48,10

18,750

6 524,70
170 KIT NUM GROUP CYCLE(ETIQUETTES/NUMEROTER
5,00 Liné

20,000
5.85

20,000
448,50

18,750
791,70

18,750
1 426,70

18,750
726,70

20,000
163,33

ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Ot amortiss.
Val. & amortir

28/02/17 E
1332500

26/02/17 E
916,50 D

28/02/L7 €
487,50 O

28/02/17 €
1 976,00 D

268/02/17 €
299,00 0

28/02/17 E
$39,50 O

28/02/17 €
513,50 O

28/02/17 E
324350 O

20/02/17 €
201,50 ©

28/02/17 €
240,50 O

20/02/17 €
32 623,50 O

28/02/17 E
29,25 0

26/02/17 €
2 242,50 O

28/02/17 E
395850 O

28/02/17 €
7 343,50 D

28/02/17 E
3633500

07/05/18 E
816,67 O

Amortiss.
antérieurs

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

1 332,50

916,50

487,50

1 976,00

299,00

539,50

513,50

3 243,50

201,50

240,50

32 623,50

29,25

2 242,50

3 958,50

7 143,50

3 633,50

677,16

139,51€
>

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

V.N.C.
Amortiss. Amortiss. mi
exercice cumulés Ec:?;a‘:ue
€ 1 332,50
[+
€ 916,50
(1]
(3 487,50
]
E 1 976,60
[+]
€ 299,00
[»]
€ 539,50
s
€ 513,50
o
E 3 243,50
D
€ 204,50
D
€ 240,50
[o]
€ 32 623,50
3]
€ 29,25
[»]
E 2 242,50
[+
3 3 958,50
0
E 7 143,50
2]
€ 3 633,50
(]
139,51 016,67
6



Désignation

N°  Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Vateur acquisition Montant TVA

21500000

179 BORNE DE RESERVATION + ECRAN TACTILE

05/12/18 Achat 5,00 Lindaire 20,000 05/12/18 € 1 480,19
1,00 2 134,00 426,80 2 134,00 D
190 FONTAINE A EAU
28/01/20 Achat 5,00 Unéaire 20,000 28/01/20 € 315,44
1,00 651,50 130,30 651,50 D
194 Concept 2 wall mounted ski ert with pmS
14/01/20 Achat 5,00 Unéalre 20,000 14/01/20 E 910,12
1,00 1 850,00 1 850,00 O
Cumul du compte 327 925,82 € 321 265,46
327 925,82 p
327 925,82 € 321 265,46
(hors cesslons) 327 925,82 D
X
Cumul linbaire : 3 563,22 Cumut dégressif et dérogatoire ;
21540000 MATERIEL
RKF
11/03/22 Achat 3,00 Lnéalre 33,333 11/03/22 E 306,90
3 000,48 3000,48 D
Cumul du compte 3 000,48 E 306,90
300048 p
3 000,48 € 306,90
(hors cesslons) 3 000,48 D
X
Cumul (indaire ¢ 1 080,16 Cumul dégrossif et déragataire :
21810000 INSTALLATIONS GENERALES
59 RAFFRAICHISSEMENT SALLE. INSTITUT
24/07/14 Achat 7,00 Linéslre 14,290 24/07/14 E 12 000,00
1,00 12 000,00 2 400,00 12 000,00 ©
63 Sci Hyd. RAFRAICHISST SALLE GYM
01/09/14 Achat 7,04 Lindaire 13,636 01/09/14 € 15 000,00
15 000,00 15 000,00 O
74 RENOVATION PISCINE AVEC 4 POMPES NCC NEU
30/06/1S Achat 7,00 Unéalre 14,290 30/06/15 E 5 025,68
1,00 5 025,68 1 005,14 S 025,68 D
76 Au plais piscine TRAVAUX PISCINE
31/09/1S Achat 7,00 Lindaire 14,290 31/08/15 € 13 447,50
1,00 13 774,07 2 754,81 13 774,07 D
79 PROPOSITIONS/INTERIEUR DESIGN. MD'O
23/06/1S Achat 7,00 Unéatre 14,290 23/06/15 E 1 800,00
1,00 / 1 800,00 360,00 1 800,00 D
84 Climatelec INSTAL SOLAIRE ACPTE
30/08/15 Achat 15,0 Linéaire 6,6700 30/08/15 E 7 321,19
1,00 16 897,29 3 379,46 16 897,29 D
SACOMITA CONNICT  IMETAY  Fiseal  12/09/202)

e e e e e — =

Dt amortiss.
val. & amortir

ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Amortiss.
antérieurs

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VINC début
Acquisition

653,81 €
D

336,06 E
D

939,88E
D

6 660,36€E

o]
6 660,36E
D

X

2 693,58€
o]

2 693,58€
0
2 693,58€
D

X

E
D

326,57€
D

E
D

9 576,10E
D

Amortiss.
exercice

426,80

130,30

370,00

3563,22

3563,22

Amortiss.
cumulés

1 906,99

44s,74

1 280,12

324 820,68

324 820,68

dont dérogatoire :

1 000,16

1000,16

1 000,16

1 307,06

1 307,06

1 307,06

dont dérogatolre :

326,57

1127,05

12 000,00

15 000,00

5 025,68

13 774,07

1 800,00

6 448,24

V.N.C.
Economique
Fiscale

227,01

205,76

569,88

3 097,14

3097,14

1 693,42

1 693,42

1 693,42

8 449,05



ETAT DES IMMOBILISATEONS
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Déslones Dtamortiss.  Amortiss.  VINC début Amorti Amorti o
) 3 . U mortiss. rtiss.
Date / Mode Acquistion  Durée / Mode / Taux AMt.  yg), 4 amortir  antériewrs  Acquisition prisang el Economique
Quantité Cesston Vateur acquisition Montant TVA Fiscale
21810000 INSTALLATIONS GENERALES
35 10/2/16 CUMATELEC SOLDE INSTAL SOLAIRE
31/12/1S Achat 15,0 Linéaire  6,6700 31/12/a5 € 3 416,06 4 468,23€ 525,88 3941,94 3942,35
1,00 7 884,29 1 576,86 7884,29 0 D
36 CLIMATELEC INST.SOLAIRE ACPTE 2
21/11/15 Achat 15,0 LUnéaire 6,6700 21/11/1S E 12 202,00 15 960,16 E 1 878,492 14 080,42 14 081,74
1,00 28 162,16 5632,43 28 162,16 D (1}
87 ETUDE SOLAIRE
01/01/15 Achat 15,0 Unéalre 6,6760  01/03/15 E 2182,32 25277,68€ 317,49 2 499,81 2 260,19
1,00 4 760,00 952,00 4 760,00 O D
22 MET 41 INSTALATION RIDEAU ACCUEIL
20/02/17 Achat 7,00 Linéaire 14,290 28/02/17 € 4 881,51 1 518,49€ 914,56 S 796,07 603,93
1,00 6 400,00 1 280,00 6 400,00 D D
23 LSM - PEINTURE
31/05/21 Achat 7,00 Unéalre 14,285 31/05/21 € 451,90 2 463,79€ 416,53 868,43 2 047,26
2915,69 2915,69 D 4]
Cumut du compte 114 619,18 E 77 728,16 36 891,02E §506,50 83 234,66 31 384,52
114 619,18 p o
114 619,18 € 77728,36 36 891,02E 5506,50 83 234,66
(hors cesslons) 114 619,18 O +] 31 384,52
X X
Cumul linéalre : S 506,50 Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire ¢
21830000 MATERIEL DE BUREAU ET INFORMAT
80 Station ctrl d'accds
08/08/19 Achat 5,00 Unéalre 20,000 08/08/19 E 024,54 600,46 E 285,00 1 109,54 315,46
1,00 1 425,00 285,00 1 425,00 O 2]
.81 Pasgserelle smantaccess
08/08/19 Achat 5,00 Unéatre 20,000 08/08/19 € 1 093,89 796,61 € 378,10 1 471,99 418,5t
1,00 1 890,50 376,10 1 890,50 D D
182 Nouveaux matériels pour deux toumiquets
08/08/19 Achat 5,00 Unéaire 20,000 08/08/19 E 1 464,17 1 080,83€ 513,00 1992,17 567,83
1,00 2 565,00 513,00 256500 0 [»]
183 Adaptation des tourniquets - m.0
08/08/19 Achat 5,00 Unéaire 20,000 08/08/19 € 2473,62 1 801,38E 855,00 3 328,62 946,38
1,00 4 275,00 855,00 4 275,80 D D
185 P intel Nuc + lecteur Mifare
28/02/19 Achat 5,00 Unéaire 20,000  28/02/19 E 604,77 301,23€ 181,20 785,97 120,03
1,00 906,00 181,20 906,00 D [+
188 REFONTE SITE INTERNET
19/11/19 Achat 6,00 Linéalre 16,670  19/11/19 E 2 156,88 2 795,62€ 825,58 2982,46 1 970,04
1,00 4 952,50 990,50 4952,50 O [+]
169 BRACELETS
14/10/19 Achat 6,00 LUinéalre 16,670 14/10/19 € 673,06 816,94€ 248,38 921,44 568,56
1,00 1 490,00 298,00 1 490,00 O [»]
191 PRESSOTHERAPIE
31/01/20 Achat 5,00 Unéatre 20,000 31/01/20 € 466,97 499,70€ 193,33 660,30 306,37
1,00 966,67 193,33 966,67 D [>]
SACOMPTA CONNECT - IMETAY - Fiscal - 1270972023 a

Jo



Désignation
N°  Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA

21830000
192 ROUTEUR 4G NETGEAR
08/07/20 Achat 4,00 Linéaire 25,000
1,00 760,00 152,00
193 3 TABLES ELECTRIQUE
30/04/21 Achat 6,00 Unéaire 16,666
9 200,00
194 MATRICE DE TRAITEMENT AUDIO
16/10/21 Achat 3,00 Linéaire 33,333
1 625,00
195 DEVELOPPEMENTS + SUIVI DE PROJETS
33/12/21 Achat 6,00 Linéslre 16,666
4 940,00
197 PR POSYE ACCUEIL
15/02/22 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1 161,11
Cumul du compte 36 156,78
36 156,78
(hors cesstons)
Cumul linéalre : 6 800,13

21840000 MOBILIER

38 BANQUE D'ACCEUIL Y DARNAULT

02/06/03 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 2 690,00 509,60
39 PLAN TRAVAIL CABIEN DE SOINS Y.
02/06/03 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 1 155,00 226,38
Cumul du compte 3 755,00
3 755,00

(hors cesstons)

Cumul linéaire :

23100000

2 REFONTE SITE INTERNET

31/12/21 Achat Non amortissable

800,00

Cumul du compte 800,00

800,00
{hors cesslons)

SATOMPIA CONNECT (METAY  Fiscat  12/09/202)

ETAT DES IMMOBILISATIONS
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Dt amortiss.
Val. & amortir

08/07/20 €
760,00 O

30/04/24 E
9 200,00 O

16/10/21 €
1625,00 O

31/12/21 €
4 940,00 O

15/02/22 €
1161,11 0

E
36 156,78 p
E
36 156,78 D
X

Amortiss.
antérleurs

MATERIEL DE BUREAU ET INFORMAT

375,53

1 793,79

382,88

410,54

86,53

12 827,17

12 827,17

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début
Acquisition

384,47
D

7 406,21 €
D

1242,12E
[+]

4 529,46€
D

1 074,58€
D

23 329,61E
(o]
23 329,61E

[»]
X

Cumu) dégressif et dérogatolre ¢

02/06/03 E
2 600,00 D

02/06/03 E
1 155,00 D
E

375500 p
E

3 755,00 0
X

2 600,00

1 155,00

3 755,00

3 755,00

om

XxXOoOmomom

Cumul dégressif et dérogatoire :

31/12/21

XoOmomOom

IMMOBILISATIONS EN COURS

800,00€
o]

800,00€
o
800,00€
D
X

Amortiss.
exercice

V.N.C.
Amortiss.
pinbss Economique
Fiscale

190,00 565,53 194,47
1533,34 3 327,13 5 872,687
541,67 924,55 700,45
823,33 1 233,87 3706,13
232,22 318,75 842,36
6800,15 19 627,32 16 529,46

6 600,15 19 627,32
16 529,46

dont dérogatoire :

2 600,00

1 155,00

3 755,00

3 755,00

dont déragatoire :
800,00
800,00
800,00
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation
Dt amortiss. Amaortiss. début
®  Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux AmMY.  ya| 4 amortir  antérieurs X?:uls?t?oun
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA
23100000 IMMOBILISATIONS EN COURS
Cumul tinéalre : Cumul dégressif et dérogatolre :
26100100 Titres part scl Ip & co
76 Titres part Sci LP and CO
31/12/17 Achat Non amortissable 31/12/17 € 40 000,00€
1,00 40 000,00 2} 2]
Cumul du compte 40 000,00 E 40 000,00E
] D
40 000,00 E 40 000,00E
(hors cesslons) o} >
X X
Cumul lindalre : Cumu) dégressif et dérogatolre :
27100000 TITRES IMMOBILISES (DROIT PRO)
S7 PARTS SOCIALES SOCAMA /PRET DE 23000E
20/05/14 Achat Non amortissable 20/05/14 E 40,00€
1,00 40,00 2] [+
66 PARTS SOCIALES 6P
16/11/13 Achat Non amortissable 16/11/13 E 1 500,00€
1,00 1 500,00 [»] [}
67 PARYS SOCIALES BP
03/12/13 Achat fNon amortissable 03/12/13 € 1 5S00,00E€
1,00 1 500,00 2] [+]
68 PARTS SOCIALES BP
10/12/13 Achat Non amortissable 10/12/13 € 1 900,00€
1,00 1 900,00 [+ D
69 PARTS SOCIALES B8P
31/12/14 Achat Non amortissable 31/12/34 E 100,00 €
1,00 100,00 o D
193 PansB.P.
29/09/20 Achat Non amortissable 29/09/20 € 50,00€
1,00 50,00 D D
Cumul du compte S 090,00 € $ 090,00 €
D [+
5090,00 € 5 090,00€
(hors cesslons) D 2}
X X
Cumul tindaire : Cumul dégressil et déragatoire :
27500000 DEPOT CAUTIONNEMENTS VERSES
40 CAUTION LOYER SC1 HYDROKYNE
12/04/95 Achat Non amortissable 12/04/95 € 1 400,00€
1,040 1 400,00 [»] D
S8 Afone CAUTION TPE
13/06/14 Achat Non amaortissable 13/06/14 € 60,00E
1,00 60,00 ()] [»]

JACOMPTA CONNECT - TMETAY  Fiscat - 12/09/2023

Lo

Amortiss. Amortiss.
exercice cumulés

dont dérogatolre ¢

dont dérogatolre :

dont dérogatoire :

V.N.C.
£conomique
Fiscale

40 000,00

40 000,00

40 000,00

40,00

1 500,00

1 500,00

1 960,00

100,00

50,00

$ 090,00

1 400,00

60,00

10



Désignation
N°  Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA

27500000
Cumul du compte 1 460,00

1 460,00
(hors cesslons)

Cumul linéaire :

CUMUL TOUS COMPTES
Quantité Valeur d’acquisition
122,0000 558 621,26
(hors cesslons) 556 621,26
Cumul linéaire: 18 951,70

SACUMPTA CONNLCT [METAY Fiseal  12/09/2023

ETAT DES IMMOBILISATIONS
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Amontiss.
antérieurs

Dt amortiss.
Val. 3 amoitir

DEPOT CAUTIONNEMENTS VERSES

xXOmom

Cumul dégressif et déragatoire :

Valeur Amortiss.
3 amortir antérieurs
€ 43283984

511 271,26 ©

€ 43283984

511 271,26 ©

Cumul dégressif at dérogatoire :

— = - = -

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

V.NC.
VNC début Amortiss. Amortiss. €conomique
Acquisition exercice cumulés Fiscale
1 460,00 € 1 460,00
D
1 460,00
)] 1 460,00
X
dont dérogatoire :
VNC début Amortiss. Amortiss. d ev':‘.s(t:l'on
Acquisition exercice cumulés ﬂgcale
125 781,42 € 16 951,70 451 791,54 106 829,72
D
125 781,42E 18 951,70 451 791,54 106 829,72
D
dont dérogatoire :




2- Liste des salariés



REICHHARDT Sandrine

BROUST Jean Pierre

BESNARD Maureen née SARZEAUD
LEDOUX Julien

JUNCAIS Ameline

DAGUSE Maxime

SAUVE MELINA

CARATY CATHERINE

ROCHER BERTILLE

JACQUOT MEGANNE
REICHHARDT Maryne

CIMELLI MARINE née THOMAS
LOISELET Benjamine

BOULARD Pauline

AMAT ACHENA

ROMAIN FLORIAN

PENAGER Sylvie, Violaine née LOPES
PAUGOY Anais

LEPAGE RONAN

LOPES DE OLIVEIRA DEOLINDA
DIDIER Matline

ROULLET Anaél

" BLEU MARINE

BLEV MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE
BLEU MARINE

3 1!
AR Iahypelde
Etablissementil|
Ly (T At ; contrat

~ 01/08/200

Date{déb]

COntnat

3
3
15/02/2012
01/02/2014
26/08/2019
02/09/2019
05/06/2023
14/06/2021
01/08/2021
06/09/2021
20/09/2021
04/09/2021
25/10/2021
17/09/2022
07/11/2022
01/09/2023
04/09/2023
07/06/2023
28/08/2023
17/09/2023
02/10/2023
02/11/2023
28/11/2023




Responsable pdle accuelil
Responsabte Pdle Sport
Esthéticienne

Educateur sportif
Educatrice sportive
Maitre nageur sauveteur
Esthéticienne
Responsable pdle SPA
Educatrice sportive
Estheticienne

Agent d'entretien
Masseuse

Technicienne d'entretien
Estheticienne
Technicienne d'entretien
Educateur sportif

Responsable d'exploitation et développement commerciale et administraive

Assistante commerciale
Educateur sportif
Technicienne d'entretien

Spa praticienne Esthéticienne
Spa praticienne Esthéticienne



3- BEFA immeuble a usage sportif




BAIL COMMERCIAL EN L’ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT

ENTRE LES SOUSSIGNEES

1°) La soclété dénommée « GAILLETROUS CAMPUS 41 », soclété clvile au capital de 3.000 euros,
dont le siége social esl &4 PARIS (76008) 37 avenue Plame 1% de Serble, identifide au SIREN sous le
numéro 894 229 442 et immatriculée au Registre du Commercs et des Soclétés de PARIS.

Représentée par Monsteur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le BAILLEUR »
O'une part

EY

2°) La société dénommée « BLEU MARINE » Soclété & Respansabilité Limitée au capital de 54.600
euros, dont te siage social est 4 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146B avenue Maunoury -

Entrée B, identifiée au SIREN aous le numéro 400 186 730 et immatriculée au Registre du Commarce
et des Soclétés de BLOIS.

Représentde par Monsieur Etienne LOISELET, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommeée « Le PRENEUR »
D'autre part

Ci-aprés ensemble dénommées « les Parties ».

BEFA GAILLETROUS CAMPUS 41 / BLEU MARINE %
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EXPOSE

Le BAILLEUR projette la réalisation, & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41), Prolongement de la rue
Copenmic, au sein du lotissement « CAMPUS by GROUPE IDEC », d'un Inmeuble & usage de centre
sportif et aquatique, sur un terrain d'une surface totele d'environ 4.788 m*, te! que ledit immeuble est
plus amplement décrit ci-aprds & l'article 1.

De son cO1é, le Preneur a fait part au Bailleur de son intérét pour (a prise & ball des Lieux Loués afin d'y
accroltre son activité par une plus grande diversité de services offerts a la clientdie, dans un cadre
renouvels qul alliera confort, bien-&tre et respect de {'environnement.

Les Parties se sont donc rapprochéas afin de conclure e présent bail (le « Ball »), qui régit, d'une part,
tes modalitdés de construction et de mise & disposition des Lieux Loués au Prensur auxquelies est
subordonnée Ia prise d'effet du Bail, et, d'autre part, les conditions de location des Lieux Loués &
compler de sa prise de possession par le Preneur dans les conditions cl-aprés définies.

S P, ES SONT UES DES N :

ARTICLEl. BAIL

4. Le BAILLEUR donne 4 bail en I'étet futur d’achdvement au PRENEUR qui Faccepte 'ensemble
immobilier cl-aprds désigné (cl-aprés, les « Lleux Loués ») conformément aux dispositions
régissant les baux commarclaux (cl-aprés, le « Ball »).

2. |l est rappelé que les Lieux Loués s'entendent en feur état futur d’achévement. Leur mise &
disposition par le BAILLEUR au PRENEUR sera effectuée aprés réalisation par le BAILLEUR des
travaux de construction de 'lmmeuble (ci-aprés, les « Travaux »).

Nonobstant le fait que la location n'entrera en vigusur qu'au jour de la Mise & Disposition des Lieux

Loués, conformément & {'arlicts Il cl-dessous, ls Ball lie définitivement (es Parties das sa signature,

chacune des Partlas &lant tenue, & compter de cette date, des cbligations résultant des présentes,

?olanllm;%en ce qui conceme les abligations relatives & la période de construction détalliées a
article XVII.

Le BAILLEUR s'engage & meftre 4 disposition I''mmeuble au PRENEUR conformément aux
conditions énoncées au Ball ; ie PRENEUR s'cblige & prendre possession de I'lmmeuble aprés
achavement et & remplir 'ensemble des obligations du Bafl, notamment le paiement du loyer et de
ses accessoires.

Cet engagement ferme et irévocable du PRENEUR constitue une condition essentielle et
détarminante de la volonté du BAILLEUR de conclure le Ball.

Dans [hypothase ol ls PRENEUR serait défaillant dans I'accomplissemant de ses obligations, le
BAILLEUR seralt dans tous les cas en droit de poursulvre I'exécution forcée du Ball, quand blen
méme le PRENEUR refuserait de prendre possession des Lisux Louds.

ARTICLEIl. DESIGNATION

Le PRENEUR loue les Lieux Loués consistant en lintégralité des surfaces de Fimmeuble (I
« Immeuble »), que le BAILLEUR fera édifier, sur un terrain sis & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
(41260) - Prolongement de la rue Copernic, formant le lot 3 du lotissement « CAMPUS By GROUPE
IDEC » d'une surface de 4.798 m* environ, & détacher de la parcelte cadastrale saction C n°2308, d'une
surface do plancher prévisionnelle de 2.967 m*.
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Situé dans !e lotissement privé « CAMPUS by GROUPE IDEC » régit par une Association Syndicale
Libre ou une Assoclation Foncidre Urbaine Libre dont le cahler des charges sera établl préalablement

& la mise & disposition des Lisux Loués et dont une cople sera annexée au PV d’Achévement et de
Mise & Disposition, limmeuble comprend :

- Un espace commun : hall daccuell, espaces d'attentes en RDC et étage

- Un espace plscines disposan! : de vestiaires dédiés, d'un bassin de nage de 3 lignes d'eau,
d'un bassin d’aquagym, d'un bassin de balnéothérapie, d'un bassin d'eau frolde, d'un
hammam et sauna avec douches attenantas.

- Un espace de SPA, avec diverses salles de massages, espaces d'etlente et salle VIP

- Un espace de salles de sport disposant : de vestiaires dédiés, une salle de musculation et
une ealle de charge lourde sattenante, une salle de cours de STEP / LIA, une salle de cours de
Wellness/ yoga / Stretching, et une salle ds pitates.

- Des locaux réservas au persannel : bureaux administrafifs, vestiaires perconnel et salle da
pause, ainai que des locaux technigues et de maintenance concourant au fonctionnement du
site.

- une centrale photovoitaique en tolture d'une pulssance de 83 KWc fonctionnant en auto-
consommation avec revente de surplus

Limmeuble & édifier sera un établissement racevant du public (ERP) de catégorie 3 type X, en
conséquence :

{a) Le Prensur s'engage & respacter les chiffres qu'll a déclaré en ce qul concerne les effectifs
maximaux des Lisux Loués, & savoir 315 personnas pour e public et un effectif global de 340
psreonnes (y compris 25 personnes pour le personnel).

(b) Le Preneur s’engage nolamment & laisger un libre accds dans les Lioux Louéds & toute autorité ou
tiers dont le contrdle est nécessaire afin de (i) pouvoir malntenir les autosisations d’ocuverture au
public et/ou (ii) vérifier le respect de fa réglementation en matiére de sécurité.

(c) Le Preneur s'engage & respecter toutes les abligatians mises A sa charge par la loi ou le présent
Bail et qui sont nécessalres & son activilé, afin de maintenir les autorisations d'ouvarture au public.

La Surface de Plancher globale du Projat est de 2.867 m? et se répartit comme sult :

¢ R-1:0m? (locaux techniques)
= RDC:1882m*
s 1{¢ Etage: 1105m®

La surface taxable globale du projet est de 4.128 m>
Les aménagements extérleurs comprennent notamment :

De l'engazonnement

La plantation d'asbres de haute tige
La plantation d'arbustes

Une terrasse bols

Des cheminements piétons

4 places de stationnement PMR

Le tout est plus amplement décrit par les plane (ANNEXE N°1), les documents et le descriptif technique
(ci-aprés, le « Descriptif n) (ANNEXE N°2) annexés aux présentes que la PRENEUR déclare approuver.

Aucune différence de surfaces ayant pour effet de diminuer fa surface des Lieux Louds ne pourra justifier
une diminution de loyers ou de surloyers.

Le PRENEUR déclare bien connafire les Lleux Loués pour avolr une parfaite connalssance du temrain
et des pléces annexes qul les décrivent.

ARTICLElll. DUREE DU BAIL
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Le Bail est consenti at accepté pour une durée de douze (12) ans fermes & compter de la signature du
procés-verbal de prise d'effet du Ball (cl-aprds la « Date de Prise d'Effet du Bail ») conformément aux
stipulations de l'aticle XVil - G.

Par dérogation 8 larticle L 145-4 du Code de commerce, le PRENEUR renonce dés & préssnt & la
faculté de mettre fin au Bail & I'expiration des premidre, deuxiéme et trolsiéme, péricdes triennales.

Si le PRENEUR venalt & metire fin au Bail aprés ta période ferme pour l'explration d'une période
triennale, § devrait en aviser le BAILLEUR par acte extra judiciaire ou lettre recommandée avec
demande d'avis de réception au moins aix mols & 'avance.

I est rappelé que conformément aux dispositions des articles L 145-18 et L 145-24 du Code de
commerce, le BAILLEUR dispose de Ia faculté de donner congé & lexpiration de chaque période

triennale sl entend reconatruire les Lieux Loués, les surélever ou exécuter des travaux prescrils ou
autorisés dans le cadre d'une opération de restauration immobiliére.

ARTICLE V. DESTINATION DES LIEUX LOUES

Le PRENEUR ne pourra utiliser tes Lieux Loués qu'd usage exclusif de : centre sportif et aquatique,
soins esthétiques et activités lides au SPA.

Sauf accord préalable écrit du BAILLEUR, les Lieux Loués ne pourront étre affectés, méme

temporalrement, & un autre usage et il ne pourra y étre exercé aucune autre activité que colle(s) sus
indiquée(s), sous réserve de celles qui en seralent laccessolre.

ARTICLEV. CONDITIONS FINANCIERES

A. Lover

Le Bail est consenti et accepté moyennant un loyer de base annuel hors taxes, hors charges et hors
frals de gestion de six cent goixante et onze mille cing cents Euros (871.500 €).

Ce loyer est exprimé valeur date de signature du Bail. Il sera indexé annuellement & la Date de Prise
d’Effet du Balil, date selon les stipulations précisées infra article V - F.

B. Palement du lover

Le loyer convenu sera payable trimestriellement et d'avance entre les mains du BAILLEUR ou du
mandataire qu'il désignera, an son slége social ou & tout autre endralt indiqué par eux.

Le BAILLEUR sera tenu de délivrer gratuitement quittance.

Toute quittance, remise lors de palement par chéque, fe sera sous réserve de fencalssement effectif du
chaque ou de la réception effective des fonds.

Les Partles conviennent expressément de déroger aux dispositions de I'article 1223 du nouveau Code

civil en renongant a toute réduction du loyer, méme en cas d'inexécution imparfaite des obligations
incombant aux Parties en verlu du Ball.

C. As A

Le loyer s'entend hors taxe sur la valeur ajoutée, fe BAILLEUR ayant opté pour le régime de la TVA.
Le PRENEUR s'engage, en conséquence, & acquilter entre les mains du BAILLEUR en sus du loyer,
des charges et de toute autre somme due au titre du Bail, le montant de la TVA ou de toute autre taxe

nouvelle complémentalre ou de substitution qui pourralt &tre créée, au taux légalement en vigueur au
Jour de chaque réglement.
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D. filode de riglement

Le loyer et ses accassolres seront payables par virement du PRENEUR, effectués valeur premier jour
du terme exigible.

Le PRENEUR s'oblige & payer le loyer au BAILLEUR ou & son MANDATAIRE, en quatre termes égaux
payés d'avance les 1°~janvier, 1% avril, 1 julllet, et 1= actabre de chaque année.

Les palements du PRENEUR ne pourront 8tre effectués que sur lo compte bancaire suivant qui est au

nom du BAILLEUR et qui a été ouvert auprds d'une succursale frangaise d'une banque et dont les
coordonnées sont les suivantes :

FR76 3004 7148 0200 0201 8010 129

Tout paiement sur un autre compte bancalre que celul inséré ci-dessus au présent Ball, davra donner
{ieu & un avenant au préalabls entre les Parties.

Par exception & ce qul précéde, le premier terme de loyer sera calculé prorata temporis du jour de la
Date de Prise d'Effet du Bail jusqu'a la fin du trimestre civil correspondant.

E. Imputation des rdalementa
En cas de contentieux, Iimputation des paiements effectués par le PRENEUR sera falte par (e
BAILLEUR dans f'ordre suivant :

- frais de recouvrement et de procédure,

- dommages et intéréts,

- intéréts,

- dépdtde garantie et réajustement du dépot de garantie,

- créances de loyers, de Supplément de Loyer, de charges, ou indemnités d'occupation :
concernant ce poste, limputation sera faite dans P'ordre choisi par te BAILLEUR
- provigions sur charges,

- ajustement da charges.

A lintérieur de chacun de ces postes, pricrité sera donnée aux locaux accessolres ou annexes par
préférance au local principal.

F. Indexation

Le loyer sera indexé chaque année & la date anniversaire de la Date de Prise d'Effet du Bail,

en fonction de la variation de lindice des Loyers des Activilés Tertialres (I.LA.T.) publié
trimestrielloment par I'NSEE.

Pour la premidre Indexation, Vindice de référence sara le dernier indico publié & la Date do Prise

d'Effet du Ball et l'indice de révision sera celul du méme trimestra calendaire de 'année
guivante.

Pour les indexations suivantes, I'indice de référence sera le précédent indice de révision et
l'indlice de révision celui du méme trimestre de I'année suivante.

Le jeu de la clause d'indexation n'étant subordonné & aucune notification, l'indexation
s'appliquera de pleln droit ; la fait de ne pas avoir Immédiatement ajusté le loyer n'entrainera

aucune déchéance dans (e drolt des Parties de réclamer I'application uttérieure de l'indice avec
effet rétroactif.

§i & la dete 4 laquelle Indexation doit interventr, I'indice de révision n'est pas pubilé, te loyer
sera payé provisoirement 8 Vanclen taux.
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L'indexation sera calculée lors de la publication de lindice de révision et le loyer sera réajusté
en conséquence, ledit réajustement étant immédiatement et automatiquement exigible.

Pour le cas ob findice cholsl viendrait & disparsitre ou cesseralt d'étre publié, le nouvel indice
qui lui serait alors substitué s'appliquerait de plein dralt, en tenant compte des coefficlents de
raccordement officlels ou officleux publiés par FINSEE.

Si aucun indice de substitution, auque! Findice supprimé pourralt se raccorder, n'élait publié,
Iindlce de remplacement seraft déterminé par un mandataire choisi d'un commun accord par
les Parties, ou & défaut d'accord, déaigné a la requéte de (a Partio la plus diligente par le juge
des référés auquel compétence est spécialemant altribude & cet effet.

Le mandataire aura pour mission de rechercher un nouvel indice en relatlon, soit avec fobjet du
contrat, soft avec lactivité de l'une ou l'autre des Parties. L'indice, ainsi déterminé et cholsi par
le mandataire, entrera en applicatlon & compter rétroactivement de la disparition de tindice
d'origine.

L'avis du mandataire sera définitif et liera irévocablement les Parties.

G. Stipulation egsentislie

Le BAILLEUR déclare que la présente clause d'indexation constiue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laguetle le Bail n'eGt pas été eonclu.

H. Dénét de gerantie

En garantie du palement du foyer, de la bonne exécution des clauses et conditions du Bail, des
réparations locatives et de toutes les sommes duss par le PRENEUR au BAILLEUR en vertu du Bail ou
dont celul-cl pourralt &ire rendu responsable du fait du PRENEUR, un dépét de garantie d'un montant
correspondant & un (1) terme de loyer HG (un trimestre), est versé par le PRENEUR au BAILLEUR.

Le dépdt de garantle ne donnera pas lieu & application de la TVA dans la mesure ol cetts somme n'est
pas acquise au BAILLEUR. Toutefols, le déptt de garantie pourra 8tre utllisé par le BAILLEUR pour
payer des sommas dues au titre de (@ TVA par le PRENEUR (notamment la TVA due sur les loyers).

Le dépdt de garantle subira automatiquement les mémes variations que le loyer, en vertu de I'application
de la clause d'indexation ci-dessus, de telle sorte qu'll reste égal & un terme do loyer augmentsé le cas
&chéant d'un terme de Supplément de Loyer, pendant loute la durée du Ball.

Ce dépdt de garantle est versé par le PRENEUR au BAILLEUR au plus tard 4 la date de signature du
Ball.

En cas d'appel de tout ou partie du dépot de garantle, lo PRENEUR devra le reconstituer pour qu'il
corresponde toujours & 1 (un) terme de loyer HC (tel que réajusté et indexé conformément aux
stipulations du Ball augmenté le cas échéant d'un terme de surioyer, au plus tard dans un délai de trente
(30) jours & compter de F'appe! du dépbt de garantie, sous peine de Fapplication de la clause résolutoire
visée infra article XV de telle eorte que la garantie ainsi offerte se trouve renouvetée et que le Bail ne
pulsse étre poursulvi sans garantle.

En cas de cession ou d'apport du Bail, ce dép6t de garantie sera maintenu pendant toute la durée du
Bail ot de ses rencuvellements & moins que le cesslonnaire ou successeur foumisse au BAILLEUR un
dépbi de garantie équivalent.

En aucun cas, le PRENEUR ne sera en droit de compenser tout ou partie du loyer, des charges, ou
toute autre somme due au tiire du Bail ou de loccupation des fieux avec le dépdt de garantie.

Le dépot de garantle sera remboursé au PRENEUR dans fes trois mois de la fin du Bailetle jourde la
remise de toutes les clés, aprds déduction de toutes les sommes dont il est destiné & garantir le
palement, mais ne sera pas remboursé si le Ball prend fin par Feffet de la clause résolutoire stipulée
infra article XV.

Cette somme est remise au BAILLEUR 4 tire de nantissement, dans les termes des articies 2071 et
sulvants du Code Civil,
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Dans le cas ol une quelconque procédure collective serait ouverte & I'encantre du Preneur, ce demier

devra, dans un délal de 15 jours & compter du jugement d'ouverture de ladite procédure collective, en
informer le Balileur par lettre recommandée avec accusé de réception.

En outre, dans I'hypothédse ol le mandataire aurait opté pour la dénonciation anticipde du Bail, et ol les
Lisux Loués n'auraient pas été restitués immédistement, le mandataire sera redevable, & complar de

ta dénonclation anticipée, d'une indemnité d'occupation égale au montant du dernier loyer majoré de
50%.

Enfin, il s'opéreta de plein droit, et en priorité, une compansalion entre le dépdt de garantie et tes
sommes dues au titre de la période antérieure au jugement d'ouverture.

Les Partles sont d'ores et déja convenues que le Preneur pourra décider de remplacer le dépdt de
gerantie prévue au paragraphe précédent Article V- H du présent Ball par une garantie de palement
autonome & premiére demande émanant d'un établissement bancaire de premier rang ayant son sidge
ou un établisaement stable en France équivalente & un (1) terme de loyer toutes taxes comprises.

Cette garantio sara émise selon la modéie joint en ANNEXE 8
J. Loverds ranouvelioment

En cas de rencuvellement du Ball, le loyer sera fixé & la valeur locative de marché, pour des locaux
comparables, & lexclusion de toute référence judiciaire, les Parties entendant, en tant que de besoin,
déroger aux dispositions des articles L. 145-33 et .. 145-34 du Cods de commerce.

ARTICLEVI. CHARGES, TAXES, FRAIS DE GESTION

A. Charges et Taxes

Le PRENEUR e'sngage a rembourser au BAILLEUR & compter de la Date Prige d'Effet du Ball, la quote-
part des charges, prestatlons, primes d'assurances, taxes et impbts sulvants incombant au BAILLEUR,
afférentes directement ou indirectement aux Lieux Loués listés cl-aprés, & l'exception des dépenses

sulvantes qul demeurent 4 la charge du Balileur en application de I'article L145-40-2 et de l'article R145-
35 du Code de commerce :

- les travaux relsvant de l'aticle 608 du Code civil,

- les honoraires liés & la réalisation de ces travaux,

- les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier 4 la vétusté ou de metire en

conformité avec la réglementation les Lieux Loués, das lors qu'ils reldvent des grosses réparations
de Particte 608 du Code dlvil.

1.

Les travaux, charges, imp0ts et taxes dus par (e Preneur comprennent ce qui suit :

- les primes des polices d'assurances souscrites par le BAILLEUR visées a Pasticle X.C
(ainsl que le cas échéant la quote-part des primes des polloes d’assurances souscrites
par toute éventuelle assaclation fonciére ou syndic de copropriété) ;

- tous travaux prescrits par las administrations compétentes pour tes Lisux Loués,

- les frais et honoraires de gestion administrative, financidre et technique des Lieux
Loués, hors honoralres de gestion des loyers ;

- les Impdts, taxes, contributions ou autres afférents aux Lieux Loués, quelle que soit
teur dénomination, quelle que soit leur assiette dont le BAILLEUR est le déblteur légal,
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A savair Iimpdt foncler et tes taxes additionnetles & I''mpot foncier, la taxe d'entdvemant
des ordures ménagdras, la taxe de balayege, ta taxe d'écoulement & égout et toutes
taxes ou redevances a payer au titre des régies municipales, la taxe annuslle sur les
locaux & usage de bureaux, tes locaux commerciaux et les locaux de stockage en lle-
de-France, ainsi que les charges, prestations, frais de rble et taxes de toute nalure et
toutes nouvelles contributions, taxes, augmentations d'impots afiérents aux Lisux
Louds, qui pouralent ultérieurement remplacer lesdites taxes et/ou qui seralent fiées a
l’ndusm des Lisux Loués ou & un service dont le Preneur bénéficle directement ou
Indirectemaent ;

- les frais de signalétique des Lieux Loués ;

- les charges afférentes aux Assaciations Syndicales Libres (A.S.L.) etlou Assaciations
Foncidres Urbaines Libres (A.F.U.L.)} (y compris les frais et honoralres du président
d'une tefle assoclation) de la zone dans laquelle Fimmeuble est situé etlou de
copropriété pour le cas od I'immeuble deviendralt soumis au régime de la copropriété,
y compris les frais et honoraires de gestlon technique et de syndic.

- les frals liés & tout équipement nouveau installé pour améliorer le fonctionnement de
Fimmeuble et/ou i confort des utillsateurs,

- les colits attachés & la conception, & 'obtention, & la mise en ceuvre et au sulvi des
certifications environnementates,

- les dépenses effectuées au titre de réparations urgentes au au filre des interventions
devenues nécessaires par 'état eou la situation de Fimmeuble, e/ou par Févolution
des techniques et des outils de gestion et le maintien de limmeuble au niveau de qualité
qui était lo sien lors de la prise d'effet du Balil, dans la imite de f'article R.146-36 du
Code de commerce.

2. La PRENEUR prendra, & ses frais, les dispositions pour ses propres services de tétsphone,
élécople, télex et autres télécommunications. Le PRENEUR devra payer ses consommations
d'eau, d'éclalrage, de chauffage, de climatisation, de ventitation et de téiécommunication et plus
généralement, toute consommation de fluides quels qu'lis solent, des parties communes et des
Equipements Techniques, ainsi que les frais d'nstallation, de location, d'entretien, de
wp:t;t%n. de relevd, de dépose et/ou de remplacement de tout compteur ou sous-compteur
desdits fluldes.

Le PRENEUR fait également son affaire personneile des abonnements qul lul sont ndcessaires,
tant auprés des compagnies concessionnaires paur tout ce qui conceme ia fourniture du courant
électrique et tout autre flulde pour les besoins spécifiques & ses activités, aménagements et
installations, qu'auprés des opérateurs pour ce qui concerne le raccordement aux réseaux de
télécommunications.

Le PRENEUR devra régler directement P'ensemble des dépenses découlant de ces
abonnements et las frais des instaliations et compteurs 'y rapportant, f'entretien et le nettoyage
des espaces verls y compris des dépendances extérieures de Plmmeuble en ce compris les
Jardins intérieurs et extérieurs, les frals d'entretien des nacelles et de nettoyage et d’eniretien
des fagades de 'immeuble, les frais de dératisation, de désinsectisation et de désinfection et
toute installation d'hygténe afiérente, les frals d'élimination et de Iri des déchets de 'ilmmeuble
ainsi que de déneigement en ce compris tous les contenants, las frais liés au maintlen et au
renouvellement de [a Certification HQE Exploitation et/ou de tout autre label ou certification qui
viendrait & 6tre obtenu par le Preneur pour les Lieux Loués ainsi que les travaux permettant la
mise en place de nouvelles certifications ou labellisation, en ce compris les honoraires de mise
en place, de suivl et de renouvellement

Les dépenses spécifiques au PRENEUR seront 4 la charge du PRENEUR.

3. Toutefols las dépenses relevant des grosses réparations vieées par {'article 8608 du Code civil
et les honoraires liés & la réalisation de ces travaux demeureront 4 la charge du BAILLEUR. Ne
sont pas comprises dans tes dépenses relevant de V'article 606 du Code civil les dépanses se
rapportant & des travaux d'embeliissement dont le montant excéde fe colt du remplacement &
fidentique.
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Cet inventaire présente un caractére limitatif et exhaustif conformément aux dispositions de f'article L.
145-40-2 du Code de Commerce, et donnera lleu & un élat récepitulatif incluant la liquidation et la
régularisation des comptes de charges qui sera annueilement adressé par le BAILLEUR au PRENEUR,
dans les conditions fixées par Farticle R.145-38 du Code de commerce.

En cours de Ball, le BAILLEUR Informera te PRENEUR des charges nouvelles.

8. Modalités de palemant des charges et frals

Le PRENEUR versera, chaque trimestre, en sus du loyer une provision pour couvrir les charges

susmentionnées, égale au quart de la somme TTC tui incombant au titre du budget prévisionnel de
charges.

A ta Date de Prise d'Effet du Bail, la provision due sera calculée au prorata femporis sur la base de ta
durée restant 4 courir du trimestre alors en cours.

Le montant de la premiére provision pour charges sera fixé au plus tard six (6) mols avant la Date de
Prise d'Effet du Batl.

Le PRENEUR aura communication par le BAILLEUR du décompte justificatif provisionnel des charges
et la reddition des comples lul sera communiquée annueilement.

Dans le courant du premier semestre de chaque annés clvile, s BAILLEUR ou son mandataire arétera
les comptes de l'annde écoulée, les adrassera au PRENEUR, au plus tard le 30 septembre de fannée
guivant celle au tilre de laguelle la reddition de charges est établie au, pour les immaubles en copropriété,
dans le délal de trois (3) mals & compter de la reddition des charges de capropriété sur fexercice annuel,
en {ui réclamant le comptément d0 en cas d'insuffisance des provisions ou en le créditant de f'excédent

payé selon le cas. Le BAILLEUR tiendra & la dlaposition du PRENEUR les justificatifs des comptes de
Yannée écoulée.

Dans le premier cas (insuffisance de provision), le PRENEUR s'engage & acquitter le complément do
dans les quinze (15) jours de la récaption de la facture du BAILLEUR.

Dans le second cas (excédent do provision), (@ BAILLEUR rembourgera l'excédent payé par le
PRENEUR dans les quinze (16) jours de Yarrété des comptes de I'année écoulée.

Lo BAILLEUR pourva en tout état de cause, ajuster en cours d'année, (8 budget prévisionnel établi pour
fannée et les provisions en résullant, s'il apparalt que ce budget est inférisur & la réalite.

Lors du départ du PRENEUR, les charges seront calculées au prorata femporis, jusqu'a Fexpiration du
Bail.

C. Imnbts et taxes

Le PRENEUR devra acquitter fas contributions pergonnelles et mobilidres, les taxes locatives, sa
contribution foncldre des entreprises et tous autres impdts dont le BAILLEUR est responsable pour le

PRENEUR a un titre queiconque, et justifier de leur palement & toute réquisition du BAILLEUR et huit
(8) Jours au moins avant son départ, en fin de Ball,

Il devra en outre rembourger au BAILLEUR avec les chargas, 'imp6t foncier el las taxes additionnelles
& timpat foncier, la taxe de balayage et d'enldvement des ordures ménagéres, ainsl que tous droits ou
taxes, afférents aux Lisux Loués, qui pourrelent ultérieurement remplacer lesdits impdis etou qui

seralent lides a Ffusage des Lisux Louéds ou & un service dont e PRENEUR bénéficie directemaent ou
indirectement.

D'une maniére générale, loe PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR avec les charges, tout nouvel
impby, taxe ou redevance communal, réglonal, ou national existant ou qui pourvalt 8tre créé, (6 a 'usage
des Lisux touds ou & un service dont te PRENEUR bénéficie directament ou indirectement.

Les remboursements fails par le PRENEUR au titre des Impdts et taxes susvisés seront assujettis & la
TVA.
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ARTICLE VIl. ENTRETIEN/ TRAVAUX ET REPARATIONS

Le PRENEUR entretiendra les Lieux Loués en parfait état d'entretien et de réparations de toute nature
visée par 'article 605 du Code civil, sans aucune excaption nl réserves, en effectuant au fur et & mesure
qu'elles dsviendront nécessaires, toutes les réparations auxqueles il est tenu aux termes du Bail, de
maniére 3 restituer las Lieux Louds en parfait tat et en conformité par rapport 8 la législation applicable
en fin de joulssance.

Le PRENEUR devra, plus généralement, maintenir en parfait état d'entretien, de fonctionnement, de
sécurité et propreté, lensemble des Lleux Louds, les vitres, plomberle, serrurerie, menuiserie,
appareillage électrique et sanitaire, ainsi que plus généralement, les accessaires et éléments
d'équipement, procéder & la painture de ceux-ci aussi souvent qu'il sera nécessaire; rempiacer, 8'll y
avait fleu, ce qui pourrait 8tre réparé, entretenir (es revatements de sols en parfalt étet et notamment
remédier & 'apparition de taches, brilures, déchirures, trous ou décollements et veilier & fa sécurité
d'usage et de circulation, reprendre et réparer au fur et & mesure toute dégradation qu! pourrait se
produire dans les Lleux Louds, fdt-ce par vélusté ou force majeure, par dérogation 4 larticle 1765 du
Code civil.

Le PRENEUR aura enlidrement & sa charge, sens aucun recours contre fe BAILLEUR lentretien
complet de la devanture et des fermetures des Lieux Loués. Le tout devra &ire maintenu constamment
en parfalt état de propreté et les peintures extérleures devront 8ire refailes aussi souvent que
nécessaire.

Le PRENEUR devra prendre lnitiative, sans délai et sous sa responsabilité de I'entretien et des
réparations visés cl-dessous, et supportera saul tous tes frals cl-apréds détailiés :

- toutes les réparations d'entretien des équipements techniques qui pourraient devenir
néoessalres du fait de (a lol ou de mise en conformité, ainsi que Fentretien complet des
canalisations et appareiliages d'eau, de gaz ou d'électricité, du chauffage et des installations
et apparells sanitaires ou aulres se trauvant dans les Lieux Loués et assurera au besoin leur
remplacement afin qu'lls solent toujours en conformité aux normes en vigueur ;

- toutes les réparations et tous les travaux de qusique nature que ce soit, exigés par une mise
en conformité ou par ia réglementation en vigueur ou & venir concemant f'utilisation des Lisux
Loués par i PRENEUR qui s'assurera du fonctionnement, de la maintenance, du contréle et
de 'entretien des Installations de sécurité et de prévention de tefle maniére que le BAILLEUR
ne pulsse &tre recharché ou inquliété par quiconque & ce sujet ;

. [lentretien et au besoln la remplacement des serrures des portes, portes-fenétres, , devantures
et toul ce qui concerne les installations & son usage pereonnel ;

- Fantretien et le neltoyage complets des portes, des fendires, des volets routants et devantures,
ainsi que la réfection des peintures sl nécessaire ;

- les frais de dégorgement et de réparation des canalisations d'évacuation dont le PRENEUR
ou ses praposés seralent responsables ;

- ladestruction, dés leur apparilion, de tous insectes, rongeurs ou autres parasites, sans que le
BAILLEUR pulsse en aucun cas 8tre recherché & cet égard, le PRENEUR réservant
expressément son recours contre tous autres tiers ;

- laprotection des tuyaux ou canalisations traversant (es Lisux Loués cccupés, de fagon & dviter
toute détérioration provenant notamment des variations de température. Le PRENEUR devra,
au surplus, prendre toutes dispositions pour que leadits tuyaux ou canalisations soient toujours
facllement acceselbles au cas ob des réparations seralent nécessalres, de méme que ses
propres branchements ou raccordements ;

Le PRENEUR devra faire effectuer périadiquement des controles de sécurité concemant toutes les
installations techniques. Pour satisfaire & cette obligation, le PRENEUR souscrira un abonnement
auprés d'un organisme agréé par lAssemblée Plénlére des Sociétés d'Assurances contre fincendie et
les Risques Divers (APSAIRD), destiné a la vérification des installations élactriques ainsi que la
prévention et (e contrdle incendie.
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Hl devra justifier, & premidre demande du BAILLEUR, de (a souscription de tous les contrats nécessaires
ou utiles & la gestion techniques do Lieux Louéds auprds d’entreprises qualifiées et du respect des
conditions de garantie des divers consiructeurs ou installateurs (ANNEXE N°3)

Le PRENEUR prendra toutes précautions contre e ge) et les intempéries.

Enfin, (e PRENEUR devra prévenir inmédiatement {e BAILLEUR de tous dommages et dégradations

qui surviendraient dens les Lieux Loués et qul rendraient nécessaires des travaux qui, aux termes du
Bail, seraient 4 sa charge.

Faute de satiafaire a cette obligation, |l serait responsable des préjudices de tous ordres engendrés par
son gilence ou per son retard, notamment en cas d'impossibliité pour le Balllsur de mettre en cauvre en

temps utlle les garanties, décennale, de bon fonctionnement, de parfait achdvement ou tous autres
recours dont il bénéficlerait.

A défaut d'exécution de ses obligations par le PRENEUR, is BAILLEUR pourra se substituer au
PRENEUR et les faire réaliser par une entreprise de son choix, aux frais exclusifs du PRENEUR, sans

préjudice de tous frals de remise en état consécutifs & des dommages intéréts causés par (inobservation
de la présente clause.

ARTICLE Vill. TRAVAUX EN COURS DE BAIL

A. Travaux dy PRENEUR

Le PRENEUR ne pourra faire dans les Lisux Loués, sans le consentement préalable et par écrit du
BAILLEUR aucun changement de distribution, aucune démoiition, percement de murs, de dalies, de
bardages, voutes ou de poteaux, ni aucune construction.

Le PRENEUR ne pourra en outre effectuer aucuns travaux concemant les éléments porteurs de
fondation et d'ossature participant & la stabilité et 4 Ia solidité de '4difice (gros cauvre) ou au clos ou au
couvert et & l'étanchéité sans une autorisation écrite et préalable du BAILLEUR et de aon Maltre
d'osuvre. Les frals d'intervention du Maitre d’ceuvre du BAILLEUR serant & la charge du PRENEUR.

Toutefols, les colts et honoralres iés & |a réalisation de travaux du PRENEUR relevant de 'asticle 806 du
Code civil demeureront a ta charge du BAILLEUR.

Tous travaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits par lo PRENEUR méme
avac fautorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la prapriété de ce dernler, sans indemnité, &

moins que te BAILLEUR préfére demander leur enlévement et la remise des Lieux Loués dans fsur état
d'origine, et ce, aux frais du PRENEUR.

Le PRENEUR aura & 88 charge toutes les transformations et réparations nécessaires pour Fexercice
de son activité tout en restant garant, vis-a-vis du BAILLEUR de toutes actions en dommages et intéréts
de la part des autres preneurs ou des voisins que pourrait provoquer l'exercice de cette activité.

Le PRENEUR ne pourra faire effectuer aucuns travaux sans justifier au préalable de la mise en place
des assurances correspondantes visées infra asticle X-A.

Dana tous les cas et a lissue de la réalisation des travaux, le PRENEUR foumnira au BAILLEUR, le DOE
des ouvrages oxacutés au format électronique (PDF pour les textes et DWG pour lgs plans) et Papier.
Dans le cas ol les travaux réalisés nécessiteralent la modification das plans de recollement des Lisux

Loués, les honoraires concernant I'intégration de ces modificalions seront & la charge exclusive du
PRENEUR.

B. Travaux effoctuds parje BAILLEUR

Le PRENEUR souffrira sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation 4 I'article 1724 du Code
civil et alors méme que la durée des travaux excéderait vingt et un jours, toutes les constructions,
surélévations et travaux quelconques, toutes réparations ou tous iravaux d’smélioration que le
BAILLEUR serait amené & exécuter dans ilmmeuble, que ces travaux résultent ou non de la mise en
Jeu par le BAILLEUR des garanties de parfait achévement, de bon fonctionnement et décennale.
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Le PRENEUR devra également souffrir, sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation a l'article
1723 du Code civil, toute modification des parties communes de I'mmeuble ou de fEnsemble
Immobilier, extanslon ou surélévation queiconque et méme toute modification des Lieux Loués que le
BAILLEUR se réserve d'effectusr, dés lors qu'll ne s'aglra que d'assurer Je passage de réseaux ou
canalisations, sans perte significative de surface privative pour le PRENEUR.

Pour la réalisation de l'ensemble de ces travaux, le BAILLEUR s'engage & perturber le molns possible
factivité du PRENEUR dans les Lieux Loués.

Le PRENEUR s'ablige, sous réserve d'un délal de préavis de trente (30) jours & laisser libre accés aux
Lieux Loués aux entreprises désignées par le BAILLEUR pour les travaux visés cl-dessus.

Le PRENEUR devra déposer & ses frals et sans délai tous coffrages et décorations, ainsi que toutes
installations qu'il aurail faites et dont Fenlévement serait utile pour la recherche et la réparation des
fuites de toute nature, fissures dans les condults de fumée ou de ventilation et, notamment aprés
incendie ou infiltrations et pour l'exécution du ravalement, ainsi qu'en général tous agencements,
enseignes, (etc.) dont Fenldvement sara utile pour Fexécution des travaux.

Le PRENEUR devra supporter ous tes travaux qui seralent axécutés sur la vole publique ou dans les
Immeubles voisins, quelque gane qui pulsse en résulter pour son exploitation ou pour pénétrer dans lee
Lieux Loués, sauf recours contre les tiers responsables qui devront toujours laisser le BAILLEUR hors
de cause.

Conformément aux dispositions de I'article L.145-40-2 du Code de commerce, lo BAILLEUR remet ce
jour au PRENEUR un état prévisionnel des travaux qu'll envisage de réaliser dans les Lieux Loués
durant les trois premiéres annédes du Ball (Annexe 11). Cet état prévisionnel de travaux sera mis & jour,
tous les trols ans, par 16 BAILLEUR. Les Lisux Loués dépendant d'un immeuble & construire dont le
PRENEUR sera le premier cccupant, et aucun plan de travaux 'étant programmé par le BAILLEUR sur
les trois premidres années du Ball, Pétat prévisionnel, annexé aux présentes, porte donc la mention
a NEANT ». Pour les m8mes raisons, il nest pas annexé d'état récapitulatif des travaux réalisés durant
les trols années précédentes.

Il est précisé que les états prévus au présent articls sont communiqués au PRENEUR aux seutes fins
de son information. En conséquence, le PRENEUR ne pourra pas e'en prévaloir & d'autres fins et
notamment pour exiger du BAILLEUR la réalisation des travaux mentionnés dans les états

Le BAILLEUR restera libre de réaliser ou non lesdits travaux prévisionnels, de différer leur réalisation
ou d'y renoncer, comme de réaliser les travaux complémentaires nécessités par I'urgence ou le bon
fonctionnement de I'immeuble.

Il pourra également modifier lesdits travaux prévisionnels ou les réaliser & des conditions financidres
autres que celles figurant dans le budget prévisionnel, sans avolr & requérir Faccord du PRENEUR, ce
que ce dernier reconnalt et accepte.

ARTICLE IX. sgl.lgsATlONS DU PRENEUR CONCERNANT LA JOUISSANCE DES LIEUX
U

A. Etat dos Lieux Loués

1. Le PRENEUR prendra les Lieux Loués dans V'état ois ils se trouveront & la Date de Prise d'Effet
du Bail, c'est-d-dire & I'état neuf. Le procds-verbal constatant FAchévement et ta prise de
possession des Lieux Loués tiendra lieu d'état des lfleux d'entrée au sens de Faricle L145-40-
1 du Code de commerce, et sera réalisé contradictoirement entre las Parties, dans les
canditions stipulées infra article XVII-G. Il sera ensuite complété par Pattestation de levée des
réserves qui sera établi contradictoirement entre les Paities une fols la deridre réserve levée.

Le PRENEUR ne pourra exiger du BAILLEUR lors de la prise de possession des Lieux Loués
ou en cours de Bail aucun aménagement ou équipement de quelque nature que ce solt, & moins
que ceux-ci aient 6té expressément prévus dans le Descriptif.
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Il devra jouir des Lieux Loués en bon pare de famille.

ll veillera & ce que la tranquillité et le bon ordre des Lisux Loués ne sclent troublés ni par son
falt, ni par celui des préposés, de ses fournisseurs ou de ses clients. ll devra notamment prendre
toutes les précautions pour éviter tous troubles de jouissance des vaisins.

2. Un état des lieux de sortie sera établi contradictoirement et amiablement par le Ballleur et le
Preneur cu par un tiers mandaté par eux, lors de la restitution des Lieux Loués par le Preneur.

A défaut, U sera effectud par hulssier de justice, & |a requéte de la partie la plus diligente, aux
frals partagée par moitié entre le Bailleur et le Preneur.

B. Prescriptions léaales at réal

Le PRENEUR devra, pour Pexploitation de son activité, se soumettre aux prescriptions légales et
réglementaires pouvant 'y appliquer 4 ia Date de Prise d'Effet du Ball et ultérieurement. Il supportera
les travaux utiles 4 la mise aux normes des Lieux Loués, en recuslllant au préalable I'avis du BAILLEUR
sur la nature des travaux envisagés, dans les conditions visées a I'article Vil du Bail,

Il est ici précisé que lexercice de certaines activités avec Vautorisation expresse du BAILLEUR
n'implique de la part de ce dernier aucune garantie, ni diligence pour Fobtention des autorisations
administratives nécessaires A quelque Utre que ce soit, pour fexercice par le PRENEUR de ses activités,

te BAILLEUR ne pouvant en conséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou retard
dans ['abtention de ces autorisations.

Le PRENEUR devra en conséquence faire son affaire personnetle, sans pouvolr exercer aucun recours
contre le BAILLEUR, de toute réclamation ou Injonction qui poumalt émaner das autorités compétentes
concernant les modalités de foccupation par {ui des Lieux Loués, de toutes les awutorisations
administratives éventuelles, afférentes 4 son aménagement et/ou son utilisation desdits Lisux Loués ou
@ Pexarcice de san activité dans lesdits Lieux Loués.

Le BAILLEUR ne pourra en conséquence encourir aucune rasponsabilité en cas de refus ou de retard
dans l'obtention de ces autorisations.

Les notifications adressées au BAILLEUR et concernant le PRENEUR en vertu de ce qui précade seront
dans les meilleurs délais transmises & ce dernler par leftre recommandée avec demande d'avis de
réception ; il appartiendra alors & cetui-cl d'exercer si nécessalre au nom du BAILLEUR tous recours
utiles mais & ses frals, risques et pérlls ; fexercice d'un tel recours impliquant engagement exprés du
PRENEUR de garantir le BAILLEUR contre toute condamnation ou tout dommage direct ou indirect.

En cas de non-respect par le PRENEUR desdites preacriptions législatives ou réglementaires, celui-ci
garantit ie BAILLEUR contre toutes les conséquences administratives et financléres qui on résulteraient.

Enfin et sauf autorisation expresse du BAILLEUR, {e PRENEUR ne pourra peser aucune enseigne,
plague ou inscription sl ce n'est celle retative & son commerce et dans des conditions & déterminer
préaleblement avec le BAILLEUR.

C. Joyisaance paisibla
Le PRENEUR s'engage, d'une maniére générale :

- & préter attentlon au bon comportement de son parsonnel et de ses visiteurs afin d'éviter tout
trouble de volsinage, étant entendu que le PRENEUR sera tenu responsable de toute

dégradation commise dans les Lisux Loués par ses employés, ses foumisseurs ou ses
visiteurs ;

- @ ne pas falre supporter aux planchers une charge excessive ni imposer de contraintes

excessives aux murs porteurs et aux poteaux (et ce conformément au descriptif technique ci-
annexé ;
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- avelller, 'l emploie des machines ou du matérie! d'exploltation, & ce que ceux-ci, ne causent

aucun trouble de voisinage ni ne provaquent des vibrations engendrant des détériorations. I
devra prendre toutes mesures utiles pour isoler toute machine bruyante ;

- & ne pas exercer de recours contre le BAILLEUR en raison des malfagons, vices ou défauts

apparents ou cachés. Pour permeltre au BAILLEUR de faire jouer la garantie des vices cachés
dans les délais légaux, le PRENEUR s'engage a informer dans les 48 heures le BAILLEUR,
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, des vices qui apparoficaient ;

- & s'ebstenir de jeter ou de laisser jeter des produits corrosifs dans les égouts et les

canalisations, & ne rien faire d'une manidre générale qui puisse boucher lesdites canalisations
ou porter atteinte & Fenvironnement ;

- & ne pas entreposer & Fintérieur ou & proximité des Lieux Loués des matiéres toxiques,

inflammables ou dangereuses ;

- ae'assurer parsonnellement et de maniére appropriée, de la survelllance des Liaux Loués, le

BAILLEUR n'ayant aucune obligation ou responsabilité & ce titre.

Le PRENEUR devra malntenir les Lieux Louds constamment utilisés sous réserve d'une éventuetle
fermeture pendant la période des congés payés annuels ou pour travaux.

Le PRENEUR garnira les Lisux Loués de meubles suffisants en vue de feur utilisation normale pour
garantir e palement de trola mois de toyer et fexécution des clauses et conditions du Bail.

E. Etat environnemental des Lisux Loués
1. Etst environnemental d'entrée dans les Lieux Loues

Le BAILLEUR a fait procéder a un diagnostic du sol, du sous-sol, des eaux soutemaines et
superficielles, qul vaut état environnemental d'entrée, joint en Annexe 4 (ci-aprés I « Efat
environnemental d'entrée »).

En conséquence, le PRENEUR prend les Lieux Louds dans (état environnemental dans laque!
ls se trouvent et s'engage notamment & faire son affaire de toute mesure qul apparaitralt
nécessalre au vu de cet Etat environnemental d'entrée.

Respect ds la néglementation et des prescriptions applicables aux Lieux Loués

Le PRENEUR déclare avolr parfaile connalssance et s'engage pendant toute ia durée du Balil
# strictement respecter les réglementations et prescriptions actuslles et futures applicables aux
Lisux Loués et  leur exploitation en matiére de santé, de sécurité et d'environnement (ci-aprés
ensemble « /a Réglementation et les Prescriptions »), de manidre que les Lieux Louéds et leur
exploftation soient & tout moment conformes & ta Réglementation et aux Prescriptions, et que
le BAILLEUR ne solt jamals inquiété & ce fitre, notamment par des tlers, en co compris
Fadministration.

Le PRENEUR supportera toutes les conséquences, quelles qu'en solent la nature et
limportance, de toute modification de fa Réglementation et des Prescriptions, applicablas aux
Lisux Loués ou & leur exploitation & la date de prise d'effet du présent Ball, et fera réaliser a ses
frals tous fravaux, modifications, mises en conformité, réparations & engager 4 ca titre, sauf si
ces dernlers conslituent des grosses réparations telles que prévues & f'article 608 du code civil.

Le BAILLEUR aura toujours en cas de défaut du PRENEUR, le choix de faire réafiser lul-méme,
cos mesures aux frals du PRENEUR et pourra faire contrdler par la scciété spécialisée de son
choix la réalisation des mesures qui seraient réalisées directement par le PRENEUR.

Elat environnemental des Lisux Loués/pollutions et nulsances

Le PRENEUR s’engage & ne pas porter atteinte & V'état environnementa) des Lieux Loués et
notamment 4 ne pas occasionner ()) de nuisances ou (ii) de nouvelies pollutions par rapport &
celles identifides dans PEtat environnemental d'entrée, & savoir toute substance non identifiés,
tout impact non répertorié d'une substance déjd [dentifiée, toute extension, migration ou
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remaobifisation dans les Lieux Louds ou & Pextérieur de ceux-ci de substances, méme déja
identifiées (ci-aprés la « Pollution nouvelle »).

Le PRENEUR prendra toutes les mesures nécassaires, et notamment celles prescrites par la
Réglementation et les Prescriptions, afin de préserver & tout moment les Lisux Loués et leur
voisinage de touto forme de pollution ou de nuisances, de sorte que le BAILLEUR ne soit jamais
inqutété, notamment par des tiers, en ce compris I'administration.

En tout état de causs, sl les Lisux Loués se trouvent concernéds par une quelcongue forme de
Pollution nouvelle ou de nuisance, le PRENEUR en sera seul tenu responsable & Pégard du
BAILLEUR et prendra toutes les mesures nécessaires dans fes Lieux Loués, comme a
lextérieur de ceux-ci, afin de supprimer tous les Impacts liés & cette Poliution nouvelle ou &

cette nuisance, de sarte que e BAILLEUR ne solt jamals inquiété & ca titre, notamment par des
tiars, en ce compris 'administration.

Le BAILLEUR aura toujours en cas de défaut du PRENEUR, le choix de faire réaliser lui-méme
ces moesures aux frals du PRENEUR et pourra falre contrOler par la soclété spécisiisée de son
choix a réaligation des mesures qui seraient réalisées directement par loe PRENEUR.

Contrdle et information

Le PRENEUR s'engage 4 laisser libre accds 4 ses locaux pour la réaliaation par le BAILLEUR
de tout contrdle, de tout audit, de tous travaux ou de toute investigation destinde & ¢'assurer du
respectpar o PRENEUR de ses obligations au titre du présent article, ainsi que pour les bescins

de la réalisation de 'Etat environnemental de sortie, prévu a (a clause « RESTITUTION DES
LIEUX LOUES ».

Par alfieurs, I8 PRENEUR s'engage & Informer dans les meilleurs délals le BAILLEUR (i) de
toute réclamation, demande ou injonction de fiers, en ce compris de 'administration (ii) de toute
non-conformité par rapport & ta Réglementation et aux Prescriptions, (iil) de toute aulsance en
provenance des Lieux Loués ou impactant ceux-ci, ou (iv) de toute Pollution nouvelle.

Restitution des Lieux Loués

Le PRENEUR s'engage et garantit que les Lisux Loués sarant, au jour de leur restitution,
exempts de touts Pollution nouvelle, el seront conformes & la Réglementation et aux
Prescriptions.

Au cours des six (6) mols précédant la restitution des Lieux Loués ou, selon son choix, a la
libération de ceux-ci, le BAILLEUR pourra faire contrdler I'absence de Pollution nouvelle et la
conformité des Lieux Loués & la Réglementation et aux Prescriptions par le bureau d'étude de
son chaix (cl-aprés I'c Efat environnemental de sortie »). Le colt de cet Etat environnemental
de sortie sera, en principe, & la charge du BAILLEUR.

Dans I'hypothése ol 'Etat environnemental de sortie identifierait une Pollution nouvelle ou une
non-conformité par rapport & la Réglementation et aux Prescriplions, le PRENEUR devra
rembourser au BAILLEUR les frals liés 4 (a réalisation de cette étude.

Cet Etat environnemental de sortle devra alors également préciser toute masure et travaux
utiles pour remédisr et metire fin (i) & ta non-conformité constatée (li) ou & ta Pollution nouvelle
de manidre & co que I'état environnemantal des Lieux Loués permette la poursulte de tout usage
(y compris les plus sensibles), sans surcolts liés & la gestion des tarres excavées ni servitude
ou restriction de quelque nature que ce solt, ni aucun risque d'impact hore site. L'adaptation des
Lieux Loués & la poursuite d'un tel usage (dans les conditions rappelées ci-dessus) et les

mesures nécessaires & ce titre seront appréciées au regard de la Réglementation et des guides
méthodologiques alors en vigueur.

Le BAILLEUR aura toujours, en cas de défaut du PRENEUR, le choix de falre téaliser lui-méme
ces mesures et travaux aux frals du PRENEUR el pourra faire contrdler par la société

gpéclalisée de son cholx la réalisation des mesures qui seralent réallsées diractement par le
PRENEUR.
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L'ensemble des mesures et fravaux préconisés dans I'Etat environnemental de sortie devra
avoir é14 réalisé par le PRENEUR au plus tard le jour de la restitution des Lieux Loués.

6. QGaranties et renonciation & recours

De convention expresse entre (es parties, sans laquelle le BAILLEUR n'aurait pas contracté, le
PRENEUR déclare renoncer lrrévocablement a tout recours contre le BAILLEUR, sur quelque
fondement que ce soit, ayant pour cause ou pour origine Pétat environnemental des Lisux
Loués.

Par ailleurs, te PRENEUR garantit le BAILLEUR qu'il se substituera ou indemnisera ce demier
au cas ol 0| serait recherché par un tiers, et notemment I'administration, du falt de V'état
environnemental des Lieux Loués (en ce compris Fétat du sol, du sous-sol, des eaux
souterraines et des eaux superficielles, ainsi que toute autre nuisance ou non-conformité).

F. Visite des Heux
1. Encours de Ball

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, son représentant, leur archilecte et {ous
entraprensurs et ouvriers pénétrer dans les Lisux Loués et les visiter, pour conslater leur état,
toutes les fols que cela paraftra utile, & charge pour le BAILLEUR, en dehors des cas urgents,
de prévenir loe PRENEUR par écrit au molins quarante-huit heures a favance,

Des fors que lo délel de prévenance clté au paragraphe précédent aura été respecté, le
PRENEUR devra également laisser pénétrer dans les Lieux Louds les ouvriers ayant a effectuer
les travaux qui seralent décidés par le BAILLEUR en cours de Bail.

2. En cas de vente des Lieux Loués ou de relocation en fin de Bail

Le BAILLEUR go réserve pour lul ou pour toutes persennes le représentant ou doment
autoriaéas, [e droit d'entrer dans les Lieux Loués du lundi au vendredi de 9 heures & 17 heures
afin de les falre visiter par tout candidat acquéreur, préteur ou lecataire potentiel & charge pour
le BAILLEUR de prévenir le PRENEUR par courrier électronique au moins quarante-hult heures
a l'avance.

Si les Lieux Loudés sont mis en vente, lo PRENEUR devra lalsser apposer sur la fagade un

calicot, un écriteau ou une enseigne indiquant que les Lieux Loués sont & vendre, ainsi que les
nom, adresse et numéro de téléphone de (a personne chargée de la vente.

G. Préemption deg Lipux Loués

En tant que de besoin, le PRENEUR renonce a tout drolt de préemption ou de préférence au titre de
rarticle L. 145-48-1 du Code de commerce, en cas de vente des murs des Lieux Loués.

ARTICLEX. ASSURANCES ET RESPONSABILITES

Pour les travaux qu'il réaliserait en cours de Bail, lo PRENEUR a Fobligation de souscrire les assurances
ci-aprés pour lesquelles il devra fournir une attestation au BAILLEUR avant le démarrage des travaux :

- Une Police d'Assurance de RESPONSABILITE CIVILE MAITRE D'OUVRAGE destinée a
couvrir fes conséquences pécuniaires de sa responsabilité & ralson de tous dommages
corporels, matériels et immatériets (conséacutifs ou non) causés aux tlers, le BAILLEUR el ses
Intervenants étant considérés comme tiers.

Le PRENEUR devra souscrire cette assurance avant tout commencement d'exécution des
travaux pour un montant de garantie adapté & la situation.

- UnePolice d'Assurances TOUS RISQUES CHANTIER destinée & couvrir tautes les pertes ou
dommages susceptibles d'atteindre les ouvrages réalisés par le PRENEUR,
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. Une Police dAssurance DOMMAGES OUVRAGE CONSTRUCTEURS NON
REALISATEURS destinée & garantlr lss dommages de nature décennale pouvant survenir
aprds réception et affectant les ouvrages réalisés par le PRENEUR.

Le BAILLEUR et son assureur conserveront tous recours contre le PRENEUR et ses assureurs aralson

des dommages causés aux ouvrages du BAILLEUR par les travaux du PRENEUR, que ce soit en cours
de travaux ou aprés séception.

Les polices d'assurence complétes, les assurances et fes quitus seront communiqués par le Preneur
au Balilleur sur simple demande éctite de ce dernier.

8. Assurance exploitation du PRENEUR

Le PRENEUR fera assurer par une ou plusieurs compagniss d'assurance notolrement solvables dans
le cadre des risques propres & son exploitation :

- les dommages causés aux eménagements, installations, egencements et embellissements
des Lieux Loués, objet des présentes exécutés ou non & ses frals et d'une manidre générale
tous les biens qui sont de la responsabilité du PRENEUR des Lisux Loués.

. les dommages causés aux mobiliers, matériels, aux marchandises et tous objets lui
appartenant ou dont il gera détenteur & quelguse titre que ce soit notamment, contre lea risques
incendle, explosion, dégats des eaux, etc.

- ses pertes d'exploltation.

Ces assurances devront couvrir au minimum les dommages consécutifs aux événements sulvants :
incendie/explosion & concurrence de la valeur & neuf ou de remplacement des biens, dégat des eaux y
compris par suite de déraglement intempestif des instaliations de protection incendie, actes de
terrorisme el de vandalisme, vol et tentative de vol, bris de glace et prévair des garanties de recours
des voisins et des tiers et des pertes d'usage pour un montant minimum de deux ans de toyers.

il fera enfin garantir les conséquences pécuniaires de ses responsabililés a l'égard du BAILLEUR, des

volsins et des tiers, ainsi que toutes responsabilités inhérentes & son activité et les risques liés &
fenvironnement.

Sile PRENEUR a lajouissance d'un ou plusieurs emplacements de stationnement, i s’engage & assurer
sa reaponsabilité civile en raison du ou des véhicules garés et & exescer toul recours direct en raison
de vol ou dommage subl par lui-méme ou par son véhicule, le BAILLEUR déclarant, conformément &
tarticle 1725 du Code civil, qu'll ne le garantit pas du trouble de jouissance qui pourrait étre apporté par
des tiars et décline toute responsabilité pour les accidents ou vols survenant au véhicule.

Le PRENEUR s'engage 4 justifier de la souscription des garanties & sa charge et du palement des

primes correspondantes (via {a fourniture d'un quitus de la Compagnie d'assurance) huit (8) Jours avant
la Date de Prise d'Effet du Ball.

Les aftestations d'assurance et les quitus de palement des primes suivantes seront ensuite
communiqués au Bailleur tous les ans & la date anniversaire de prise d'effet du Ball.

C. Assurange du BAILLEUR

Pendant toute la durée du Ball, le BAILLEUR assurera auprés d'une ou plusieurs compagnies

d'assurance de son choix notoirement solvables, les risques ci-apras, définis portant sur fes Lieux Louds
et contractera & ce titre :

- une assurance « dommages matériels » garantissant notamment les bétimants proprement
dits, tes blens immobiliers par destination ou par incorporation, les biens mobiliers ui
appartenant, le recours des vaisins et des tiers pour les dommages corporels, matériels et
immatériels, la perte de 24 mois de loyers et de surloyers, el (es différents risques annexes
que le BAILLEUR seul auralt choisi d'assurer (te! par exempies les honoraires d'experis)
contre nolamment, mais non pas limitativement, les risques d'incendie, foudre, explasion,
chute d’avions, déghts des eaux, altentats, terrorisme, catastrophes naturelles, dommages
élactriques et tous autres événements que le BAILLEUR & son seul gré estime nécesaaires.
Les garanties de la police s'exercaront en « valeur & neuf ».
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- une assurance « Responsabilité Civile Propriétaire d'immeuble » garantissant notamment les
conséquences pécuniaires de la responsabilité incombant au BAILLEUR du fait de la
propriété, gestion, fonctionnemant des servicas collactifs des Lieux Loués et du personnel du
BAILLEUR employé a cet effet.

Les montants de garantie des polices cl-dessus seront cholsla par le BAILLEUR sans qua le PRENEUR
pulsse n'y apposer ni refuser de rembourser les primes correspondantes. De méme, il est entendu que
fe BAILLEUR est libre d’assurer tous autres risques relatifs & 'Immeubte comme bon lul semble, le
PRENEUR accaptant de rembourser la quote-part des primes correspondant aux Lisux Loués.

Le PRENEUR s'engage & informer le BAILLEUR (dés que le PRENEUR en aura eu connalssance) de
tout événement susceptible d'engager la garantie au tifre des assurances du BAILLEUR et lui fournira
toutes précisions nécessaires pour la déclaration ou instruction du sinistre.

Lo PRENEUR Ialssera lbre accds au Lieux Loués aux assureurs du BAILLEUR et & leurs experts en
cas de sinistre, & tout moment. Le PRENEUR foumira & ses frais (sans attendre une demande
spécifique de la part du BAILLEUR) toute information dont le BAILLEUR ou ees assureurs aura basoin
pour ta souscription et gestion des dites polices et pour Finstruction ou réglement des sinistres, et toutes
informations relatives & des falls susceptibles de modifier 'appréciation des risques couverts par les
assureurs du BAILLEUR.

Le PRENEUR respactara tout engagement {ui incombant tant vis-a-vis du BAILLEUR que vis-d-vis des
assureurs de celui-ci ou de toute autorité compétente, concernant la sécurité des Lieux Loués, les
obligations d'entretian ou de branchement misgs & charge concarnant le respect des procédures en
matiare de gestion au de disponibilité des systdmes d'extinction (aprinkiers et extincteurs notamment)
ou de prévention (systdmes d'alarmes contre le feu ou conire le vol, Abonnement Prévention et Conseit
incendie notamment).

Le PRENEUR reconnalt que les assurances ainsi souscrites par le BAILLEUR seront assujetties aux
termes, conditions, exclusions, dispositions et primes acceptées par le BAILLEUR et indiquées dans
tesdites polices. li ¢'interdit de s’opposer aux dispositions de celles-cl.

Dans les cas ol en raison de la nature des marchandises détenues par te PRENEUR, leur valeur, ou
tes modalités de I'exploitation du PRENEUR, les psimes dues au titre des assurances sousciites par le
BAILLEUR (ou par tous autres occupants des Lisux Loués) devraient subir uns majoration spécifique,
te PRENEUR s'engage A rembourser au BAILLEUR (et autres occupants) le montant total et intégral
de la majoration correspondante des primes dont ils sont redevables, et non pas seulement la quote-
part corraspondant aux Lieux Loués.

D. Renonclation & recours

Le PRENEUR renonce et s'engage a faire renoncer ses assureurs a tout recours contre le BAILLEUR,
ses mandatalires et laurs assureurs et & obtenir la méme ranonciation de ses dventuels sous-{ocateires
ot assureur de ces derniers.

Récipraguement, te BAILLEUR renonce et 8'engage & faire renoncer ces assureurs, & tout recours
contre le PRENEUR et ses assureurs.

Le BtAlLLEUR et lo PRENEUR s’engagent & informer leurs assureurs respectifs des termes du présent
article.

E. Primes - sinistres

Sl factivits exercée par le PRENEUR entrainait, soit pour le BAILLEUR soit pour d'autres preneurs de
'ensemble immobiller, solt pour les volsins, des surprimes d'assurances, le PRENEUR seralt tenu & la
fols d'indemniser le BAILLEUR du montant de la surprime payée et de le garantir contre toutes les
réclamations des autres prensurs ou des voisins.

Les polices d'assurance souscrites par {e PRENEUR devrant en outre prévolir que les assureurs seront
tenus d'aviser le BAILLEUR de toutes modifications, suspensions ou résillation de garantie.

Dans ce demier cas, la réslliation ne pourra produire ses effets qu'un mois aprés nofification de
Passureur au BAILLEUR, par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.
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F. Qbligations en cag de sinistre

Le PRENEUR aura obligation de déctarer & sa Compagnie d’assurance tous les sinistres survenus dans

tes Lieux Loués, quand blen méme il n'en résulteralt pas de dégéts epparents. I adressera
simuitanément au BAILLEUR copie de sa déclaration.

En cas de sinistre, le montant des indemnités versées av PRENEUR sera Immédiatement déposé sur
un compte bancaire du choix du PRENEUR. Lesdites sommes ne pourront élre qu'affectées & la
réparation des désordres A la suite du sinistre.

G. Reapangabilités et racours

Le PRENEUR renonce a tous recours en responsabilité ou réclamation contre le BAILLEUR, les
mandataires du BAILLEUR et leurs assureurs respsctifs et s'engage 4 obtenir s m8mes renanclations
de sas propres assureurs pour les cas suivants :

- en cas ds vol, de tantative de vo), de tout acte délictueux ou de toute voie de falt dont le

PRENEUR, son personnel, ses fournisseurs ou ses visiteurs poumalent étre victimes dans les
Lioux Louéds.

- encas d'irrégularités, de mayvais fonctionnement ou dlintercuption des ascenseurs, du service
de f'eau, de Pélectricité, du téléphone, de la climatisation, des groupes électrogénes de tous
syatdémes informatiques a'll en existe et, plus génératement des services collectifs et éléments
d'équipement communs ou propres aux Lieux Loués.

- en cas de contaminalion des réseaux de chauffage, d’eau et de conditionnement d'air,

- on cas d'agissements générateurs de dommages des autres sccupants de fimmeuble ou de
I'Ensemble immobiiier, de teur personnel, fournigseurs et clients, de tous tiers en général, en

cas d'expropriation pour cause d"ulilité publique, tous les droits du PRENEUR étant réservés
contre la partie expropriante,

- en cas d'accidents ayant des conséquences corporefies, matérielles ou immatérielies
survenant dans les Lieux Loués ou du falt des Lieux Louds pendant le cours du Ball, quelle
qu'en soit fa cause, le PRENEUR supportant toute responsabiiité en résultant & 'égard de son
personnel, de ses fournisseurs, du BAILLEUR ou des lers, sans que le BAILLEUR pulsse étre
inquiété ou poursuivi de ce chef,

- encas de vice ou défaut des Lieux Loués, ou en cas de trouble de jouissance résultant d'une
cause Indéterminds, le PRENEUR renonce a se prévaloir des dispositions des articlas 1719
at 1721 du Code Civil. Noncbstant ce qui précéde le BAILLEUR s'engage cependant &
mobiliser les garanties dont ? disposera lul-méme 4 Yégard des constructeurs,

- en cas de dégats causéds aux Lieux Loués et/ou & tous éléments mobiliers s’y trouvant par
suite de fuites, d'infiitrations, d'humidité ou autres circonstances.

En outre, il est expressément convenu que le PRENEUR fera son affalre personnelle, sans recours

contre le BAILLEUR, de tous dégats causés aux Lieux Loués par troubles, émeutes, gréves, guerre
civlle, ainst que des troubles de joulssance en résultant.

H. Scurité

Le PRENEUR se soumet & tous (es réglements et 4 toutes les prescriptions de sécurité, telles qu'elles
résuitant des réglements en vigueur. {l devra, en outre, faire respecter par son parsonnel, f'interdiction
de fumer partout ol elle est édictée, falre mattre en place, et & sas frais, les extincteurs en nembre et
qualité convenable vis-&-vis des marchandises entreposées, du matérlel, du mobiiler et agencements

lul appartenant et les régles comespondantes édictées par FAssemblée Plénidre des Compagnles
d'Assurances.

1 ne peut étre enlreposé dans les Lieux Louds que des marchandises dont la nature est conforme & la
classification du batiment & ['égard des textes notamment d'urbaniems et d'environnement.

Ces marchandises ne devront pas étre considérées, dans la tarification des Compagnies d'Assurances,
comme hasardeuses ou doublement hesardeuses sans avoir obtenu Faccord du BAILLEUR. Celles
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tarifées comme dangereuses et trés dangereuses ne peuvent 8tre admises. Le PRENEUR s'engage a
:‘:q oonfogner aux régles R1 de 'Assembliée Plénidre des Sociélés d’Assurances contre lincendie et les
ues divers.

Dans le cas oli le BAILLEUR aurait mis en place un disposliif de protection contre fincendie :
- cedisposilif eat prévu & titre de précaution complémentaire et ne saurait évidemment exonérer
le PRENEUR des obligations qui lul incombe
- mhmulﬂ est comp!été par des extincteurs mis en place par le PRENEUR dans les conditions
88US
- e PRENEUR s'engage a n'apporter aucune modification au systdme en place sans avoir regu
{'ordre du BAILLEUR ou d'un tiers mandaté par tul & cet effet.

Dans éventualité ou lesdites instaliations seralent ponctueliement ou tamporairement non conformes
aux régles de 'APSAD, le PRENEUR ne pourra prétendre & aucune indemnité de la part du BAILLEUR.

Dans le cas ois finstallation ne serait pas appropriée & la nature des marchandises qu'il entrepose et/ou
leur mode de slockage, le PRENEUR s'engage a ne pas modifier (installation sans l'accord éciit du
BAILLEUR ou d'un tiers mandaté par lul & cet effet.

Les frals réaultanis de toute intervention ou modification sur {e systéme de protection restent a la charge
du PRENEUR.

Dans tous les cas, le PRENEUR s'engage & respecter les paramdtres techniques de 'instaliation
existante.

Le PRENEUR s'engage en outre & souscrire, le cas échéan, les contrals d'entretien périodique pour
les apparells présents dans les Lisux Loués et & respecter les régles en vigueur édictées par le Code
du Travall en ce qui concerne F'aygidne, la salubrité et la sécurité nolamment.

Le PRENEUR s'engage & effectuer toutes les visites péricdiques obligatoires (notamment celles
exigées par les assurances, le Code du travall, I'APSAD et la l6gisiation) & ses frais, et & en
communiquer les rapports au BAILLEUR dés que ce demier en fara la demande. Il s'engage également
& respacter toutes les prescriptions pouvant en résulter.

ARTICLEXI. DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

A. Restruction en totalits

Sl les Lisux Loués venalent a étre détrults en totalitd ou rendus inutilisables en totalité, & la suite d'un
incendie, d'une explosion quelle qu'en soit a cause, ou d'un sinistre quelconque, le Ball sera résliié de
plein droit eans indemnité pour te PRENEUR, étant ici rappelé que seul le bénéfice des indemnités
d'assurance pergues au titre de polices visées a fArticle X-C du Ball est acquis au BAILLEUR.

Par exception & ce qui précéde, sile BAILLEUR, d'un commun accord avec le PRENEUR, déclde, dans
un délal maximum de six mois suivant (a survenance du sinlstre, de reconstruire les Lisux Loués, alors
le Ball se poursuivra, les loyers étant payds par Fassurance perte de loyers.

Le BAILLEUR devra avair achevé les travaux da raconstruction dans un délai maximum de vingt-quatre
mois & compter de [a survenance du sinistre.

A défaut d'un accord des Parties dans ledit délai de six mols pour reconstrulre les Lieux Loués, te Balil
sera résilié de plein droit, sans indemnité de part ni d’autre, 4 la demande de f'une ou 'autre des Parties.

B. Destruction partielle

Dans Fhypothése d'une desiruction partielie des Lieux Loués ou si les Lieux Loués sont rendus
inutilisables, en partie, & la sulte d'un sinistre quelconque, le Bail se poursuivra de plein drait et le
BAILLEUR 6tudiera fa possibliité dans un délal de six mols suivant la survenance du Sinistre de
reconstruire les Lisux Loués dans un délai maximum de deux ans sulvant la survenance du sinistre.
Deux hypothdses sont alors poasibles :
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s 14 Hypothdse : Remise en état de la partie détruite

Si le BAILLEUR décidait la remige en état des Lisux Loués, le loyer continuerakt 4 étre d0 sans
diminution, par dérogation & Varticle 1722 du Code civll, les loyers étant alors payés par le
PRENEUR pour Ia partie non détruite des Lieux Loués et par I'assurance perte de loyers dont
il est fait état & Varticle X, pour la partie détrutte des Lieux Loués et ce pandant toute la période

de remise en état. Le Ball se trouvera de plein droit reporté sur les biens et droits immobiliers
ainsi reconstrults.

¢ 24me Hypothése : Absence de remise en état de la partie détruite

Pour le cas ol, le BAILLEUR renonceralt 4 la reconstruction des Lieux Louds, ie BAILLEUR en
informera le PRENEUR.

Le Ball se trouvera ators résilié sans indemnités pour loe PRENEUR, élant ici rappelé que seul
le bénéfice des Indemnités d'assurance pergues au titre des polices visées & I'Article X-C ci-
dessus est acquis au BAILLEUR.

Dans tous les cas, le PRENEUR renonce d'ores et déja 4 tout recours contre le BAILLEUR en ce qu)
concerne la privation de jouissance.

ARTICLE Xil. TRANSMISSION DU CONTRAT

A. Faculté de substitution

Le BAILLEUR aura la faculté de se substituer toute persanne physique ou morale qul se porterait
acquéreur de 'lmmeuble sans que cela entralne une quelconque modification des charges et conditlons
du Bail, facquéreur élant tenu de poursuivre le Bail conformément aux dispositions de I'article 1743 du
Code civil ; ce dont le BAILLEUR se porte fort,

Toutes les garanties présentes et 4 venir relatives & a signature ou & I'exécution du Ball, notamment le
dép0t de garantie, seront transférées automatiquement a 'acquéreur de 'immeubls.

Dans ('hypothése oli une garantie autonome & premiére demande aurait 616 remise par ie PRENEUR
au BAILLEUR, le PRENEUR s'sngage & transférer le bénéfice de ladite garantie au nouveau
propriétalre de 'immeuble ou & Ia faire renouvelsr si le BAILLEUR le juge nécessalre.

8. Casalon

4. Le droit au Bail ne poursa 6tre cédé en totalité ou en partie par le PRENEUR sl co n'est &
I'acquéreur de l'intégralité de son fonds de commaerce.

La cession dewra éire effactuée par acte notarié. Le BAILLEUR devra étre convoqué & (a
signature de l'acte de cession par feftre recommandée avac demande d'avis de réception ou par
explolt d’huissier, au moins un mois avant la date prévue pour la signature. Celte convocation
devra indiquer les lisux, jour et heure prévus pour la signature de l'acte de cession et
g'accompagner de la remise au BAILLEUR d'un projet d'acte de cesslon.

Lo PRENEUR demeurera garant solidairement avec le CESSIONNAIRE, du palement du loyer,
des laxes, des charges et toute autre somme due au titre du Ball comme de 'exécution de toutes
las clauses du Ball. Cette garantie continuera & courir jusqu'a Fexpiration du présent Ball el en
cas de renouvellement du Ball pendant la durée du renouvellement, (e tout par dérogation
expresse & t'article L145-16-2 du Code de commerce.

Le BAILLEUR g'engage en conlrepartie 4 informer e PRENEUR de tout défaut de palement du
cesslonnalre dans fe délai d'un mois & compter de la date 4 laquelle la somme aurait d0 élre
acquittée par cetul-cl.
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Une copie exécutoire de I'acte de cession davra atre remise au BAILLEUR dans le mols sulvant
la cession, pour lul servir de titre exécutoire & l'encontre du ou des cessionnalres.

2. Lors de la date d'effet de toute cession autorisée, le PRENEUR s'oblige & établir avec son
cesslonnaire un état des lieux, le BAILLEUR étant appelé & participer 4 son établissement. A
défaut d'état des lleux amiable, Fune au "autre des parties poiura faire établir un état des lleux
par huissier de justice, & frais partagés par moitié entre BAILLEUR et PRENEUR.

Il est précisé que I'état des lieux dressé lors de la prise d'effet de la cession vaudra, pour fe
BAILLEUR, simple canstat des existants au jour de son établissement, sans valoir renonciation
du BAILLEUR aux drolts qu'll tlent du Bail et de I'histarique de la relation locative.

C. Sous- focation

1. Toute sous-location, totale ou partielle, ou pius généralement toute mise & disposition des Lieux
Loués au profit d'un tiers, de quelque manlére et sous quelque forme que ce solf, méme a titre
gralult et précaire, est interdits.

2. Par dérogation a cette interdiction da principe, le PRENEUR pourra, aprés en avolr Informé par
écrit le BAILLEUR, sous-touer librement les Lieux Louds, & une ou pluslours soclétés de son
groupe, en partie ou méme en totalité mais en ce demier cas & la condition impérative que
Fensemble solt loué A plusieurs sous-locataires, la sous-location totale & un seule sous-locataire
demeurant dans tous les cas, Interdite.

Dans cette hypothdse, le PRENEUR demeurera débiteur de la totalité des foyers, charges et
acceasolres et restera tonu de toutes les obligations dues en vertu du Bail.

Par « sociétés du groupe duPRENEUR », les Partles entendenttoute soclété contrdlée,
directement ou Indirectement a titre exclusif ou conjoint par le PRENEUR ou sa soclété-mare, au
sens des dispositions ds l'article L.233-3 | du Code de commerce.

Les Lisux Louds ont un caractdre indivisible dans fa commune intention des Parties. Las charges
et conditions du sous-ball devront 8ire compatibles avec {'ensemble de celles stipulées au bail
principal. En cas d'incompatibilité, les clauses du Bail principal qul prévaudrant.

En aucun cas le conirat de sous-location ne pourra étre consenti pour une durée supérieure a la
durée restant & courir du ball principal.

Le contrat do sous-ocation devra impérativement contenir une clause par laquelle le sous
locatalre déclare parfaitement savoir et reconnaltre que le sait du sous-bail suivant celui du ball
principal, Pexplration ou la résiiiation du second entrainera, de plein drolt, la résiliation du premier.
Da méme, le sous-locataire devra déclarer parfaltement savoir et reconnaltre que les focaux étant
indivisibles, il ne peut invoquer aucun droit direct & lencontre du BAILLEUR.

Toute sous-location devra intervenir seton la procédure prescrite a Valinda 4 de l'articte L. 145-31
du Code de commerce.

En toute hypothase, le contrat de sous-location devra reprendre intégralement les termes du
présent article qui s'lmposera au sous-locataire.

A défaut, la sous-location sera réputée Irréguliére.

D. Euslon ou apport partisl d'actif

€n cas de fuslon entre loe PRENEUR et une gociété tierce ou d'apport partiel d'actif du PRENEUR a une
goclété tierce, la soclété issue de fa fusion ou bénéficiaire de Fapport devra prendre 'engagement direct
envers le propriétaire, tant pour le palement du loyer, et de ses accessolres (taxes, charges, frais et
toute autre somme dus) que pour Fexécution des conditions du Bail, afin que le BAILLEUR puisse
exercer tous ses drolts et actions, directement contre ladite société, le tout sous peine de réslliation du
Ball.

Au cas od la soclété lssue de la fusion ou bénéficlaire de 'apport ne présenteralt pas de garanties
suffisantes de l'avis du BAILLEUR, ce demier pourra exiger, la souscription & son profit d'un
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engagement solidaire personne! ou d'un cautionnement bancaire, pour le palement des loyers,
accessolres, taxes, charges et toute autre somme due ainsi que pour I'exécution des conditions du Bail.

ARTICLE XIll. RESTITUTION DES LIEUX LOUES

4. Un mois avant de déménager, le PRENEUR devra préalablement & tout enlévement méme
partie] du mobilier, Justifier, par présentation des acquis, du palement des contributions & sa
charge, tant pour les années écoulées que pour l'année en cours, et de tous les termes de

loyer, taxes, charges et toute autre somme due au titre du Ball. Il communiquera au BAILLEUR
sa fulure adresse.

11 devra également rendre les Lieux Loués en parfait état d'entrelien, propreté et de réparations
{ocatives, accompagnés des contrdles rdglamenteires de I'année en cours lors de la restitution,
vierges de toutes réserves.

Tous travaux, agencements, cablage ou installations de caractére immobilier, que ceux-cl alent
ou non ét6 autorisés par le BAILLEUR, qu'il a’agisse de travaux de finition effectués avant ou
lors de la prise de possession, ou de travaux de cloisonnement, d’aménagement,
d'amélioration, de modifications ou de réparation, deviendront la propriété du BAILLEUR par
vole d'accession en fin de bail, sans indemnité d'aucune sorte.

Le Bailleur aura cependant la faculté alternative d'exiger la dépose et 'enldvament, aux frals
exclusifs du PRENEUR, de tout ou partie des éléments susvisds, an ce compris les Travaux
d’Aménagement visés supra article XVii O.

2. A cet effet, trols mols au plus tard avant te jour de Vexpiration du Bail, il sera procédé
contradictoirement entre les Parties 3 un pré-constat de I'état des Lieux Loués, qui comportera
le relevé des réparations & effectuer incombant au PRENEUR.

Le PRENEUR devra falre exacutar, A sas frals exclusifs, fensemble de ces réparations avant
fa date prévue pour son départ effectif sous le contréle de Farchitecte du BAILLEUR, dont il
supportera également les honoraires.

Les Parties pourront convenir que les travaux de remise en état seront réalisés parle BAILLEUR
aux frals du PRENEUR, & la condition que préalablement au départ de celui-ci, un accord écrit
soit intarvanu sur le descriptif, le devis et le détai de réalisation des travaux nécessaires.

Au plus tard & 1a date de fin de jouissance du PRENEUR, il sera établi, en présence du
PRENEUR doment convoqué, un état des lleux de sortie contradictolre ou par hulssier, si lo
PRENEUR ne se présente pas, aprds complel déménagement et avant remise des clés.

3. Dans 'hypothése oll le PRENEUR ne réalisersit pas les réparations dans ce délai, comme dans
celle ot il ne répondrait pas & la convocation du BAILLEUR ou se refuserall & signer état des
Lisux Louds, le BAILLEUR fera réaliser ces réparations aux frais du PRENEUR.

Le PRENEUR sera alors redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité journalidre égale &
1,6 fols 1o montant hors taxe du demiler loyer, augmenté de la provision sur charges et toute
aulre somme due catculés prorata temporis et majorée de la TVA au taux alors en vigueur
payable & semaine échue, pendant le temps d'immobilisation des Lieux Loués nécessaire 3 la
réalisation des réparations incombant au PRENEUR, sans préjudice du droit du BAILLEUR
d'obtenir réparation du préjudice subl.

ARTICLE XIV. CHANGEMENT D'ETAT OU DE STATUT JURIDIQUE DU PRENEUR

Le changsment d'état du PRENEUR devra &tre notifié au BAILLEUR, dans le mois suivant sa
survenance.
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€n cas de modification des statuts du PRENEUR (transformation, changement de dénomination, ou de
ralson sociale, changement de siége soclal, changement de gérant, (etc ...), celul-cl devra signifier au
BAILLEUR dans le mols suivant la modification, le changement intervenu,

ARTICLE XV. CLAUSE RESOLUTOIRE

1. A défaut de paiement a son échéance exacte d'un seul terme de foyer, Supplément de Loyer et
de tous les frals, taxes locatives, impositions, charges ou prestations qui en constituent
'accessoire, ou de toute somme due au titre d'une révision de loyer ou d'un renouvellement du
Ball ou enfin & défaut d'exécution d'une saute des conditions du Ball, ou d'une obtigation imposée
au PRENEUR par Ia loi ou les réglements, et un mols aprés un commandement de payer ou une
sommation d'exécuter restés sans effet, e Ball sera résilié de plein droit sl bon semble au Bailleur.

Le PRENEUR ne pourra en aucune circonstance se prévaloir de la présente clause pour
provoquer la réslliation du Ball en vertu de son propre manguement.

Sl ie PRENEUR se refusalt 3 quitter les Lieux Loués, ie manquement, le jeu de la présente clause
réaalutolre et 'expulsion du PRENEUR, ainsi que celle de tous occupants de son chef, pourront
avolr lleu sans délal en vertu d'une simple ordonnance de éféré rendue par Monsieur [e Président
du Tribunal Judiclaire.

2. L'indemnié d'occupation 8 la charge du PRENEUR en cas de non délalssement des Lisux Louéds
aprés résiliation de plein droll ou judiciaire du Bail ou & l'expiration de celul-cl, sera établie
forfaitalirement sur la base du montant du dernier loyer hors taxe majoré de 25 %, augmenté de
la provision sur charges et de loute autre somme qui seralt due au titre du Ball sans préjudice du
drolt du BAILLEUR d'abtenir réparation du préjudice subl.

En cas de réslliation de plein droit ou judiciaire du Ball, pour quelque raison que ce solt, le montant
total des loyers payés d'avance ainsi que lo dépdt de garantie et toute autre somme versée au
titre du Ball resteront acquis au BAILLEUR, 2 titre d'indemnité, sans préjudice de plus amples
dommages et intéréts.

En cas d'incbeervation par le PRENEUR des obligations & sa charge, te BAILLEUR aura la faculté
distincte, quinze (15) jours aprés une mise en demeure par lettre recommandée avec demande
d'avis de réception restée sans effet, de faire exécuter Fobligation méconnue par tout prestataire
de son choix, aux frais, risques et périls du PRENEUR.

Les frals en résultant s’ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

ARTICLE XVI. INTERETS DE RETARD - CLAUSE PENALE

En cas de non-palement 4 échéance du loyer d0 par le PRENEUR ou de toute autre somme due en
vartu du présent Ball, le BAILLEUR percevra de pleln drolt, sans qu'une queiconque mise en demeure
préalable soit nécessaire, un intérét de relard calculd sur la base du taux d'intérét appliqué par la BCE
a son opération de refinancement la plus récente majoré de 5 %. Le BAILLEUR sera en drolt de
compenser les Intéréts avac toute somme qu'll poumait éventueliement devolr au PRENEUR.

A défaut de paiement du loyer, de ses accessolres et de toute somme exigible au titre du Bail, quinze
Jours aprds réception par le PRENEUR d'une lettre recommandée avec demande d'avis de réception

demaurée sans effet, fes sommas dues seront automatiquement majordes de § % & titre do pénalité
forfaltaire, sans préjudice de I'application des intéréts de retard et de la clause résolutoire.

ARTICLE XVII. CONDITIONS PARTICULIERES A LA PERIQDE DE CONSTRUCTION ET JUSQU'A
LA MISE A DISPOSITION DES LIEUX LOUES

A. Conditions suspenalvas

Le Ball n'est subordonné & aucune condition suspensive.

BEFA GAILLETROUS CAMPUS 41 / BLEU MARINE
Page 26 sur 36

W/
ys



8. Désignation dep biens 3 construire
Les biens 4 construire sont désignés supra article 1.

Le BAILLEUR g'oblige 2 faire édifier les Lieux Loués conformément au dossier de demande de permis
de construlre, déposé le 27/06/2021 (ANNEXE 6), au permis de construire n° PC 41 047 21 A0009 obtenu
le 26/01/2022 (ANNEXE 6), et ses aventuels modificatifs, ainsi qu'aux plans et deacriptif technique ci-
aprés annexés qui constituent les documents techniques liant LE BAILLEUR au PRENEUR.

il est rappelé que ces documents techniques joints en annexe ont fait I'objet d'échanges et de mises au
point entre le PRENEUR et les entreprises ratenuss par le BAILLEUR pour la construction, de telle sorte
que fe PRENEUR a pu s'assurer et confirmer que fes Lieux Loués, tel qu'ils résultent des documents
techniques jaints en annexe, correspondent & ses basoins, & son mode d'exploitation et donc a la
destination contractuslie que le PRENEUR entend faire de ceux-cl.

Les procédés produits, références ou marques prévus aux documents techniques pourront étre, pour
des raisons techniques, de fabrication ou d'approvisionnement modifiés par le constructeur, & la

condition qu'iis solent remplacés par des produits, références oumarques similaires de qualité au moins
équivalente.

Le PRENEUR aura fa faculté de demander au BAILLEUR de confier 4 son architecte (a réalisation de
ses Travaux d’Aménagemsent, dans tes conditions de ("asticle XVIl-D.

Enfin il est rappeté que le BAILLEUR, en sa qualité de maltre de l'ouvrage, sera seul qualifié pour donner
ou faire donner par le constructeur les instructions nécessaires 4 la poursuite des travaux, pour vallder
et ordonner la réalisation de travaux supplémentaires ou modificatifs, pour prononcer ou faire prononcer
par (e constructeur la réception des ouvrages, et pour faire lever les réserves dont ils auraient pu faire

lobjet. Par conséquent le PRENEUR s'Interdit tout contact direct avec le constructeur et ne pourra
donner aucune instruction a ce dernier.

€n cours de construction, le PRENEUR, en ralson das risques inhérents & tout chantier, s'interdit de
pénétrer sur ledit chantier sans l'autorisation préalable du BAILLEUR. Si une tefle autorisation lul est
donnée, il s'cblige & respecter toutes les consignes de sécurité qui lul seront données.

D. Travaux d'’Aménagement
Sans objet

E. Travaux Wodificatifs
Seront réputés fravaux modificatifs (claprés, les « Travaux Modificatifs ») tous les travaux
supplémentaires ou modificatifs résultant d'un des événements suivants :

8. survenance d'une non-conformité de sol par rapport aux hypothdses prises en compte en
Annexe 6 en termes de géotechniques et/ou de pollution existante ;

b. découverte, enlévement ou traitement d'ouvrages existants et qui n'auraient pas été portés a la
connaissance du BAILLEUR, avant la signature du Ball,

c. les travaux induits par toute exigence non connue 4 ce jour des services de I'administration

chargés de linstruction des différentes autorisations nécessaires & la construction des Lieux
Laués,

tout changement de législation ou réglementation Intarvenant aprés la signature du Ball ;
tous les travaux demandés par le PRENEUR autres que les Travaux d'Aménagement.
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i, avant ia mise 4 disposition de Ilmmeuble, le PRENEUR souhalte que des modifications soient
apportées aux travaux figurant dans le Descriptif, les Travaux Modificatifs seront réalisés dans les
conditions énoncées cl-aprés.

Si des Travaux Medificatifs devaient 8tre entrepris, la conception et la réalisation de ces Travaux
geralent demandées par le BAILLEUR auprés de tiers compétents.

Dans I'hypothése ol le BAILLEUR considéreralt que les Travaux Modificalifs demandés par le
PRENEUR ne peuvent étre réaflisés pour des motifs sérieux, pouvant tenir par exemple & la consistance
des modifications demandées (sécurité, spécificité excessive) ou encore a Fépaque de la demande en
relatlon avec I'avancement des travaux (ndcessité d'un report de la date de livralson, difficultés
administratives ou difficultés techniques de réalisation en phase finate du chantier), le BAILLEUR serait
en droit de refuser les Travaux Modificatifs en indiquant au PRENEUR, par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception, les motifs de son refus.

8i les Travaux Modificatifs demandés par le PRENEUR nécessitent la réalisation d'études préalables
par le BAILLEUR, lo BAILLEUR étabiira un devis relatif & ces études. Elles ne seront engagées par fo
BAILLEUR qu'aprds accord écrit du PRENEUR sur le codt, les modalités et les délais des études. Le
colt des études sera payable au BAILLEUR dans un délal de vingt (20) jours & compter de la récaption
de la facture par le PRENEUR.

m Travaux Modificalifs ne seront entrepris qu'aprds régutarisation d'un avenant entre les Parties

tant :

() 'anature des Travaux Modificatifs, leur coQt, les délais et modalités de réglement ;

(#) tes conséquences de F'exécution de ces Travaux Modificatifs sur les obligations du BAILLEUR et
notamment sur la mise & disposition des Lieux Louds.

En cas de désaccord entre les Parties sur f'une de ces conditions, les Travaux Modificalifs ne seront
pas réalisés.

8 [HRIgE

Le BAILLEUR informe le PRENEUR du démarrage des travaux intervenu le 4 avril 2022,

WO GO F § Sy et

Comme condition essentielle et déterminante des présentes, le BAILLEUR s'engage & mener

fes travaux de construction des Lisux Loués conformément au planning joint en ANNEXE N°7 de

telle maniére qu'ils solent achevés et que les Lieux Loués solent mis & la disposition du

PRENEUR au plus tard dans un délal de 21 mois sulvant le démamage des Travaux,

)é(ventuel’l;ment prorogé par les causes légitimes de suspension de délal énoncées & l'article
VII-F 2°).

Le BAILLEUR s'engage & indiquer au PRENEUR le mois au cours duquel interviendra la
livraison des Lieux Loués, par letire recommandée avec demande d'avis de réception au moins
trois (3) mols & l'avance.

pension du délal de d disposition des Lisux Loués

Le détal de mise & disposition fixé sera prolongé de plein drolt d'une durée égale au relard
aquivalent ou consécutif aux (1) causes légilimes de suspension détaillées ci-aprés ainsi qu'au
(i) nombre de jours nécessaires pour remetire le chantier dans I'état dans lequel il se {rouvait
avant la survenance des événements sulvants, et pour remobiliser fes entreprises.

Les causes lagiimes justifiant d’'une suspension du délai de livraison sont les suivantes :
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- {es prorogations de délais conventionnelies dues aux Travaux Madificatifs demandés par

le PRENEUR,

- les intempéries prises en compte selon les criléres définis ci-aprés :

CAUSES | it CRITERES
GEL X Terrasgements, V.R.D. -2°C
empérature minimale Gros (Euvre, Chaipente, Couverture, 0°C
nfériaure ou égale au_ | Bardage ou Revétement da fagade +2°C
critdre) mesurée & 7h00 | Eta , dallage 0°C
Y compris délai nécessaire au dégel du
Terrain
GEL / DEGEL VRD /GO Impossibilité de
réalisation pendant
la période de dégel
BARRIERE DE DEGEL TCE
PRECIPITATIONS Terraggements, V.R.D. 3mm
hauteur maxim Gros CEuvre, Charpente, Couverture, 10 mm
constatée des Bardage ou Revétement de fagade omm
précipitations lors des Etanchéité Oomm
derniéres 24 heures
RAFALES DE VENT ros ceuvie, Travaux de grulage, 50 Km/h
i ol h\alxtu% Barda; 2 Kmlg
g“mm°m ouégaleau | Rovatement da fqu:de §0 Km/h
Neioe Terrasgements, VRD S5cm
hauteur d'enneigement 08 CBUVT® 1cm
maximum constatée Charpente, Couverture, } g
Bardage ou Revétement de fagade 1cm
TEMPERATURE MAXIMALE | Etanchéité, Dallage 30°
RELEVEE
(égale ou supérieure 4)
W’ TENEUR | TgRrASSEMENT / VRD/ TRAITEMENT 19,6%
VisiBILuTe
BROUILLARD GRUTAGE INFERIEURE A 100

Ces intempéries saront ddment justifiées par un des documents suivants i) fa production des
relevés météorologiques de la station la pius proche du terrain d'agsiette de I'limmeuble, (i) une
altestation émise par le Coordonnateur SPS ou par le bureau de Contrdle du Projet ou (iii) dans

(e cas d'une barridre de dégel, la production d’une copie de I'arrété ayant instauré cette barriére
de dégel.
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les joumnées pour lesquelles (e bureau de contrdle ou le coordonnateur SPS aura constaté
une impossibilité de travailler,

tes journdes pour lesquelles la mise en csuvre des produits est impossible sulvant les
recommandations mentionnées dans les fiches techniques des produits,

Les nouvelles contraintes et conséquences imposéas par lapandémie de COVID-19 (telles
que risque de nouvelle vague de contamination, nouveay confinement, nouvelles
contraintes imposées par ('dtat d’'urgence sanitaire, nouvelles contraintes lides au guide
des préconisations de 'OPPBTP non connues & ce jour) ainsi que de tous aulres virus,
épidémies ou pandémies qui affecteralent la réalisation du Projet,

les graves, qu'elies solent générales ou particuliéres 4 la catégorie socioprofessionnelle
du batiment et & ses industries annexes, ses fournisseurs et aux transporteura concernés
par les présents travaux et qui pasturberaient notolrement le chanller,

las troubles résultant d’hostilités, révolutions, émeutes, manifestations violentes,
cataclysmes, secousses sismiques ou Inondations, actes de tercorisme, les chutes
d'adronef, les incendies et les accidents de chantier et tout autre cas de force majeure ou

fortuit,
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- las décisions administrativas ou judiclalres non directement imputables au BAILLEUR de
suspendre ou arréler tout ou partie des travaux,

- les contraintes de quelqua nature que ce solt imposées par un fiers entralnant une
restriction des conditions d’accds au chantier,

- les retards induits par toute exigence non connue 4 ce jour des services de I'administration
chargés de [instruction des différentes autorisations nécessaires & la construction de
fimmeuble,

les retards imputables aux travaux modificatifs réclamés par le PRENEUR (au sens de
PArticle XVi ~ E) et la prolongation de délal convenus,

- Les relards imputables aux services concessionnalres,
- Les incendies et accidents de chantier,

- les retards imputables & la nécaessité d'effectuer un diagnostic ou des fouilles
archéologiques ou de traiter des vestiges archéologlques découverts en cours de chantier,

- les retards imputables & une éventuelile pollution du sol ou du sous-gol, ainsi que ceux iiés
4 toute opération de dépoliution,

- les retards liés & la découverte, Venldvement ou traitement d'ouvrages existants tels que
des réseaux ou des engins explosifs rencontrés lors des Travaux et qui n'auraient pas é1é
portés A la connalgsance du BAILLEUR, avant la aignature du Ball,

- les retards imputables & une non-conformité du ol (géotechnique ou pollution) par rapport
aux hypothdses prises en compte en ANNEXE N°4,

- les retards résultant de tout recours, gracleux, hiérarchique ou contentleux exercé a
'encontre du permis de construire (initlal ou modificatif

- les retards imputables a toute mise en redressementjudicialire ou fiquidation judiciaire d'un
locateur d'ouvrage ou d'un sous-traitant engagé pour la construction de I'Immeuble,

- tout changement de fégisiation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail et
ayant une incidence sur le délai de construction de ['lmmseuble.

- Larupture d'approvisionnement en énergie non imputable au BAILLEUR

1. Définition de I'Achévement

1l est précisé que les Parties entendent par achévement (ci-aprés I’ « Achdvement ») se référer
4 la notlon contenue dans {"article R 261-1 du Code de la Construction et de FHabltation,

Les défauts, résarves ou vices ne génant pas une entrée dans les Lleux Loués pour le
PRENEUR et un début d'exploitation ne pourront &tre allégués pour retarder la constatation de
V'achévement des travaux des Lieux Louds et (a date de prise d'effet du Ball.

Les malfagons, Imperfections ou défauts de conformité pourront faire I'objet de réserves que le
Bailleur sera tenu de lever dans les délais prévus a larticle XVil - G 3°),

2. Invitation & constater I'Achdvement
2.1 Enrespectant un préavis de huit (8) jours calendalres au moins, le BAILLEUR Invitera le
PRENEUR, & constater PAchdvement au jour et & 'heure que [e BAILLEUR fixera.
Lors de cette réunion, il sera établi un procas-verbal de constatation de Achévement.

Le procés-verbal canstatant fAchévement indiquera :
- laDate de Prise d'Effet du Ball ;

- le demler Indice ILAT publié & la Date de Prise d'Effet du Ball, qul constituera Findice
de base pour lindexation du Loyer ;
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- les réserves formulées par le PRENEUR n‘empéchant pas la mise & disposition des
Lleux Loués et qul devront étre levées dans un détai de trols (3) mois au plus tard
suivant la mise a dispasition ;

- lerdglemant et cahler des charges de I'ASL ou de '/AFUL

Ce procds-verbal signé par les Partles vaudra avenant au Bail.

§i le Preneur ne se présente pas a la date prévue pour une ralson quelcongue, une aulre
convocation lul sera adressée, par lettre racommandée avec avis de réception, en vue
dune nouvelle tentative de livraison qui se tiendra dans un délal maximum de 10 jours
aprés {a date de la seconde convocation,

En cas de nouvelle absence du Preneur, le Bailleur aura la faculié de dresser un procés-
verbal de mise & disposition ou un procés-verbal de carance .

- Si le Bailleur décide de dresser un procés-verbat de mise & dispasition, le présent Bail
prendra effet A la date de la 1% convocalion & laquelle le Preneur ne s'est pas présenté.

Le Prensur sera alors tenu au respect de f'ensemble des clauses et conditions du présent
Bail.

- Si le Ballleur décide de dreaser un procas-verbal de carence, le préaent Ball sera caduc
de plein droit. Le Ballleur poutra immédiatement et librement disposer des Lieux Loués.
Dans cette hypothése de carence, Is Preneur devia verser au Ballleur, a titre d'indemnité

forfaltalre, une somme correspondant & douze (12) années de loyer & faquelle s'sjoutera
te dépdt de garantie.

Das la signature du procds-verbal de constatation de 'Achévement et si le PRENEUR
reconnaft 'Achavement, il sera procédé & la remise des clés au PRENEUR pour valsie
fivralson et prise de possession et le Ball entrera en vigueur.

Le PRENEUR pourra faire mentionner dans le procés-verbal les réserves qu'll souhaltera
formuler quant aux éventuelles malfagons et/ou défaut de conformité avac les prévisions

du Bail. Le BAILLEUR, quant & lul, aura ls posshiité d'accepter ou de contester les
réserves formulées par e PRENEUR.

Le PRENEUR ne pourra refuser de constater I'achévement et prendre possession des Lieux
Loués que dans le cas ol (i) le Projet n'est pas achevé conformément aux disposttions de
I'Article XViI-C-4 et/ ou (fi) la commiasion de sécurité émet un avis défavorable pour l'ouverture
de I'lmmeuble classé ERP 3t catégorie de type X, élant entendu que lg BAILLEUR ne poura
Btre tenu pour cespansable d'un éve | avis défavorable de la ¢o

1 Y 1210000 [AYOIAIS ¢

En cas de désaccord du PRENEUR sur I'achévement proposé par le BAILLEUR eVou sur
les réserves refusées par le BAILLEUR, ls PRENEUR, sous peine de forclusion, pourra
décider dans un délai de 15 jours de demander au Tribunal Judiciaire de Parls de désigner
un expert aux fins de se prononcer sur la réalité de I'Achdvement et/ou sur les réserves
formutées par le PRENEUR qui ont été contestées par le BAILLEUR.

A défaut de présentation d'une demande dans ce délal de 16 jours, les Lieux Loués seront
considérés comme é&tant achevés et te BAILLEUR sers tenu de lever uniquement les

réserves valldées par les deux parties dans le PV de livralson conformément & I'Article
XVII-C-6) sulvant.

En cas de présentation d'une demande dans ce délai de 15 jours, I'avis du Tiers Expert
liera définitivement les Parties et sera rendu dans les condittons de délal et de forme
décrites cl-aprés.

Si, en ce qui concerne I'Achdvement te Tlers Expert conclut

- & PAchdvement : les Lisux Loués seront réputés avoir 616 achevés le jour auquel te
BAILLEUR aura invité fe PRENEUR & constater {Achévement ;
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- aunon-Achévement : le BAILLEUR sera tenu d'effectuer tous les travaux nécassaires
pour y remédier avant de convier ioe PRENEUR et lo Tlers Expart 8 une nouvelle visite
de constlatation de I'Achévement.

Si, an ce qui concemns les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tiers Expert conclut :

- alaréalité de fensemble des réserves formulées, celies-ci feront I'objet de travaux par
te BAILLEUR de sorte & étre levées, au plus lard dans les trois mols d'émission d’un
rapport de conatatation par (6 Tiers Expert de (a réalité des réserves, et tous les frais
résuitant de I'intervention du Tiers Expert seront mis & la charge du BAILLEUR.

- 8i, en ce quiconcems les réasrves contastées par le BAILLEUR, fe Tiers Expert conclut
au mal fondé de I'ensemble des réserves formuldes par loe PRENEUR, tous les frals
résultants de l'intervention du Tiars Expert seront mis & la charge du PRENEUR.

- 8}, en ce qulconceme les réserves contestées par (e BAILLEUR, le Tters Expert conclut
a la fois au mal fondé de certaines réserves et la réalité d’autres réserves formulées
par le PRENEUR, tous les frals résuftant de lintervention du Tiers Expert seront
partagés entre le PRENEUR et le BAILLEUR au prorata des réserves valldées ou
invalldées par 'Expert (par exemple, si parmi les réservas contestées par le BAILLEUR,
le PRENEUR a formulé 10 réserves et que I'Expert n'en vallde que 6, e PRENEUR
supportera 40% des frais de FExpert et le BAILLEUR 60%). L'ensemble des réserves
validées par le Tiers Expert feront alors F'objet de travaux par le BAILLEUR de fagon &
€tre levées au plus tard dans les trois mois d'émission du rapport de contestation par
le Tiare Expert de la réalité des réserves.

Le BAILLEUR s’engage & produire au PRENEUR 4 [a date de prise d'effet du balil :

- Une attestation ou e rapport final du contrdleur technique sans avis défavorable,
- Une attestation de vérification de Faccess|bllité aux personnes handicapées

Le rapport de la commission de sécurité ainsi qu'une copie de l'arrété d'ouverture seront remis au
PRENEUR au plus tard dans les trols mois suivant la prise d’effet du bail.

3 Levée des réserves

Lo BAILLEUR devra lever ou faire lever les réserves validées par les deux Parties portées au
procds-verbal constalant I'Achévement dans les 3 mois & compter de FAchévement ou de la
remise du rapport du Tiers Expert confirmant {a justification des réserves. Toutefois, en ce qui
concerne (88 réserves éventuelles liées aux espaces verts, au égard A fa selaonnalité, le délai
de reprise sera de 12 mols & compter de I'Achdvement de 'lmmeubls.

Le PRENEUR s'oblige 4 laiaser les entreprises du BAILLEUR accéder a 'ilmmeuble afin de leur
permstire d'effactuer les travaux de levée des réserves ; le BAILLEUR devra faire ges melileurs
efforts pour éviter que les interventions de ses entreprises perturbent anormalemant Factivité
du PRENEUR.

ARTICLE XVII.ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

Le PRENEUR d'un bien immohilier ds toute nature, dolt &tre Informé par le BAILLEUR des risques
auxquels ce bian ast exposé.

A cet effet, un état des risques et poliutions (ERP) fondé sur les informations émises par la Préfecture
ol est situé I'immeuble, est joint en ANNEXE N°9

ARTICLE XIX. DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

A la signature des présentes, le BAILLEUR remet au PRENEUR un diagnastic de performance
énergétique de Fimmeuble, ledit diagnostic étant établi aux frais du BAILLEUR. Ce diagnostic de
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performance énergétique consistera en une projection établle & partir des caractéristiques thermiques
de limmeuble 4 construire, résultant du descriplif thermique et de !a réglementation thermique qui lul
est applicable (ANNEXE N°10Q).

Ce diagnostic de perfformance énergétique n'a qu'une valeur Informative et le PRENEUR ne pourra
exercer aucun recours contre le BAILLEUR & ce titre.

ARTICLE XX. ETUDE ENVIRONNEMENTALE

Enfin, l'une et l'autre des Parties respecieront les termas de Fannexe environnementale figurant en
annexe (ANNEXE 12). Dans ce cas, dans Ihypothése d'une contradiction entre le Ball et fannexe

environnementals, les diapositions du Ball prévaudront sauf mention contraire dans l'annexe
environnementete etie-méme.

ARTICLE XXI. PIECES CONTRACTUELLES,
Font partie intégrante du Bail les annexes suivantes :
Annexe 1.:  Plans et Schémas :

MAR-01A Plan Masse / Aménagements extérieurs du 15/03/2022
MAR-02A Plan Masse / Réseaux Secs du 15/03/2022

MAR-03A Plan Masse / Assainlssemsnt du 16/03/2022

MAR-04A Plan du nivaau -1 du 16/032022

MAR-05A Plans du rez-de-chaussée du 16/03/2022

MAR-06A Plan du niveau 1 du 16/03/2022

MAR-Q7A Plan du niveau -1 - Prastations IDEC SANTE du 15/03/2022
MAR-08A Plan du RDC - Prestations IDEC SANTE du 16/03/2022
MAR-09A Plan du niveau 1 - Prestations IDEC SANTE du 1683/2022
MAR-10A Plan de toiture du 15/03/2022

MAR-11.01A  Coupes Longitudinales du 15/03/2022

MAR-11.02A  Coupes transversales du 16/03/2022

MAR-12A Fagades du 15/03/2022

MAR-13.1 Plan repérage degréa Caupe-feu — niv -1 du 26/11/2021
MAR-13.2 Plan repérage degrés Coupe-fau — niv RIC du 26/11/2021
MAR-13.3 Plan repérage degrés Coupe-fou — niv R+t du 26/11/2021
MAR-14.1A Plan repérage des parols — niv RAC du 16/03/2022
MAR-14.2A Plan de repérage does parols — R+1 du 16/03/2022

MAR-16 Plan des plafonds du 26/11/2021

MAR-16.01 Plan des hauteurs sous plafonds du 26/11/2021
MAR-18 Plan des revétements de sols du 26/11/2021
MAR-17A Plan des réseaux sous dallage du 15/03/2022
MAR-18 Camel do détalls du 28/11/2021

MAR-19 Plan repérage menuiseries Aluminium du 26/11/2021
MAR-20 Plan repérage charpente métaliique du 26/14/2021

MAR-21A Plans repérage chapes et planchers chauffants du 15/03/2022
MAR-22A Plan des classes dhygrométre du 16/03/2022

MAR-23A Plans repérage parements de fagades du 16/03/2022
MAR-24.1 Pians repérage Carrelage muraux - RDC du 26/11/2021
MAR-24.2 Plans repérage Carelages muraux = R+1 du 26/11/2021
MAR-25 Plans bassin Balnéo - joux d'eau du 26/11/2021

Technique :

MAR-100 Schéma de principe ELEC Courants Forts du 26/11/2021
MAR-101-ind A Schéma de principe ELEC Couranis Faibles du 15/03/2022
MAR-102 ~Ind A Schéma de principe CFa VDI-8S1 du 15/03/2022
MAR-110 fFian filalre Elec CFO - Niveau -1 du 26/11/2021

MAR-111 Plan filaire Elec CFO - Niveau RAC du 26/11/2021

MAR-112 Plan filaire Elec CFO - Niveau R+1 du 26/11/2021

MAR-120 ~ Ind A Plan filalre Elac CFa - Niveau -1 du 15/03/2022
MAR-121 ~ind A Plan filalre Elec Cfa - Niveau RAC du 1510372022
MAR-122 -ind A Plan fileire Efec Cfa - Niveau R+1 du 15/03/2022

MAR-200 Schéma de Principe CVC - Zone Tertialres / Spas du 28/11/2021
MAR-201 Schéma de principe CVC - Zone Piscine du 26/11/2021
MAR-202 Schéma de principe CVC ~ Zone Sailes de sport du 26/11/2021
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MAR-203 - Ind A Schéma de principe CVC - Zone Sous-sol du 15/03/2022
MAR-210~Ind A Pian filgire CVGC - Niveau -1 du 16/03/2021

L ]

»  MAR-211 Pian filaire CVC - Niveau RAC du 26/11/2021

*  MAR-212 Pian filaire CVC - Niveau R+1 du 26/11/2021

= MAR-220-Ind A Schéma de principe — Production Eeu Glacée du
16/03/2022

e MAR-221-ind A Schéma de principe — Prod ECS et EC Chauffage du
16/03/2022
MAR-300 - Ind A Schéma de principe Plomberie du 15/03/2022

MAR-310 Plan filalre Plomberte - Niveau -1 du 26/11/2021

MAR-311 Plan fllalre Plomberie - Niveau RdC du 26/11/2021

MAR-312 Pian filaire Plomberie - Niveau R+1 du 18/11/2021

MAR-400 Schéma de principe Traitemant d'eau das bassins du 26/11/2021

Annexe 2.:  Descriptif technique
Annexe 3.: Liste des Contrals d'entretion
Annexe 4. ; Etat environnemental d’entrée :
- . Etude de so! G2 PRO du 19/10/2021 réalisée par GEOTECHNIQUE SAS
- Pré diagnostic de éaollutlon en date de février 2020 réalisée par
GEOTECHNIQUE SA
Annexe 5.:  Dossfar de demanda da permis de construire déposé e 27/08/2021
Annexe 6.:  Amété de permis de construlre du 26/01/2022 et ses aftendus
Annexe7.:  Planning de rdalisation
Annexe 8.:  Modédle de Garanlie A Premlére Demande
Annexe 9.:  Etaf des Risques et Pollution
Annexe 10.:  Dlagnostic de performence énergétique du19/05/2022
Annexe 11.:  Descriptif des Travaux envisagds par le Balllsur les 3 premidres années du Ball (NEANT)
Annexe 12.; Ploces fémentaires
- e acoustique du 17/11/2021 réalisée par ACOUSTEX
- Cahier des Charges fonctionnel SSI du 10/10/2021 réalisé par BEFL
- Annexe environnementale

En cas de contradiction entre le Bafl et ses annexes, le Bail prévaudra. Les documents contractuels
clités dans Ia présente clause constituent I'intégralité de I'accord entre le BAILLEUR et le PRENEUR et
annulent tous les documents antérieurs tels que notemment accords écrits ou oraux, négociations,
lettres d’Intentions et autres qui seralent intervenus entre les Parties.

ARTICLE XXll. CONSENTEMENT DES PARTIES

Le présent Bail a falt l'chjet d'une négociation libre, éclairée et de banne foi entre les Parties. Le
PRENEUR atteste qu'll a une parfaite connalssance et compréhension des clauses du Ball dont il a
préalablement regu le projet afin de I'étudler et de solliciter le cas échéant V'avis de ses consells
Juridiques et/ou technlques.

En oulre, chague Partie a obtenu de son coconiractant les informations dont I'lmportance était
déterminante pour son consentement, au sens de farticle 1112-1 du Code civil.

En conséquence, les Parties reconnaissent que ce contrat est un contrat de gré & gré au sens de l'article
1110 du Code civil et non un contrat d'adhésion

Siune des dispositions du Ball venait & 8tse invalidée par un trbunal ou serait contraire 4 toute égislation
actuelle ou fulure, les Parties conviennent d'ores et d4ja de se rapprocher dans les meillours délals aux

fins de conclure un avenant permettant de maintenir sous une autre forme F'équilibre économique que
chacune des Parties était en droit d’ettendre avant llinvalidation des dispositions du Ball.

ARTICLE XXIII.TRIBUNAUX COMPETENTS

Pour tous les (itiges refalifs & I'exécution, l'interprétation et/ou la valldité du présent Ball, las Parties
atifbuent compétence au Tribunal Judiciaire de BLOIS.

BEFA GAILLETROUS CAMPUS 41/ BLBU MARINE (fl “/
Page 34 sur 36




ARTICLE XXiV. CLAUSE DONNEES A CARACTERE PERSONNEL

Dans (e cadre du présent Ball, les Parties pourront recueillir, collecter et/ou avoir accds & des données
& caractére personnel (les « DCP ») au sans du Réglement (UE) 2016/879 du Parlement auropaen et

du Conseil du 27 avril 2018 (le « RGPD »), relatives & des personnes physlques communiquées par
Yautre Partie.

Chaque Partie devient responsable de traitement des données qu'elle collecte auprds de l'autre Partie
et g'engage 4 traiter cas DCP dans le respsct des lols et réglementations applicables en matiére de
protection des données, notamment le RGPD, la loi n°78-17 du 6 janvier 1978 dite ¢ informatique et

Libertés » el ses modifications successives notamment celles transposant le RGPD (ci-aprés la «
Raglementation RGPD Applicable »).

Les raltements réaliaés sur les DCP ont pour exclusive finalité la conclusion, la gestion eVou 'exéeutlion
du Balil et de ses renouveilements successifs.

Les DCP sont destindes aux services intemes de la Partie destinataire des DCP, qui en ont besoln pour
la conclusion, la gestion et/ou I'exécution du présent Bail. Eiles ne sont pas susceplibles d'étre
transférées et communiquées & des sous-trailants et/ou prestataires, sauf & ce que ces derniers alient
besoin d'avolr accés & ces DCP pour la gestion et lexécution du présent Ball et ce sous régerve qu'ils

prennent des mesures similaires & celles prévues & la présente clause pour assurer un niveau de
protection adéquat et suffisant des DCP.

Elles peuvent 8ire transmises aux autorités compétentes, & teur domande, dana le cadre de procédures
judiciaires, de recherches judiciaires et do sollicitetions dinformation des autorités ou afin de se
conformer A d'autres obligations légales. Siles DCP sont transférées en dehors de 'Union Européenne,
tes Parties s'engagent & transférer les DCP vers un pays bénéficlant d’une décision d'adéquation de la
Commission européenne ou & mettre en place des mesures assusant un niveau de protaction adéquat

et suffisant des DCP, telles que la signature de a clauses contractuelies types » de la Commission
européenne.

Les DCP collectéen sont conservées pour Ia durée nécessaire 4 Faccomplissement de ces finalités ou
conformément & ce que la Réglementation Applicable exige ou conformément aux nonmes et
recommandations de la Commission Natlonale Informatique et Libertés (CNIL).

Conformément & la Réglementation Applicable, tes titulaires des DCP (ou « personnes concemées »
au sens du RGPD) bénéficient d'un droit d’accds, de rectification et d'effacernent des données les
concernant. lis peuvent également, le cas échéant, en demander la portabliité et peuvent 8'opposer aux
traitements de leurs données ou en demander la limitation. Enfin, les titulalres de ces données psuvent
émettre des directives sur la conservation, la suppression ou la communication de leurs données
personnelles aprés leur décds. Checune des Parties transférant des DCP 4 I'autre Partie garantit que

fes tiulaires des DCP ont été informés de ces drolts préalablement 4 ia collecte des DCP et qus lo
transfert est réallsé en conformité avec la Réglementation Applicable.

Les personnes concemées disposent dun droit d'accés, d'opposition et de rectification des Données &

Caractdre Personnel pour des raisons légitimes. Ces droits peuvent étre exercés par courrier
élactronique & Fadresse suivante:

Pour te Bailleur : dataprivacy@groupeidec.com
Pour le Preneur : e.loiselet@aquavithal.fr
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ARTICLE XXV. ELECTION DE DOMICILE
Pour exécution des présentes, il est fait dlection de domicile :

- Pour le Ballieur, en son siége social
- Pour le Preneur, en son sidge social

En deux exemplalres originaux,
Fait et passé & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, le 13/07/2022

LE PRENEUR
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BAIL EN L’'ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT

ENTRE LES SOUSSIGNEES

1°) La société dénommée « SILO CAMPUS 41 », société civile au capital de 3.000 euros, dont (e slage
soclal est & PARIS (75008) 37 avenue Pierre 1% de Serbie, identifide au SIREN sous fe numéro 894
195 817 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS.
Représentés par Monsieur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénomméde « Le BAILLEUR »

D'une part

ET

2*) La société dénommée « BLEU MARINE » Société a Responsabiiité Limitée au capital de
54.600.780euros, dont le sidge soclal est 8 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146B avenue
Maunoury - Entrée B, identifiée au SIREN sous le numéro 400 186 730 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BLOIS.

Représentée par Monsleur Etienne LOISELET, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le PRENEUR »
D’autre part

Ci-aprés ensemble dénommées « les Parties ».

.

1.
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EXPOSE

Lo BAILLEUR projette la réalisation, & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41), Prolongement de la rue
Copemic, au sein du lotissement « CAMPUS by GROUPE IDEC », d'un immeuble (ci-aprés

« immeuble » & usage de parking silo comprenant 427 places, tel que ledit immeuble est plus
amplement décrit cl-aprés A Farticle Il

De son cbté, le Preneur a falt part au Bailleur de son intérét pour la prise & bail des Lieux Loués (cl-
aprés « Les Lieux Loués v), afinde répondre aux besoing de stationnement liés & 'exploltation du centre
sportif et aquatique, situé au sein du méme lotissement.

Les Parties se sont donc rapprochées afin de conclure le présent bail (ci-aprds ie « Ball »), qul régt,
dune part, les modalités de construction et de mise & disposition des Lieux Loués au Preneur
suxquelles est subordonnée la prise d'effet du Bail, et, d'autre part, les condifions de location des Lieux
Loués & compter de sa prise de possession par le Preneur dans les conditions ci-aprds définies.

ARTICLEIL. BAWL

1. LeBAILLEUR donne & ball en I'état futur d'achévement au PRENEUR qul 'accepte les Lisux Loués
cl-aprés désignés.

2. |t est rappelé que les Lieux Loués s'entendent en leur état futur d’achévement. Leur mise &
disposition par le BAILLEUR au PRENEUR sera effectuée aprds réalisation par le BAILLEUR des
travaux de construction de Fimmeuble (cl-apras, les « Travaux »).

Nonobstant le feit que fa location n'entrera en vigusur qu'au jour de fa Mise & Disposition des Lieux
Loués, conformément & Particle 1ll ci-dessaus, le Ball lie définitivement tes Parties das sa signature,
chacune des Partles étant tenue, 4 compter de cette date, des obligations résuttant des présentes,

notamment en ce qui conceme les abligations relatives & la pérlode de construction détaillées &
t'article XVIt.

Le BAILLEUR s'engage & mettre & disposition I'lmmaeuble au PRENEUR conformément aux
conditions énoncées au Ball ; le PRENEUR s'oblige 4 prendre possession de Iimmeuble aprés

achavement et & remplir 'ensamble das obligations du Bail, notamment le palement du (oyer et de
8es accessolres.

Cet engagement ferme et irévocable du PRENEUR constitue une condition essentielie et
déterminante de la volonté du BAILLEUR de conclure le Bail.

Dans Fhypothése oit le PRENEUR seralt défaillant dans I'accomplissement de ses cbligations, le
BAILLEUR seralt dans tous les cas en drolt de poursulvre l'exécution forcée du Bail, quand bien
méme le PRENEUR refuseralt de prendre possession des Lisux Loués.

ARTICLEll. DESIGNATION

Le PRENEUR loue les Lieux Loués au sein de 'immeuble (P« Immeuble »), que le BAILLEUR fera
édifler, sur un terrain sis & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41280) - Prolongement de la rue Copernic,
formant le lot 4 du lotissement « CAMPUS By GROUPE IDEC » d'une surface de 3.631 m® environ, &
détacher de la parcelle cadastrale section C n°23086.

Situé dans le lotissement privé « CAMPUS by GROUPE IDEC » régit par une Assoclation Syndicale
Libre ou une Assaclation Foncidre Urbaine Libre dont le cahler des charges sera établl préalsblement
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a la mise & disposition des Lieux Loués et dont une copie sera annexée au PV d’Achévement et de
Mise & Disposition, les Lieux Loués comprennent :

- 119 places de stationnement VL dont 6 avec bome électrique

- 4 emplacements vélo

Formant partie de 'immeuble composé de :

- 427 places de stationnement VL se décomposant comme suit :
o Niveau R-1: 75 places dont 4 avec borne électrique
o Niveau RDC : 84 places incluant 8 places PMR
Dont 9 places avec bomne électrique dont 2 PMR
Dont 9 places de co volturage
Niveau R+1 : 71 places dont 6 avac borne électique
Niveau R+2 : 71 places dont 8 avec borne électrique
Niveau R+3 : 71 places dont 8 avec borne électiique
Niveau R+4 : 76 places dont 3 avec borne électrique

0000

- 133 m* de statlonnement vélo pouvant accueillir 88 emplacements vélos au niveau RDC.

- Les locaux techniques :
o 1 transformateur privé
o 1TGBT privé
o 1 local onduleur
o 1local autolaveuse

522"5“]33')“ 4 édifier est un établissement recevant du public de type P.S. (au sens de (a réglementation

Le tout est plus ampiement déceit par les documents et le descriptif technique (ci-aprés, e
« Deaceiptif ») (ANNEXE N°1) annexé aux présentes que le PRENEUR déclare approuver.

Le PRENEUR déclare bien connaitre les Lieux Louda pour avalr une parfaite connaissance du terrain
et des places annexes qui les décrivent.

ARTICLEIll. DUREE DU BAIL

Le Ball est consenti et accepté pour une durée de douze {12) ans fermes & comptar de la signature du
procés-verbal de prise d'effet du Ball (cl-aprés la « Date de Prise d'Effet du Balt »).

ARTICLE!V. DESTINATION DES LIEUX LOUES
Le PRENEUR ne pourra utiliser les Lisux Loués qu'a usage exclusif de stationnement.

Les Lieux Loués ne pourront &tre affectés, méme temporairement, & un autre usage et il ne pouria 'y
8tre exercé aucune autre activité que celle sus indiqués.

ARTICLEV. CONDITIONS FINANCIERES

A. Loyer

Le Ball est consenti et accepté moyennant un loyer de base annuel hors taxes, hors charges et hors
frais de gestion de cent soixante-dix-huit mille cinq cents Euros (178.500 €).

Ce loyer est exprimé valeur date de signalure du Bail. il sera indexé annusilement & la Date de Prise
J'Effet du Bail, date selon les stipulations précisées infra article V - F.
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B. Palement du loyes

Le loyer convenu sera payable trimestriellement et d'avance entre les mains du BAILLEUR ou du
mandataire quil désignera, en son sidge soclal ou & tout autre endroit indiqué par eux.

Le BAILLEUR sera tenu de délivrer gratultement quittance.

Toute quittance, remise tors de palement par chdque, le sera sous réserve de fencaissamant eftactif du
chaque ou de la réception effective des fonds.

Les Parties conviennent expressément de déroger aux dispositions de f'article 1223 du nouveau Code

civil en renongant 4 toute réduction du loyer, m8me en cas d'inexécution imparfaite des aobligations
incombant aux Parties en vertu du Bail.

Le loyer s'entend hors taxe sur (a valeur ajoutée, le BAILLEUR ayant opté pour le régime de la TVA.

Le PRENEUR s'engage, en conséquence, & acquiiter entre les mains du BAILLEUR en sus du loyer,
des charges et de toute aulre somme due au titre du Ball, lo montant de fa TVA ou de toute autre taxe

nouvelle comptsmentalre ou do substitution qui pourralt &tre créée, au taux légalement en vigueur au
jour de chaque réglement.

0. Mode de réglement

Le toyer et ses accessoires seront payables par virement du PRENEUR, effectués valeur premier jour
du terme exigible.

Le PRENEUR g'oblige & payer le loyer au BAILLEUR ou 4 son MANDATAIRE, en qualre termes égaux
payés d'avance les 1% janvier, 1% avril, 1¢ fulllet, ot 1* octobre de chaque annde.

Par exception & ce qui précéde, le premier terme de loyer sera calculé prorats temporis du jour de fa
Date de Prise d'Effet du Ball jusqu'd (a fin du trimestre civil correspondant.

Les palements du PRENEUR ne pourrant étre effactuds que sur le compte bancaire suivant qui est au

nom du BAILLEUR et qui a é16 ouvert auprds d'une succursale frangaise d'une banque et dont fes
coordonnées sont les suivantes :

FR76 3004 7148 0200 0201 8000 138

Yout palement sur un autre compte bancaire que celul inséré ci-dessus au présent Bail, devra donner
flau & un avenant au préalable entre les Parties.

E. Imputation des réalements

En cas de contentieux, Iimputation des palements effectués par le PRENEUR eera faite par le
BAILLEUR dans l'ordre suivant :

- frais de recouvriement et de procédure,

- dommages et intéréts,

- intéréts,

- dépOt de garantie et réajustemant du dépdt de garantie,

- créances de loyers, de Supplément de Loyer, de charges, ou indemnités d'occupation :
concernant ce poste, limputation sera falte dans l'ordre cholsi par [e BAILLEUR

- provisions sur charges,
- gjustement de cherges.
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A lintérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux locaux accessoires ou annexes par
préférence au local principal.

F. Indexation

Le loyer sera indexé chaque année & la date anniversaire de fa Date de Prige d’Effet du Bail,
en fonction de la varlation de lindice des Loyers des Activités Tertiaires (I.L.A.T.) publieé
trimestriellement par I'NSEE.

Pour {a premidre indexation, V'indice de référence sera le demier indice publié & fa Date de Prise
d'Effet du Ball et l'indice de révision sera celui du méme frimestre calendaire de I'année
sulvante.

Pour les indexations sulvantes, llindice de référence sera le précédent indice de révision et
Vindice de révision celui du m8me trimesire de 'année sulvante.

Le jeu de Ia clause d'indexation n'étant subordonné & aucune notification, I'lndexation
s'appliquera de plein droit ; le falt de ne pas avolr immédiatament ajusté le loyer n'entrainera
aueun: déchéance dans le droit des Parties de réclamer 'application ultérisure de (indice avec
effet rétroactif.

Si 4 la date & laquelle l'indexation doit intervenir, Pindice de révision n'est pas publié, le loyer
sara payé provisoirement & l'ancien taux.

L'indexation sera calculée lars de la publication de Iindice de révislon et le loyer sera réajusté
en conséquence, ledit réajustement étant immédiatement et automatiquement exigible.

Pour lo cas ol I'ndice cholgl viendrait A disparaltre ou cesserait d'dtre publié, le nouvel indice
qu! {ul serait alors substitué s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de
raccordement officials ou officieux publiés par I'INSEE.

Si aucun Indice de substitution auguel llindice supprimé pourreit se raccorder, n'était publié,
Vindice de remptacement serait déterminé par un mandateire choisi d'un commun accord par
tes Parties, ou & défaut d'accord, désigné & la requéte de la Partie la plus diligente par le juge
deas référés auque) compétence est spécialement attribuée & cat effet.

Le mandataire aura pour miasion de rechercher un nouvel indice en relation, soit avec Fobjet du
contrat, soit avec activité de l'une ou l'autre des Parties. L'indice, ains! déterminé et chois! par
ls mandataire, entrera en application & compter rétroactivement de la disparition de lindice
dorigine.

L'avis du mandataire sera définitif et liera irrévocablement les Parties.

G. Stioulation esgentlelle

Le BAILLEUR déclare que fa présente clause d'indexation constitue une stipulation esssntielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laquelle le Ball n'eqt pas été conclu.

H. Dépbtde aarantie

En garantie du palement du loyer, de la bonne exécution des clauses et conditions du Bail, des
réparations locatives et de toutes les sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR en vertu du Ball ou
dont celul-ci pourrait étre rendu responsable du fait du PRENEUR, un dépdt de garantie d'un montant
correspondant & un (1) terme de loyer HC (un trimestre) augmenté s'ily a fieu d'un terme de Supplément
de Loyer stipulé & l'article XVil — D, est versé par le PRENEUR au BAILLEUR.

Le dépot de garantle ne donnera pas lieu & application de la TVA dans la mesure ol celte somme n'est
pas acquise au BAILLEUR. Toutefols, le dépbt de garantie pourra @tre utilisé par le BAILLEUR pour
payer des sommes dues au titre de [a TVA par le PRENEUR (nrotammaent la TVA due sur les loyers).
Le dépbide garantle subira automatiquement les mémes variations que le loyer, en vertu de I'application
de la clause d'indexation cl-dessus, de telle sorte qu'il reste égal & un terme de loyer augments le cas
échéant d'un terme de Supplément de Loyer, pendant toute la durée du Ball.
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CZ“ dépot de garantio est vereé par lo PRENEUR au BAILLEUR au plus tard & la date de signature du
Ball.

En cas d'appet! de tout ou partie du dépét de garantie, le PRENEUR devra le reconstituer pour qu'il
comresponde toujours & 1 (un) terme de loyer HC (te! que réajusté et Indexé conformément aux
stipulations du Ball augment$ le cas échéant d'un terme de aurloyer, au pius tard dans un délai de trente
(30) joure & compter de I'appe! du dép6t de garantie, sous peine de I'application de la clause résolutoire

visée Infra article XV de telle sorte que la garantie ainsi offerte se trouve renouvelée et que le Beil ne
puisse 8tre poursuivi sans garantie.

En cas de casslon ou d'apport du Ball, ce dépot de garantie sera maintenu pendant toute la durée du
Ball et de ses renouvellements & molns que o cessionnalre ou successeur foumisse au BAILLEUR un
dépot de garantie équivalent.

En aucun cas, lo PRENEUR ne sera en droit de compensar tout ou partie du loyer, des charges, ou
toute autre somme due au titre du Ball ou de Foccupation des Hieux avec le dépot de garantie.

Lo dépdt de garantie sera rambouraé au PRENEUR dans les trois mois de la fin du Ball et le jour de la
remise de toutes les clés, apréa déduction de toutes les sommes dont il st destiné & garantir le
paf::mem. mals ne sera pas remboursé sl le Ball prend fin par V'effet de la clause résolutaire stipulée
infra article XV.

Catte somme est remise au BAILLEUR 4 tilre de nantissement, dans tes termes des articles 2071 et
sulvants du Code Civil.

Dans le caa ot une quelconque prooédure collsctive serait ouverte & l'encontre du Preneur, ce dernier
devra, dans un délal de 15 jours & compter du jugement d’ouverture de tadite procédure collective, en
informer le Baitlaur par (ettre recommandée avec accusé de réception.

En outre, dans 'hypothése ot te mandatalre aurait opté pour la dénonciation anticipée du Ball, et ois les
Lieux Loués n‘auralent pas &té restitués immédiatement, le mandataire sera redevable, & compter de

Isao g:nonclauon anticipée, d'une indemnité d’occupation égale au montant du dernler loyer majoré de

Enfin, il s'opérera de plein droil, et en priorité, une compensation entra o dépdt de garantie et les
sommes dues au titre de la périede antérieure au jugemant d'ouverture.

Les Parties sont d'ores et déja convenues que le Preneur pourra décider de remplacer le dépdt de
garantle prévue au paragraphe précédent Article V- H du présent Ball par une garantle de palement
autonome & premidre demande émanant d'un établissement bancaire de premier rang ayant son sidge
ou un &tablissement stable en France équivalente & un (1) terme de loyer toutes taxes comprises.

Cette garantie sera émise selon o modale joint en ANNEXE S
J. Loverds renouveliement

En cas de renouvellement du Ball, le toyer sera (ixé & {a vateur locative de marché, pour des locaux
comparables, 4 'exclusion de toute référence judiciaire.

ARTICLEVI. CHARGES, TAXES, FRAIS DE GESTION

A. Charges ot Taxes

Le PRENEUR s'engage 4 rembourser au BAILLEUR & compter de la Date Prise d'Effet du Ball, la quote-
part des charges, prestations, primes d'assurances, taxes et impdts suivanis incombant au BAILLEUR,
afférentes directement ou Indirectement aux Lieux Louds listés ci-aprés, a lexception des dépenses

suivantes qui demeurent & la charge du Bailleur en application de I'article L145-40-2 et de Farticle R145-
35 du Code de commerce :
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- les travaux relevant de 'article 606 du Code civil,
- les honoraires Iiés & ta réalisation de ces travaux,

- les déapsenses relatives aux (ravaux ayant pour objet de remédier & la vélusté ou de mettre en
conformité avac ia réglementation les Lleux Louds, dés lors quils relévent des grosses réparations
de I'article 608 du Code civil.

1. Les travaux, charges, Imp0ts et taxes dus par ls Preneur comprennant ce qui suit :

- les primes des polices d'assurances souscrites par le BAILLEUR visées 4 larticle X.C (ainsi
que le cas échéant la quote-part des primes des polices d’assurances souscriles par toute
éventuelle association fonciére ou syndic de copropriétd) ;

- tous travaux prescrite par les administrations compétentes pour les Lieux Loués,

- les frais et honoraires de gestion administrative, financiére et technique des Lisux Loués, hors
honoraires de gestion des loyers ;

- les impbts, taxes, contributions ou autres afférents aux Lieux Loués, quelle que soil leur
dénomination, quelle que soit leur assielte dont lse BAILLEUR est ie débiteur [égal, & savoir
(impbt foncler et les taxes additionnelies a I'imp6t foncier, la taxe d'enldvement des ordures
ménagéres, la taxe de balayage, (a taxe d'écoulement a 'dgout et toutes taxes ou redevances
4 payer au titre des régies municipales, la taxe annuelle sur les locaux & usage de bureaux, les
focaux commerciaux et les locaux de stockage en He-de-France, alnsi que les charges,
prestations, frals de role et taxes de toute nature et toutes nouvelles contributions, taxes,
augmentalions d'impdts afférents aux Lieux Loués, qui powraient ultérieurement remplacer
tesdites taxes el/ou qui seraient lides & ('usage des Lisux Loués ou 8 un service dont le Prensur
bénéficie directement ogu indirectement ;

- les frais de signatétique des Lieux Loués ;

- les charges afférentes aux Assoclations Syndicales Libres (A.S.L.) et/ou Associations
Foncidres Urbaines Libres (A.F.U.L.) (y compris les frals et honoraires du président d'une telle
association) de (a zone dans laquelle fimmauble est situé et/ou de capropriété pour le cas o
immeuble deviendralt soumis au régime de la copropriété, y compris les frais et honoraires de
goestion technique et de syndic.

- les frais liés & tout équipement nouveau installé pour améliorer le fonctionnement de fimmeuble
el/ou le confort des utilisateurs,

- les colts aitachés & (a conception, & l'obtention, a la mise en ceuvre et au suivi des certifications
environnemsentales,

- les dépenses effectuses au titre de réparations urgentes ou au titre des interventions devenues
nécessalres par ['éat et/ou la situation de Fimmeuble, et/ou par I'évalution des techniques et
des outils de gestion et le maintien de Fimmeuble au niveau de qualité qui étalt le sien lors de
la prise d'effet du Bali

- les abonnements qui sont nécessaires, tant aupras des compagnles concessionnaires pour tout
ce qui concerne la fournilure du courant électrique el tout autre flulde pour les besoing
spécifiques aux aménagements et installations, qu'auprds das opérateurs pour ce quiconcerne
le raccordement aux réseaux de télécommunications.

- les consommations d'eau, d'éclairage, de chauffage, de climatisation, de ventilation et de
tétécommunication et plus généralement, toute consommation de fluides quels qu'ils solent, des
parlles communes et des Equipements Techniques, alnei que les frais d'installation, de location,
d'antretlen, de réparation, da relevé, de dépose et/ou de remplacement de tout compteur ou
sous-compteur desdits fluides.

- TPentretien et le nettoyage des espaces verts y compris des dépendances extérieures de
fimmeuble en ce compris les jardins Intérieurs et extérieurs, les frals d'entretion des nacelles
et de nettoyage et d'entretlen des fagades de Ilmmeuble, les frals de dératisation, de
désinsectisation et de désinfection et toute installation d’hygiéne afférente, les frals d’élimination
et de tri des déchels de Fimmeuble ainsi que de déneigement en ce compris tous les
contenants,
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l'entretien, les travaux et les réparations de I'ensemble des équipements de survelllance, de
contrdle d'accds, de barridres levantes, d’'ascenseur, d'ombridras photovolitaiques

les frals liés au maintien et au rencuvellement de la Certification HQE Exploitation et/ou de towt
autre label ou certification qui viendrait & &tre cbtenu par le Preneur pour les Lieux Loués ainsi
que les travaux permettant la mise en place de nouvelles certifications ou tabellisation, en ce
compris les honoraires de mise en place, de suivi et de rencuvellement

g

Le PRENEUR prendra, & ses frals, les dispositions pour ses propres services de
tétécommunications.

Le PRENEUR devra payer ses propres consommations de fluldes, ainsi que les frals
dinstallation, de location, d'entretien, de réparation, de relevé, de dépose etou de
remplacement de tout compteur ou sous-compteur desdits fiuldes.

- Le PRENEUR fait également son affaire parsonnelis des abonnements qui lul sonl néceasaires,
tant auprés des compagnies concessionnalres pour fout ce qui conceme la fourniture du

courant électrigue et tout autre flulde pour ses inslallations, qu'aupsés des opérateurs pour ce
qui conceme le raccordement aux réseaux.

Le PRENEUR devra réglor directoment Fenssmble des dépenses découlant de ses
abonnements et tes frais d'installations et compteurs s'y rapportant,

Les dépenses spécifiquas au PRENEUR seront 4 la charge du PRENEUR.

Lod

Toutefols tes dépenses relevant des grosses réparations visées par Farticle 608 du Code civil
¢t les honoralres liés 4 la réatisation de ces travaux demaureront & la charge du BAILLEUR. Ne
sont pas comprises dans les dépenses relevant de I'articte 608 du Code civil les dépenses se

;?dppoﬁl:am 2 des travaux d'embellissament dont le montant excéde e colt du remplacement &
entique.

- Cet inventalre ne présente pas un caractére limitatif et donnera lleu & un état récapitutatif

incluant 1a liquidation et la régularisation des comptes de charges qui sera annuellement
adressé par (e BAILLEUR au PRENEUR.

En cours de Ball, le BAILLEUR informera le PRENEUR des charges nouvelles.

8. al s chargies et frals

Le PRENEUR versera, chaque timestre, en sus du loyer une provision pour couvrir les charges

susmentionndes, égale au quart de la somme TTC lui incombant au titre du budget prévisionnel de
charges.

A la Date de Prise d'Effet du Bai, la provision due sera calculée au prorata temporis sur la base de la
durée restant & courir du trimestre alors en cours.

Le montant de fa premiére provision pour charges sera fixé au plus tard six (6) mois avant la Date de
Prise d'Effet du Bail.

Le PRENEUR aura communlcation par le BAILLEUR du décompte Justificatif provisionne! des charges
et la reddition des comples {ul sera communiquée annuellement.

Dans le courant du premier semesire de chague année civile, le BAILLEUR ou son mandataire arrdtera
tes comptes de Fannée écoulée, les adressera au PRENEUR, au plus tard te 30 septembre de Fannde
sulvant celle au titre de laquells la reddition de charges @st étabile ou, pour les immeubles en copropriéts,
dans le délal de trols (3) mols & compter de la reddition des charges de copropriété sur Fexercice annuei,
on lui réclamant la comptément d0 en cas d'insuffisance des provisiona ou en te créditant de f'excédent

payé selon le cas. Le BAILLEUR tlendra & la disposition du PRENEUR les justificatife des comptes de
tannée écoulée.

Dans le premier cas, le PRENEUR s'engage & acquitter le complément d0 dans les quinze (15) jours
de la réception de la facture du BAILLEUR.
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Danes le second cas, le BAILLEUR remboursera Pexcédent payé par le PRENEUR dans les quinze (15)
jours de 'arr8té des comptes da I'année écoulée.

Le BAILLEUR pourra en tout état de cause, ajuster en cours d'année, le budget prévisionnel établi pour
'année et les provisions en résultant, s'll apparait que ce budgel est Inférieur a la réalité.

Lors du départ du PRENEUR, es charges seront calculées au prorata lemporis, jusqu'a l'expiration du
Ball.

C. Impéis ot taxes

Le PRENEUR devra acquitter fes contributions personnefles et mobilidres, les taxes locatives, sa
contribution foncldre des antreprises et tous autres impéts dont le BAILLEUR est rasponssable pour le
PRENEUR 4 un titre quelconque, et justifier de leur paisment & toute réquisition du BAILLEUR et huit
(8) Jours au moins avant son départ, en fin de Bail.

It devra en outre rembourser au BAILLEUR avec les charges, Iimpo0t foncler et les taxes additionnelles
a impét foncler, la taxe de balayage et d'enlévement des ordures ménagéres, ainsi que tous droils ou
taxes, afférents aux Lleux Loués, qui pourraient ultérieurement remplacer lesdits impdts et/ou qui
seralent liées & Fusage des Lisux Loués ou & un service dont le PRENEUR bénéficie directement ou
indirectement.

D'une maniére générale, lo PRENEUR devra remboureer au BAILLEUR avec les charges, tout nouve!
impét, taxe ou redevance communal, régional, ou national existant ou qui pourait 8tre créé, lié a fusage
des Lieux Loués ou & un service dont te PRENEUR bénéficie directement ou indirectement.

Les remboursements faits par le PRENEUR au titre des impéts et taxes susvisés seront assujettis a la
TVA.

ARTICLE Vil. ENTRETIEN / TRAVAUX ET REPARATIONS

Le BAILLEUR pour le compte du PRENEUR entretiendra I'lmmeuble en parfalt état d'entretien et de
réparations de toute nature, sans aucune exception ni réserves, en effectuant au fur et & mesure qu'elies
deviendront nécessalres, toutes les réparations de maniére & maintenir les Lieux Loués en parfait état
et en conformité par rapport a la légisiation applicable.

L.e BAILLEUR maintiendra pour le compte du PRENEUR, en parfait état d'entretien, de fonctionnement,
de sécurité et propreté, I'ensemble de immeuble, les vitres, plomberie, serrurerie, menulserle,
apparelilage électrique, alns! que plus généralement, las accesscires et éléments d'équipement,
procédera a la peinture de ceux-ci aussi souvent qu'll sera nécessalre; remplacers, ¢'ll y avalt lisu, ce
qui pourralt 8tre réparé, entretiendra las sols en parfait état et notamment remédiera & Vapparition de
taches, trous ou décollements et veillera & la sécurité d'usage et de circulation, reprendra et réparera
au fur et & mesure toute dégradation qul pourrait 8e produire dans Fimmeuble fat-ce par vétusté ou force
majeure, par dérogation a f'article 1755 du Code civil.

Le BAILLEUR paur le compte du PRENEUR réalisera I'entretien complet de la devanture et des
fermstures de I''mmeuble. Le tout sera maintenu constamment en parfait état de propreté et les
peintures extérieures seront refaltes aussl souvent que nécessaire.

e BAILLEUR prendra Piniliative, 6ans délal de f'entretien et des réparations vieés ci-dessous, et le
PRENEUR supportera seul tous les frais cl-aprés détaillés :

- toutes les réparations d'entretien des équipements techniques qui pourralent devenir
nécessaires du fait de la loi ou de mise en conformité, ainsi que Ventretien complet des
canalisations et appareillages d'eau, d'électricité, et des installations et appareils de plomberle
ou autres se trouvant dans I'lmmeuble et assurera au besoin leur remplacement afln quiils
solent toujours en conformité aux normes en vigusur ;

- toutes les réparations et tous les travaux de quelque nature que ce soit, exigés par une mise
en conformité ou par la réglamentation en vigueur ou & vanir concernant l'utlllsation des Lieux
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Loués afin de g'assurer du fonclionnement, de ta maintenance, du contréle et de l'enlretien
des installations de aécurité et de prévention.;

- Tentretien et au besoin le remplacement des serrures, des portes, , des barridres et tout ce
qui canceme les installations de limmeubte ;

- Pentretien et le neltoyage complets des portes, des fenétres, des barriéres, grilles, ainsi que
ta réfaction des peintures si nécessalre ;

- les frais de dégorgement el de réparation des canalisations;
- ftadestruction, dés leur appariilon, de tous insectes, rongeurs ou autres parasites,;

LLe BAILLEUR pour le compte du PRENEUR fera effectuer périodiquement des contrles de sécurité
concernant toutes les installations techniques. Pour aatisfaire 4 cette obligation, le BAILLEUR souscrira

un abonnement auprés d'un organisme agréé destiné a ta vérification des installations électriques ainsi
que la prévention et le contrdie Iincendie.

Le BAILLEUR, sauscrira tous les contrats nécessaires ou utiles a la gestion techniques de Iimmsuble

auprés d'entreprises qualifiées et du respect des conditions de garantie des divers constructeurs ou
ingtaflateurs.

Le PRENEUR devra prévenir immédiatement le BAILLEUR de tous dommages et dégradations qui

surviendralent dans les Lieux Loués et qui rendralent nécessalres des travaux qui, aux termes du Bail,
geraient & sa charge.

Faute de salisfaire & cette obligation, 0l serait responsable des préjudices de tous ordres engendrés par
son gilence ou par son reterd, natamment en cas d'impossibliité pour le BaRlaur de mettre en ceuvre en

temps utile les garanties, décennate, de bon fonctionnement, de parfait achévement ou tous autres
recaurs dont il bénéficteralt.

ARTICLE Vill. TRAVAUX EN COURS DE BAIL

A. Travaux du PRENEUR

Le PRENEUR ne pourra faire dans lss Lieux Loués, aucun changement de distribution, aucune
démolitian, percement de murs, de dalles, de bardages, voutes ou de poteaux, ni aucune conslruction,

Le PRENEUR ne pourra en outre effectuer aucuns travaux concemant les éléments porteurs de

fondation et d'ossature participant & la stabliité et a la solidité de édifice (gros cauvre) ou au clos ou au
couvert et & l'étanchéité

Toutes améliorations quelconques qui seralent faites par ls PRENEUR méme avec l'autorisation du
BAILLEUR, resteront enfin de ball [a propriété de ce dernier, sans indemnité, & moins que le BAILLEUR

préfére demander laur enlévement et fa remise des Lieux Loués dans leur état d'origine, et ce, aux (rals
du PRENEUR.

8. Teavaux effectués par lo BAILLEUR

Le PRENEUR souffrira sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation & l'article 1724 du Code
civil et alors méme que la durée des travaux excddereit vingt et un jours, toutes les constructions,
surélévations et travaux quelconques, toutes réparations ou tous travaux d'améfioration que le
BAILLEUR serait amené & exécuter dans llmmeuble, Gue ces travaux résultent ou non de ta mise en
Jeu par ie BAILLEUR des garanties de parfait achévement, de bon fonctionnement et décennale.

Le PRENEUR devra égatamant soufirr, sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation at'article
1723 du Code civil, toute modification des parties communes de I'mmeuble ou de IEnsemble
immobilier, extansion ou surélévation quelcongue et méme toute modification des Lieux Loués que te
BAILLEUR se réserve d'effectuer, dds lors qu'll ne s'agira que d'assurer le passage de réseaux ou
canalisations, sans perte significative de surface privative pour e PRENEUR.

BEFA SILO CAMPUS 41/ BLEU MARINE Page 12 sur 30



e ——— e —— -

Pour la réalisation de Fensemble de ces travaux, le BAILLEUR s'engage & perturbar le moina possible
Pactivité du PRENEUR dans les Lieux Loués.

Le PRENEUR s'oblige, aous réserve d'un délal de préavis de trente (30) jours a lalsser libre accés aux
Lisux Loués aux entreprises désignées par le BAILLEUR pour les travaux visés ci-dessus.

Le PRENEUR devra déposer a ses frals et sans délai tous cofirages el toutes installations qu'il aurait
faltes et dont f'enlévement serait utile pour la recherche et fa réparation des fuites de toute nature,
fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation e, notamment aprés incendie ou infiltrations et
pour Fexécution du ravalement dont fenlévement sera utite pour lexécution des travaux.

Le PRENEUR devra supporter tous les travaux qui seraient exécutés sur fa vole publique ou dans les
immeublas voisins, quelque géne qui puisse en résulter pour son exploitation ou pour pénétrer dans les
Lieux Loués, sauf recours contre les tiers responsables qui devront toujours laisser le BAILLEUR hors
de cause.

Ces travaux seront refacturés au PRENEUR conformément 4 la grille de répartition des charges selon
leur nature en cas de pluralité de locataires.

ARTICLE(X. OBLIGATIONS DU PRENEUR CONCERNANT LA JOUISSANCE DES LIEUX
LOUES

A. Etat dea Ligux Loués

1. Le PRENEUR prendra les Lieux Loués dans 1'état ol iis se trouveront & la Date de Prise d'Effet
du Ball, c'est-d-dire & I'état neuf. Le procés-verbal conslatant FAchévement et la prise de
possession des Lieux Loués tlendra lisu d'état des Heux d'entrée et sera réalisé
confradictoirement entre les Parties, dans les conditions stipulées infra article XVII-G. |l sera
ensuite complété par Vattestation de levée des réserves qui sara établi contradictoirement entre
les Parties une fois la derniére réserve levée.

Le PRENEUR ne pourra exiger du BAILLEUR lors de la prise de pussession des Lieux Louds
ou en cours de Bail aucun aménagement ou équipement de quelque nature que ce soit, 8 mains
que ceux-c! alent 616 exprassément prévus dans le Descriptif.

il devra jouir des Lisux Loués en bon pére de famille.

1l veillera & ce que la tranquiilité et le bon ordre des Lisux Louéa ne eolent troublés nl par son
fait, ni par celui des préposés, de ses fournisseurs ou de ses cllents, l| devra notamment prendre
toutas les précautions pour éviler tous troubles de jouissance des voisins.

2. Un état des llsux de sortie sera élabll contradictoirement et amiablement par le Ballleur et le
Preneur ou par un tiers mandaté par eux, lors de (a restitution des Lieux Loués par le Preneur.

A défaut, Il sera effectud par huissier de Justice, & la requéte de la partie la plus diligente, aux
frais partagés par moitié entre (e Balllsur et le Preneur.

Le PRENEUR devra, paur l'exploitation de son activité, se soumetire aux prescriptions légales et
réglementaires pouvant 8'y appliquer & la Date de Prise d'Effet du Ball et ultérieurement. Il supportera
tes ftravaux utiles a la mise aux normes des Lieux Louds dans les conditions visées a I'article Vil du
Ball.

il est Ici précisé que lexercice de certaines activités avec fautorisation expresse du BAILLEUR
n'implique de la part de ce dernier aucune garantie, ni diligence pour fobtention des autorisations
administratives nécessaires & quelque fitre que ce solt, pour l'exercice par le PRENEUR de ses aclivités,
le BAILLEUR ne pouvant en conséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou retard
dans l'obtention de ces autorisations.
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Le PRENEUR devra en conséquence faire son affaire personnelle, sans pouvoir exercer aucun recours
contre le BAILLEUR, de toute réclamation ou Injonction qui pourrait émaner des autorités compétentes
concernant les modalités do Poccupation par lul des Lieux Louds, de toutes les autorisations

adminlatratives éventuellss, afférentes A son aménagement et/ou son ulllisation desdits Lieux Loués ou
& Pexercice de son activité dans feadits Lisux Loués.

Le BAILLEUR ne pourra en congéquence encourir aucune responsebilité en cas de refus ou de retard
dans 'obtentlon de ces autorisations.

Les notifications adresaées au BAILLEUR et concernant te PRENEUR en vertu de ce qul précdde seront
dans les mefileurs délais transmises & ce demier par leltre recommandée avec demande d'avis de
réception ; il appartiendra alors & celui-ci d'exercer i nécessaire au nom du BAILLEUR tous recours
utiles mals & ses frals, risques et périls ; lexercice d'un tel racours impliquant engagement exprés du
PRENEUR da garantir le BAILLEUR contre toute condamnation ou tout dommage direct ou indirect.

En cas de non-respect par le PRENEUR desdites prescriptions législatives ou réglementalres, celui-ci
garantit s BAILLEUR contre toutes les conséquences administratives et financiéres qui en résulteralent.

Enfin et sauf autorisation expresse du BAILLEUR, ie PRENEUR ne pourra poser aucune plaque ou

inscription si ce n'est celle relative & son activité et dans des conditions & délerminer préalablement
avec (o BAILLEUR.

C. Joulssance paisible

Le PRENEUR s'engage, d'une maniére générale :

- & préter attention au bon compartement de son persannel et de ses visiteurs afin d'éviter tout
trouble de voisinage, étant entendu que le PRENEUR sera tenu responsable de toute

dégradation commise dans les Lieux Louds par ees employés, ses fournisseurs ou ses
visiteurs ;

- & ne pas falre supporter aux planchers une charge excessive ni Imposer de contraintes

excessives aux murs porteurs et aux poteaux (el ce conformément au descriptif technique ci-
annexé) ;

- ane pas exercer de racours contre le BAILLEUR en raison des malfagons, vices ou défauts
apparents ou cachés. Pour permetire au BAILLEUR de falre jouer a garantie des vices cachés
dans les délais l6gaux, to PRENEUR s'engage & informer dans les 48 heures e BAILLEUR,
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, des vices qui apparaitraient ;

. & s'abstenir de Jeter ou de falgser jeter des produlls corrosifs dans les égouts et les

canallsations, & ne rien faire d'une manlére générale qui puisse boucher lesdites canalisations
ou porter afteints A 'environnement ;

- @& ne pas entraposer & Iintérieur ou & proximité des Lieux Loués des matidres toxiques,
inflammables ou dangereuses ;

Le PRENEUR devra maintenir les Lieux Louds constamment ulilisés sous réserve d'une éventuelle
fermeture pandant la péricde des congés payés annuels ou pour travaux.

1. Surla recherche de matériaux dont la réglomentation prascrit I'usage dans les consiructions
du BAILLEUR

Le BAILLEUR précise que flmmeuble dans lague! se trouvent les Lieux Loués falsant f'objet
d'une construction édifide postérieurement au 1er jullist 1987, il n'entre pas dans le champ
d'application des dispositions des articles L.1334-14 et sulvants du code de (a santé publique.

U
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Pour 'exécution des aménagements qu'il réalisera, tant @ l'origine qu'en cours de Bail, le
PRENEUR devra se conformer & la législation en vigueur relative aux interventions sur les
matériaux contenant des substances dont la réglementation proscrit I'usage, dont 'amiante, et
g'engage, de maniére générale, & n'utiliser aucun matériau susceptible de présenter un danger
pour la sécurité et [a santé des occupants des lisux Loués et de 'immsuble.

Si les matériaux qu'il a ulilisés venalent & &tre Interdits par une disposition nouvelle, le
PRENEUR ferait son affaire personnelle de toules les conséquences en résultant : recherche,
diagnostic, suppression ou autres alors méme que ces aménagements auraient pu faire entre-
temps accession au BAILLEUR, le tout, sans aucun recours contra [e BAILLEUR.

Dispositions relalives 8 I'état des risques et pollutions (aléas naturels, minlers ou
tachnologiques, sismicité, potentiel radon et sols pollués)

En application des dispasitions de l'article L.125-8 du Code de 'environnement, est annexé au
Ball un état des risques et poliutione (Annexe §).

En outre, I'article L.125-7 du Code de I'environnement modifié par la loi n°2014-366 du 24 mars
2014 dite « ALUR » et son décret d'application n°2015-1353 du 26 octobre 2015 prévoit que
torsqu'un terrain est situé en secteur d'information sur les sols mentionnés & ('article L.125-8 du
Code de I'environnement que solent jointes au Ball ies informations rendues publiques par I'Etat
en application de l'article L.125-8 du Code de I'environnement.

Dispositions relatives aux défimitations des zanes & potentie! radon

En application des dispositions des articles L. 1333-22 du Code de la santé publique et L. 125-
6 du Code de f'environnement, le BAILLEUR informe ls PRENEUR que les Lieux Loués sont
situés dans une commune relevant de la zone a polentiel radon telle que précisée au sein de
ramété du 27 juin 2018 portant délimitation des zones & potentiel radon du territaire francais. Le
BAILLEUR informe en outre le PRENEUR que le niveau du potentie! radon de la commune ol
sont situés les Lieux Loués est précisé au sein de I'état des risques et pollutions ci-annexé.

Dispositions relatives au risque de légionellose

Le PRENEUR devra en outre respacter las prescriptions relatives a la surveillance et a la
prévention de ia léglonellose et notamment la circulaire du 23 aviil 1999, ainsi que le décret
2004-1331 du 1er décembre 2004 et les arréiés du 13 décembre 2004 et du 1er février 2010.

Dispositions relatives & la réglementation ERP applicable

Les Lieux Louds (parking) se silue dans un batiment classé recevant du public (E.R.P.), , fype
PS, sulvant I'Arr8té du 1er aolt 2006 pour les ERP neufs et Articles R111-19 & 18-3 et R111-
19-8 du CCH),le BAILLEUR demandera, au maire l'autorisation d’ouverture au public un mois
avant la date prévue d'ouverture. Le Ballleur maintiendra informée te PRENEUR de ses
démarches et de la date de passage de la commission de sécurité.

Dlagnoslic de performance énergétique

L'lmmeuble n'étant pas soumis au Diagnostic de Performance Energétique, conformément a
tarticle R134-1 du code de {a Construction modifié par le Décret n°2008-481 du 15.05.2008,
une attestation sur I'honneur établle par la SARL Montpetiier Logis — AADENA —Les Cyclamens
10 rue des Azalées (34070) MONTPELLIER, en date du mardi 17 mal 2022, justifiant que les
Lleux Loués ne sont pas soumis au diagnostic de performance énergétique conformément &
rarticle R134-1 du code de la Construction modifié par le Décret n°2008-461 du 15.05.2008»
est annexée au présent bail (annexe 8).

1
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F. Yisite das lleux
1. Encours de Ball

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, son raprasentant, lsur architecte et tous
entreprensurs et cuvriers pénétrer dans les Lisux Loués et les visiter, pour constater lour étet,
toutes les fois que cela paratra utile, & charge pour le BAILLEUR, en dehors des ces urgents,
de prévenir s PRENEUR par écrit au moins quarante-hult heures & favance.

Le PRENEUR dewra également laisser pénétrer dans les Lieux Louds les ouvriers ayant &
effactuer les travaux qui seraient décidés par le BAILLEUR en cours de Bail.

2. Encas de vents des Lieux Loués ou de relocation en fin de Ball

Lo BAILLEUR se réserve pour lul ou pour toutes personnes le représentant ou doment
autorisées, le droit d'entrer dans les Lisux Loués du lundi au vendredi de 9 heures & 17 heures
afin de les falre visiter par tout candidat acquéreur, préteur au locataire potentie! & charge pour

{e BAILLEUR de prévenir le PRENEUR par courrier électronique au moins quarante-hult heures
A Favance.

Si les Liaux Loués sont mis en vente, o PRENEUR devra lalsser epposer sur (a fagade un
callcot, un écriteau ou une enselgne indiquant que les Lisux Loués sont & vendre, alnsi que les
nom, adrease et numéro de téléphone de la personne chargée de fa vente.

ARTVICLEX. ASSURANCES ET RESPONSABILITES

Le PRENEUR fera assurer par une ou plusieurs compagnies d'assurance notoirement solvables dans
le cadre des risquas prapres & son exploitation :

. les dommages causés aux aménagements, installations, agencements et embellissements
des Lieux Loués, objet des présentes exécutés ou non a ses frais et d'une manlére générale
tous les biens qui sont de la responsabititéd du PRENEUR des Lieux Loués.

- tes dommages causés aux mobiliers, matériels, aux marchandises et tous objets lul
appartenant ou dont il sera détenteur & quelque titre que ce soit notammant, contre les risques
incendie, explosion, dégits des saux, etc.

- ges pertes d'exploitation.

Ces assurances devront couvrir au minimum les dommages consécutife aux évanements suivants :
incendiefexplosion & concurrence de la valeur & neuf ou de remplacement des biens, dégat des eaux y
compris par suite de déréglement intempestif des installations de protection incendle, actes de
temmorisme et de vandafisme, vol et tentative de vol, bris de glace et prévoir des garanties de recours
des volsins et des tiers et des pertes d'usage pour un montant minimum de deux ans de {oyers.

1t fera enfin garantir les conséquences pécuniaires de ses responsabilités & fégard du BAILLEUR, des

volsins et des tiars, ainsi que toutes responsabilités inhérentes & son activité et les risques liés &
Penvironnament.

6l le PRENEUR a la joulssance d'un ou plusieurs emplacements de stationnement, il s'engage & assurer
g8 raspansabilité civile en raison du ou des véhicules garés et & exercer tout recours direct en ralson
de vol ou dommage subl par lul-méme ou par san véhicule, le BAILLEUR déclarant, conformément a
tarticle 1725 du Cade chvil, qu'll ne le garantit pas du trouble de joulssance qui pourralt 8tre apporté par
des tlers et déctine toute responsabllité pour les accidents ou vols survenant au véhicule.

Le PRENEUR s'engage & justifier de la souscription des garenties & sa charge el du paiement des
primes corraapondantes (via la foumiture d'un quitus de ta Compagnie d’assurance) huit (8) Jours avant
la Date de Prise d'Effet du Batl.

Les attestations d'assurance et les quitus de palement des primes suivantes eeront ensulte
communiqués au Bailleur tous les ans & la date anniversaire de prizse d'effet du Bail. 4
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B. Assurance du BAILLEUR

Pendant toute la durée du Bail, le BAILLEUR assurera auprds d'une ou plusiours compagnies
d'assurance de son choix notoirement sotvables, les risques ci-aprés, définis portant surles Lieux Loués
et contractera & ce titre :

- une assurance « dommages matériels » garantissant notamment les bétiments proprement
dits, les biens immobliiers par deslination ou par incorporation, les biens mebliters ful
appartenant, le recours des voising et des tiers pour les dommages corporels, matériels et
immatériels, la perte de 24 mois de loyers et de sutloyers, et les différents risques annexes
que le BAILLEUR seul auralt chols! d'assurer (tel par exemples les honoraires d'experts)
contre notamment, mals non pas limitativement, les risques d'incendle, foudre, explosion,
chute d'avions, dégats des eaux, attentats, tercorisme, catastrophes naturelles, dommages
élaclriques et tous autres événements que le BAILLEUR & son seul gré estime nécessaires.
Les garanties de Ia police s'exercerant en « valeur & neuf ».

- une assurance « Responsabilité Civile Propriétaire d'immeuble » garantissant notamment les
conséquences pécuniaires de la respongabilité Incombant au BAILLEUR du fait de la
propriété, gestion, fonctionnement des services collectifs des Lisux Loués et du personnel du
BAILLEUR employé & cet effet.

Les montants de garantle des polices ci-dessus seront choisis par te BAILLEUR sans que le PRENEUR
puisse il n'y apposer ni refuser de rembourser les primes comespendantes. De mémo, il est enlendu
que le BAILLEUR est libre d'assurer tous autres risques relatifs 4 'lmmeuble comme bon {ui semble, le
PRENEUR acceptant de rembourser la quote-part des primes correspondant aux Lieux Loués.

Le PRENEUR s'engage 4 informer te BAILLEUR (dés que e PRENEUR en aura eu connaissance) de
tout événement susceptible d'engager la garantie au titre des assurances du BAILLEUR et lul fournira
toutes précisions nécessaires pour la déclaration ou Instruction du sinistre.

Le PRENEUR lalssera libre accds aux Lisux Loués aux assureurs du BAILLEUR et & leurs experts en
cas de sinistre, 8 tout moment. Le PRENEUR foumira & ses frais (sans attendre une demande
spécifique de la part du BAILLEUR) toute information dont {e BAILLEUR ou ses assureurs aura besoln
pour la gouscription et gestion des dites polices et pour flinstruction ou rdglement des sinistres, et toutes
informations relatives & des faits susceptibles de modifier I'appréciation des risques couverts par les
assureurs du BAILLEUR.

Le PRENEUR respectera tout engagement lui incombant tant vis-&-vis du BAILLEUR que vis-3-vis des
assureurs de celui-ci ou de toute autorité compétente, concemant la sécurité des Lisux Loués,

Le PRENEUR reconnait que les assurances ainsi souscrites par le BAILLEUR seront assufetties aux

termes, conditions, exclusions, dispositions et primes acceptées par le BAILLEUR et indiquées dans
lasdites polices. |l s'interdit de s'opposer aux dispositions de celies-ci.

C. Renonciation & recours

Le PRENEUR renonce el s'engage & faire renoncer ses assureurs & tout racours contre le BAILLEUR,
sas mandataires et lsurs assureurs et & obtenir ia méme renonciation de ses éventuels sous-locataires
et assureur de ces derniers.

Réclproquement, [e BAILLEUR renonce et s'engage 4 falre renoncer ses assureurs, & tout recours
contre le PRENEUR el ses assureurs.

Le BAILLEUR et le PRENEUR s'engagent & informer (eurs assureurs respectifs des termes du présent
article.

0. Erimes - sinistres

Les polices d’assurance souscrites par o PRENEUR devront en outre prévoir que les assureurs seront
tenus d'aviser le BAILLEUR de toutes modifications, suspensions ou résiliation de garantie.

Dans ce demier cas, la réslliation ne pourra produire ses effets qu'un mois aprés notification de
l'agssureur au BAILLEUR, par lettre recommandée avec demands d'avis de réception,
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E. Qbligations en cas do sinistre

Le PRENEUR aura obligation de déclarer 3 sa Compagnie d’assurance tous fes siniatres survenus dans
les Lieux Loués, quand bien mdme Il n'en résulterait pas de dépéts apparents. il adressera
gimuitanément au BAILLEUR copie de sa déclaration.

En cas do einistre, le montant des indemnités versées au PRENEUR sera immédistement déposé sur
un comple bancaire du cholx du PRENEUR. Lesdites sommes ne pourront akre qu'affectées a ta
réparation des désordres & la suite du sinstre.

F. Responsabllités et recours

Le PRENEUR renonce & fous recours en responsabilité ou réclamation contre le BAILLEUR, les
mandataires du BAILLEUR e lsurs assureurs respectifs el s'engage & obtenir les mémes renonciations
do 808 Propres assureurs pour les cas sulvants :

. en cas de vol, de tentative de vo), da tout acte délictueux ou de toute vole de fait dont le

PRENEUR, son personnel, ses fourniaseurs ou ses visiteurs pourraient étre victimes dans les
Lieux Loués.

. en cas dimégularités, de mauvais fonctionnement ou dinterruption des ascenseurs, de
télectricits, et, plus généralement des services collectifs et éléments d'équipsment communs
ou propres aux Lieux Loués.

- en cas d'agissements générateurs de dommages des autres cccupants de fimmeuble ou de
I'Ensemble Immobilier, de leur personnel, fournisseurs et clients, de tous tlers en générel, en

cas d'expropriation pour cause d'wlilité publique, tous les droits du PRENEUR étant réservés
contre la partie expropriante,

- en cas daccidents ayant des conséquences comporelies, matérielles ou immatérielles
survenant dans les Lieux Loués ou du falt des Lieux Loués pendant le cours du Bail, quelle
qu'en solt la cause, I PRENEUR supportant toute responasbliité en résutant & Pégard de son
personne), de ses foumisssurs, du BAILLEUR ou des tiers, sans que le BAILLEUR puisse éire
inqulété ou poursuivi de ce chef,

- encas de vice ou défaut des Lisux Loués, ou en ces de trouble de jouissance résultant d'une
cause indéterminée, le PRENEUR renonce a se prévaloir des dispositions des articles 1719
ot 1721 du Code Civil. Nonobstant ce qui précéde le BAILLEUR s'engage cependant 3
mobiiiser les garanties dont il disposera lui-méme & 'égard des constructeurs,

- an cas de dégAts cauaés aux Lieux Louds et/ou 4 tous éléments mabiliers 8’y trouvant par
suite de fuites, d'infiltrations, d'humidité ou autres circonstances.

En outre, [l est expressément convenu que le PRENEUR fera son affaire personnelle, sans recours
contre le BAILLEUR, de tous dégats causés aux Lisux Louds par troubles, émeutes, gréves, guerre
civile, ainsi que des troubles de jovissance en résuitant.

G. Scurité

Le PRENEUR se soumet & tous les réglements et & toutes les prescriptions de sécurité, telles qu'elles
résultent des réglements en vigueur. Il devra, en outre, faire respecter par son personnel, finterdiction
de fumer partout od elle est édictée, et suppurter les frais de mise en place des extincteurs en nombre
et qualité convenable vis-a-vis des marchandises entreposées, du matériel, du mobllier et agencements

lul appartenant et les rdgles correspondantes édictées par FAssemblée Plénidre des Compagnies
d'Assurances.

Dans '4ventualité ou lesdites installations seralent ponctuellement ou lemporairement non conformes
aux régles de FAPSAD, le PRENEUR ne pourra prétendre & aucune indemnité ds la partdu BAILLEUR.

ARTICLEXI. DESTRUCTJON DES LIEUX LOUES

A. Dastruction en totafité

¢
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Si les Lisux Loués venaient & étre détruits en totalité ou rendus inulilisables en totalité, 4 la suite d'un
incendie, d'une explosion quelle qu'en sait la cause, ou d'un sinlstre queliconqus, le Balil sera résilié de
plein drolt sans indemnité pour le PRENEUR, l'entier bénéfice des indemnités d'assurance pergues au
fitre de polices visées & FArticle X du Ball étant acquis au BAILLEUR.

Par exception & ce qui précéde, si le BAILLEUR, d'un commun accord avec le PRENEUR, décide, dans
un délai maximum de six mols suivant la survenance du sinistre, de reconstruire les Lieux Loués, alors
le Ball se poursuivra, les loyers étant payés par 'assurance perte de loyers.

Le BAILLEUR devra avoir achevé les travaux de reconstruction dans un délai maximum de vingt-quatre
mois & compter de la survenance du sinistre.

A défaut d'un accord des Parties dans ledil délal de six mols pour reconstruire fes Lieux Loués, Ie Balil
sera résilié de plein droit, sans indemnité de part ni d'autre, 4 la demande de i'une ou Fautre des Partles.

©. Destruction partielle

Dans I'hypothése d'une destruction partiells des Lieux Loués ou sl les Lieux Loués sont rendus
inutiligables, en partie, 4 la suite d'un sinistre quelconque, le Bail ae poursulvia de plein dioit et fe
BAILLEUR étudlera la possibliité dans un délal de six mols suivant {a survenance du Sinistre de
reconstruire les Lieux Louds dans un délai maximum de deux ans suivant la survenance du sinistre.
Deux hypothéses sont alors possibles :

s 1% Hypothése : Ramise en état de la partie détruite

Si le BAILLEUR déclidait (a remise en état des Lisux Loués, le loyer continuerait & étre dd sans
diminution, par déragation & Varticle 1722 du Code civll, les loyers étant alors payés par le
PRENEUR pour la partie non détruite des Lieux Louds et par I'assurance perte de loyers dont
1l est fait état & l'article X, pour la partie détruite des Lieux Loués el ce pendant toute (a période
doe remise en état. Le Ball se trouvera de plein drolt reporté sur les blens et droits immabiliers
ainsi reconstruits.

s 2éme Hypothése : Absance de remise en état de la partie détruite

Pour le cas ob, le BAILLEUR renoncerait A |a reconstruction des Lieux Loués, le BAILLEUR en
informera le PRENEUR.

Le Bail se trouvera alors résilié sans indemnités pour le PRENEUR, V'entler bénéfice des
indemnités d'assurance percues au titre des polices visées & 'Article X ci-dessus étant acquls
au BAILLEUR.

Dans tous l9s cas, lo PRENEUR renonce d'ores et déja & tout recours contre le BAILLEUR en ce qui
concemne la privation de jouissance.

ARTICLE XIf. TRANSMISSION DU CONTRAT

A. Eaguité de substitution

Le BAILLEUR aura la faculté de se substituer toute personne physique ou morale qui se porterait
acquéreur de lmmeuble sans que cela entralne une quelconque modification dea charges et conditions
du Ball, 'acquéreur étant tenu de poursuivre le Ball conformément aux dispositions de l'article 1743 du
Code civil.

Toutes les garanties présentes et & venir relatives & la eignature ou & l'exécution du Ball, notamment le
dépot de garantle, seront transférées automatiquement & I'acquéreur de Fimmeuble.

Dans I'hypothése oii une garantie autonome & premidre demande aurait &6 remise par le PRENEUR
au BAILLEUR, le PRENEUR s‘engage & transférer le bénéfice de ladite garantle au nouveau
propridtaire de Fimmeuble ou & la falre ranouveler sl le BAILLEUR le juge nécessalre.
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8. Cesalon

4. Le droit au Ball ne pourra étre cédé en totalité ou en partle par le PRENEUR si ce n'est &
racquéreur de l'intégralité de san fonds de commerce.

La cession devra &tre effectuée par acte notarié. Le BAILLEUR devra &tre convoqué a la
signature de f'acte de cession par lettre recommandée avec demande d’avis de réception ou par
exploit dhuissler, au moins un mois avant la date prévue pour la signature. Cette convocation
devra Indiquer les lisux, jour et heure prévus pour la signature de lacte de cession et
s'accompagner de fa remise au BAILLEUR d'un projet d'acte de cession.

Le PRENEUR demeurera garant solidairement avec le CESSIONNAIRE, du palement du loyer,
des taxes, des charges et toute aulre somme due au titre du Bail comme de l'exécution de tautes
les clauses du Ball, Cette garantie continuera & courir jusqu'd 'expiration du présent Ball et en
cas de renouvelilement du Bail pendant la durée du renouvellement.

Le BAILLEUR s'engage en contrepartie & informer le PRENEUR de tout défaut de patement du
cesslonnaire dans’le déial d’'un mols & compter de Ia date & laquelle la somme aureit dd étre
acquittée par celul-cl.

Une cople exécutoire de Facte de cession devra étre remise au BAILLEUR dans le mols suivant
ta cession, pour lui servir de fitre exécutoire 4 f'encontre du ou des cessionnaires.

2. Lors do la date d'effet de toute cession autorisée, le PRENEUR s'oblige & établir avec son
cegsionnalre un état des lleux, le BAILLEUR étant appelé & participer & eon établissement. A
défaut d'état des lieux amiable, Fune ou Fautre des parties pourra faire élablir un état des lieux
par huissier de justice, & frals partagés par moltié entre BAILLEUR et PRENEUR.

il est précisé que I'état des lleux dressé lora de (a prise d'effet de la cession vaudra, pour le
BAILLEUR, simple constet des existants au jour de son établlssement, sans valoir renonciation
du BAILLEUR aux drolte qu'il tient du Ball et de f’historique de Ia relation locative.

C. Sous-location

1. Toute sous-location, totale ou partielle, ou plus génératement toute mise & dieposition des Lieux
Loués au profit d'un tiers, de quelque maniara et sous quelque forme que ce soit, méme a titre
gratuit et précaire, est interdite.

2. Par dérogation & cette interdiction de principe, le PRENEUR pourra, aprés en avolr informé par
écrit {e BAILLEUR, sous-louer librement les Lieux Loués, & une ou plusleurs sociétés de son
groups, en parie ou méme en totalité mais en ce demiler cas & la condition impérative que

'ensemble soit loué & plusieurs sous-localaires, la sous-location totele & un seul scus-locatalre
demeurant dans tous las cas, interdite.

Dans cette hypothése, le PRENEUR demeurera débiteur de la totalité des loyars, charges et
accessoires et restera tenu de toutes les obligations dues en vertu du Balil.

Par «soclétés du groupe duPRENEUR », les Parlles entendent toute société contrblée,
directemant ou Indirectement  titre exclusif ou conjoint par le PRENEUR ou ea société-mére, au
gens des diapositions de Particle 1..233-3 | du Code de commerce.

Las Liaux Louds ont un caraotére indivisible dans ta commune intention des Parties. Les charges
et condilions du sous-ball devront 8tre compatibles avac I'ensemble de celles stipulées au ball
principal. En cas d'incompatibliité, (es clauses du Ball principal qui prévaudront.

En aucun cas le contrat de sous-location ne pourra étre consenti pour une durée supérieure & (a
durée restant & courir du ball principal.

Le contrat de sous-location devra impérativement contenir une clause par laquelle le sous
locataire déclare parfaitement savoir et reconnalire que e sort du sous-ball suivant celul du ball
principal, Fexplration ou la résliiation du second entrainera, de plein drott, ia résillation du premier.
Do méme, le sous-locataire devra déclarer parfaitemant savoir et reconnaitre que les locaux étant
indivisibles, il ne peut invaquer aucun droft direct & 'encontre du BAILLEUR.
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Toute sous-location devra intervenir selon la procédure prescrite a l'alinéa 4 de l'article L. 146-31
du Code de commerce.

En toute hypothése, le contrat de sous-locatlon devra reprendre intégralement les termes du
présent article qui 8'imposera au sous-lccataira.

A défaut, la sous-localion sera réputée irrégulidre.

D. Eusion ou apport partiel d'actif

En cas de fusion entre e PRENEUR et une société tierce ou d'appart partie! d'actif du PRENEUR & une
société tierce, la société issus de [a fusion ou bénéficialre de l'apport devra prendre 'engagement direct
envers le proprlétaire, tant pour le palement du loyer, et de ses accessoires (taxes, charges, frals et
toute autre somme due) que pour I'exécution des conditions du Bail, afin que le BAILLEUR puisse
exercer tous ges drolts et actions, directement contre ladite saclété, le tout sous peine de résiliation du
Ball.

Au cas ol la société issue de la fusion ou bénéficlaire de I'apport ne présenteralt pas de garanties
suffisantes de l'avis du BAILLEUR, ce dernier pourra exiger, la souscription & son profit d'un
engagement solidaire personnel ou d'un cautionnement bancaire, pour le paiement des loyers,
accessoires, taxes, charges et toute autre somme due ainsi que pour fexécution des conditions du Ball.

ARTICLE Xill. RESTITUTION DES LIEUX LOUES
Le PRENEUR devra rendre las Lieux Loués en parfait élat de propreté.

Toutes améliorations deviendront la propriété du BAILLEUR par voie d'accession en fin de bail,
sans Indemnité d'aucune sorte.

Le Bailleur aura cependant la faculté alternative d'exiger la dépose et Fenldvement, aux frais
exclusifs du PRENEUR, de tout ou partle des éléments suavisés.

Dans I'hypothése ol le PRENEUR ne restitueralt pas les Lisux Loués dans un parfait état de
propreté ou totalement libérés, il sera alors redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité
joumaliére égale & 1,5 fols le montant hors taxe du demler loyer, augmenté de la provision sur
charges et toute autre somme due calculés prorata lemporis et majorée de la TVA au taux alors
en vigueur payable & semaine 4chus, pendant le tempa d'immobilisation des Lieux Loués
nécesasaire 4 la réalisation des réparations incombant au PRENEUR, sans préjudice du droit du
BAILLEUR d'obtenir réparation du préjudice subl.

ARTICLE Xiv. CHANGEMENT D'ETAT OU DE STATUT JURIDIQUE DU PRENEUR

Le changement d'état du PRENEUR devra éire notifié au BAILLEUR, dans le mois suivant sa
survenance.

En cas de modification des statuts du PRENEUR (transformation, changement de dénomination, ou de
ralson saciale, changement de sldge social, changement de gérant, (elc ...), cefui-ci devra signifier au
BAILLEUR dans le mols sulvant la modification, le changement intervenu.

ARTICLE XV. CLAUSE RESOLUTOIRE

1. A défaut de palement & son échéance exacte d'un seul terme de loyer el de tous les frais, taxes
locatives, impositions, charges ou prestations qui en constituent laccessoire, ou de toute somme
duse au titre d’une révision de loyer ou d'un renouvellement du Bail ou enfin & défaut d'exécution
d’une seule des conditions du Ball, ou d'une obligation imposée au PRENEUR par la loi ou les
r&glements, et un mols aprds un commandement de payer ou une sommation d'exécuter restés
sans effet, le Bail gera rasliié de plein droit si bon semble au Ballleur.
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Le PRENEUR ne pourra en aucune circonstance se prévaloir de la présente clause pour
provoquer la résiiation du Bail en vertu de son propre manquement.

Sile PRENEUR se refusalt & quitter les Lieux Loués, le manquement, I jeu de la présente clause
résolutoire et 'expulsion du PRENEUR, ainsi que celle de tous gccupants de son chef, pourront

avolr lieu sans délaien vertu d'une simple ordonnance de référé rendue par Monsieur le Président
du Tribunal Judiclalre.

2. LUindemnilé d'occupation a ta charge du PRENEUR en cas da non délaissement des Lleux Loués
apras résliliation de plein drolt ou judiciaire du Bail ou 3 fexplration de celul-cl, sera établie
forfaitairement sur la base du montant du dernier loyer hors taxe majoré de 50%, augmenté de
ta provision sur charges et de toute autre gomme qui serait due autitre du Ball sans préjudice du
droit du BAILLEUR d'obtenir réparation du préjudice subl.

En cas de résiliation de plein droit ou judicialre du Ball, pour quelque ralson que ce solt, le montant
total des loyers payés d’avance ainsi que le dépOt de garentie et toute autre somme versée au

fitre du Ball resteront acquis au BAILLEUR, & titre d'indemniié, sans préjudice de plus amples
dommages et intéréts.

En cas d'lnobservation par ls PRENEUR des obligations & sa chargs, e BAILLEUR aura la facuité
distincte, quinze (15) jours aprés une mise en demeure par lettre recommandée avec demande
davis de réceplion restée sans effet, de faire exécuter 'obligation méconnue par tout prestataire
de son cholx, aux frals, risques et périls du PRENEUR.

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

ARTICLE XV1. INTERETS DE RETARD - CLAUSE PENALE

En cas de non-palement & échéance du loyer d0 par le PRENEUR ou de toute autre somme due en
vertu du présent Ball, le BAILLEUR percevra de plein drolt, sans qu'une quelconque mise en demeure
préalable eolt nécessalre, un Intérét de reterd catculé sur la base du taux d'intérét appliqué per ta BCE
& son opération de refinancement la plus récente majoré de 10%. Le BAILLEUR sera en drolt de
companser les Intéréts avac toute somme qu'il pourrait éventusilement devoir au PRENEUR.

A défaut de paiement du loyer, de ses accessalres et de toute somme exigible au titre du Balil, quinze
Jours aprés réception par le PRENEUR d'une letire recommandde avec demande d'avis de récaption

demeurée sans effet, les sommes dues seront automatiquement majorées de 10% 4 titre de pénalité
forfalteire, sans préjudice de 'application des intérats de retard et de la clause résolutolre.

ARTICLE XVil. CONDITIONS PARTICULIERES A LA PERIODE DE CONSTRUCTION EY JUSQU'A
LA MISE A DISPOSITION DES LIEUX LOUES

A. Canditions suspansives

Le Ball n'est subardonné & aucune condition suspensive.

Le BAILLEUR s'oblige & faire édifier les Lioux Loués conformément au dossier de demande de permis
de construire, déposé le 20/08//2021, au permis de construire n® PC 41047 21 A0008 obtenu fe
30/42/2021, et ses éventuels modificatifs, ains! qu'aux plans et descriptif technique ci-aprés annexés
qui constituent les documents techniques liant LE BAILLEUR au PRENEUR.
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1 est rcappelé que ces documents tachniques joints en annexe ont fait I'objet d'échanges et de mises au
point entre le PRENEUR et les entreprisas retanues par te BAILLEUR pour la construction, de telie sorte
que le PRENEUR a pu sassurer et confirmer que les Lisux Loués, tel qu'ils résultent des documents
techniques joints en annexe, correspondent & ses besoins, et donc a la destination contractuelle que le
PRENEUR entend faire de ceux-cl.

Les procédés produits, références ou marques prévus aux documents techniques pourront étre, pour
des raisons techniques, de fabrication ou d'approvisionnement modifiés par le constructeur, & la
cong;tlon qu'ils solent remplacés par des produits, références ou marques similaires de qualité au moins
équivalente.

Enfin il est rappelé que le BAILLEUR, en sa qualité de maltre de I'ouvrage, sera seul qualifié pour donner
ou faire donner par le constructeur les instructions nécessaires 4 la poursuite des travaux, pour valider
et ordonner la réalisation de travaux supplémentaires ou modificatifs, pour prononcer ou faire prononcer
par le constructeur la récaption des ouvrages, et pour faire lever les réserves dont ils auraient pu faire
fobjet. Par conséquent le PRENEUR g'interdit tout contact direct avec le constructeur et ne pourra
donner aucune instruction & ce dernier.

En cours de construction, le PRENEUR, en raison des risques inhérents a tout chantier, a'interdit de

pénétrer sur ledit chantier sans l'autorisation préalable du BAILLEUR. Si une telle autorisation lui est
donnés, ll 8'oblige & respecter toutes las consignes de séeurité qui lui seront données.

D. Travaux d’Aménagement

Sans objet

E. Yravaux Modificatifs

Seront réputés travaux modificatife (ci-aprds, les « Travaux Modificatifs ») tous fes travaux
supp!émentaires ou modificatifs résullant d’un des événements suivants :

a. survenance d'une non-confommité de sol par rapport aux hypothéses prises en compte en
Annexe 7 en termes de géotechniques et/ou de poliution existante ;

b. découverte, enlévement ou traitement d'ouvrages existants et qui n‘auralent pas été portés a la
connaissance du BAILLEUR, avant la signature du Bal),

c. les travaux induits par toute exigence non connue & ce jour des services de Fadministration
chargés de ['instruction des différentes autorisations nécessaires a la construction des Lieux
Loués,

d tout changement de légistation ou néglementation intervenant apras la signature du Bail ;

8 du délal de réalisa

1:12:17),

Le BAILLEUR Informe lo PRENEUR du démarrage des travaux Intervenu le 30 mars 2022,

Comme condition essentielle et déterminante des présentes, le BAILLEUR s’engage & mener
les travaux de construction des Lieux Louéds conformément au planning joint en ANNEXE N°4 de
telle manigre qu'ils soient achevés et que les Lieux Louds solent mis & la disposition du
PRENEUR au plus tard dans un délai de 21 mois suivant le démarrage des Travaux,
%El:;l‘!;ment prorogé par les causes légitimes de suspension de délal énoncdes & l'article

Le BAILLEUR s'engage a indiquer au PRENEUR le mois au cours duquel interviendra la
livraison des Lieux Loués, par letire recommandée avec demande d’avis de réception au moins
trois (3) mols & I'avance.

BEFA SILO CAMPUS 41 / BLEU MARINE Page 3 sur 30



K

WISDONSION ail AeRt O8 MBS & GISDOSINON GOE LIi6

délai de mise & disposition fixé sera prolongé de pisin droit d'une durée égale au retard
équivalent ou consécullf aux (1) causes légiimes de suspension détalliées cl-aprés ainsi qu'au
(1) nombre de jours nécessaires pour remettre le chantier dans i'état dans lequel il se trouvait
avant ia survenance des évdnemants suivants, at pour remoablliser les entreprises.

Les causes légitimes justifiant d'une suspension du délai de tivraison sont les sulvantes :

- les prorogations de délais conventionnelles dues aux Travaux Modificatifs demandés par
s PRENEUR,

- lgs intempéries prises en compte selon les critdres définis ci~aprds :

| —__CAUBES Lova CRITERES |
Yempérature minimale (T5m (Euvrgméhv'n'gie erture o:c
8 0 h
(inférieure ou égaleau | B o Ravatoment ge ggade +2°C
critére) mesurée & 7h00 | Eta i,téagfll_age 0°C
¥ compris délai nécessaire au dégel du
Terraln
OEL / DEGEL VRD/GO lzgoeslblmé de
réalisation geendant
la période de dégel
BARRIERE DE DEGEL TCE
PRECIPITATIONS Terrassements, V.R.O. 3mm
hauteur maximum Gros CEuvre charpente Couverture, 10 mm
constatée des Bardgge ou Revétement de fagade 0 mm
pré lors des Etanchéité 0 mm
demiéres 24 heures
RAFALES DE VENT Gros asuvie, Travaux de grulage, 50 Km/h
Vissss runimale Couverture, Bardage gg ﬁ%
(supérieure ou égale au 0
critére) Revétemant de fagade 50 Km/h
Fee Terrassements, VRD Scm
auteur d'enneigement Gros csuvre 1cm
maximum constatée (E:{\aarpente, Couvetture, } ccm
Bardage ou Revétement de fagade 1cm
TEMPERATURE MAXIMALE | Etanchéité, Dallage a0’
RELEVEE
(6gale ou supérieure a)
g,,wg:,';;g;;ﬁ' TENEUR | TcaraSSEMENT / VIRD / TRAITEMENT 19,6%
VISIBILITE
BROUILLARD GRUTAGE INFERIEURE A 100
METRES
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Ces Intempéries seront ddment justifides par un des documents sulvants i) la production des
retevés météorologiques de la station la plus proche du terrain d'asslette de fimmeuble, (i) une
attestation émise per le Coordonnateur SPS ou par le bureau de Contrde du Projet ou (ill) dans

l:ec;: de"une barridre de dége!, fa production d'une copie de I'amdté ayant instauré ceite bamiére
gel.

- les Journées pour lesquelies le bureau de contrdle ou te coordonnateur SPS aura constats
une impassibliité de travaliler,

- les journées pour lesquelies la mise en ceuvre des praduils est impossible suivant les
recommandalions mentionnées dans les fiches techniques des produits,

- Les nouvelles contraintes et conséquences imposées par la pandémie de COVID-19 (telles
que risque de nouvelle vague de contamination, aouveau oonfinement, nouvelles
contraintes Imposées par Pétat d'urgence sanitaire, nouvelles contraintes liées au guide
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des préconisations de 'OPPBTP non connues a ce jour) ainsi que de tous aulres virus,
épidémies ou pandémies qul affecteralent la réallsation du Projet,

- les gréves, qu'elles soient générales ou particuiidres a la catégorie socioprofessionnelle
du batiment et & ses industries annexes, ses fournisseurs et aux transporteurs concemés
par las présents travaux et qul perturberaient notolrement le chantier,

- les troubles rdsultant d'hostilités, révolutions, émeutes, manifestations violentes,
cataclysmes, secousses sismiques ou [nondatlons, actes de terrorisme, les chutes
?’aéronef. les incendies et les accidents de chantier et tout autre cas de force majeure cu
ortuit,

- les décisions adminlstratives ou judiciaires non directement imputables au BAILLEUR de
suspendre ou arréter tout ou partie des travaux,

- les contraintes de quelque nature que ce soit imposées par un tiers entralnant une
restriction des conditions d'accés au chantler,

- les retards induits par toute exigence non connue & ce jour des gervices de I'administration
chargés de I'instruction des différentes autorisations nécessairgs & la construction de
fIimmeuble,

les retards imputables aux travaux modificatifs réclamés par le PRENEUR (au sens de
I'Article XVi = E) et la prolongation de délai convenue,

- Les retards imputables aux services concessionnaires,
- Lesincendies et accidents de chantier,

- lgs relards Imputables & la nécessité d'effectuer un diagnostic ou des fouilles
archéologiques ou de traiter des vestiges archéolagiquaes découverts en cours de chantier,

- les retards imputables & une éventuelle poliution du sol ou du sous-sol, ainsi que ceux liés
& toute opération de dépoliution,

- les relards liés & la découverte, I'enlévement ou traitement d'ouvrages existants tels que
des réseaux ou des engins explosifs rencontrés lors des Travaux et qu N'auraient pas 6té
portés & (a connaissance du BAILLEUR, avant la signature du Bail,

- les retards imputables & une non-conformité du sol (géotechnique ou paliution) par rapport
aux hypolhdses prises en compte en ANNEXEN*T

- les retards résultant de tout recours, gracisux, hiérarchique ou contentieux exercé a
Pencontre du permis de construire (initial ou modificatif

- les retards imputables & toute mise en redressement judiciaire ou liquidation judiciaire d'un
locateur d’'ouvrage ou d'un sous-traitant engagé pour la construction de I'lmmeuble,

- tout changement de législation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail et
ayant une Incldence sur le délal de construction de (iImmeuble.

- La rupture d'approvisionnement en énergle non imputable au BAILLEUR

1. Définition de 'Achévement

1] est précisé que les Parties entendent par achdvement (ci-aprés I' « Achdvement ») se référer
4 la notlon contenue dans I'articte R 261-1 du Code de la Construction et de I'Habitation,

Les défauts, réserves ou vices ne génant pas une entrée dans les Lieux Loués pour le
PRENEUR et un début d'exploitation ne pourront 8ire allégués pour retarder la constatation de
l'achévement des travaux des Liaux Loués et la date de prise d'effet du Bail.

Lea malfagons, imperfections ou défauts de conformité pourront faire 'objet de réserves que le
Bailleur sera tenu de lever dans les délais prévus & F'article XVil - G 3°).
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2. Invilation & constater FAchévement

2.1 En respectant un préavis de huit (8) jours calendaires au moins, ls BAILLEUR invitera le
PRENEUR, A constater PAchévement au jour et & heure que le BAILLEUR fixera.

Lors de cette réunion, il sera établi un procés-verbal de constatation de FAchévement.

Le procés-verbal constatant fAchévement indiquera:
- laDate de Prise d'Effet du Ball ;

- e dernier indice ILAT publié & (a Date de Prise d'Effet du Ball, qui constituera tindice
de base pour indexation du Loyer ;

- les réserves formulées par lo PRENEUR n'empéchant pas la mise & disposition des
Liaux Louds et qu) devrant &tre levées dans un détai de trols (3) mols au plus tard
sulvant FAchévement;

- lo rdgiement et cahler des charges de FASL ou de 'AFUL

Ce procés-verbal signé par les Parties vaudra avenant au Ball.

Si le Preneur ne se présente pas 4 la date prévue pour une ralson quelconque, une aulre
convocatlon lul sera adressés, par letire recommandée avec avis de réception, én vue
d'une nouvelle tentative de livralson qui se tiendra dans un délal meximum de 10 jours
aprés la date de la seconde convocation.

En cas de nouvelle absence du Preneur, le Ballleur aura la faculté de dresser un procés-
verbal de mise 4 disposition ou un procds-verbal de carence :

- Si le Bailleur décide de dresser un procés-verbal de mise & disposition, le présent Ball
prendra effot & la date de la 1¢= convocation & taquelle le Preneur ne s'est pas présents.

Ié::reneur sera alors tenu au respect de 'ensemble des clauses et conditions du présent

- Sl le Ballleur décide de dresser un procds-verbal de carence, le présent Ball sera caduc
de plein droit. Le Ballisur pourca immédiatement et librement disposer des Lloux Loués.
Dans cette hypothdse de carence, le Preneur devra verser au Bailleur, & fitre dindemnité
forfaitaire, une somme comespondant & douze (12) années de loyer a laquelle s'ajoutera
le dépbt de garantie.

Das la signature du procds-verbal de constatation de I'Achdvement et si le PRENEUR
reconnalt fAchévement, Il sera procédé & la remise des clés au PRENEUR pour valoir
livraison et prize de possession et la Bail entrera en vigueur.

Le PRENEUR pourra faire mentionner dans le procds-verbal les réserves qu'il souhaltera
formuler quant aux éventuelles maifagons etiou défaut de conformité avec les prévisions

du Bail. Le BAILLEUR, quant & lui, aura la possiblité d’accepter ou de contester les
régarves formulées par le PRENEUR.

Le PRENEUR ne pourra refuser de constater 'achévement et prendre possession des
Lieux Louds que dans fe cas ol () le Projet n'est pas achevé conformément aux
dispositions de P'Asticle XVII-C-4 et/ ou (ii) ta commisslon de sécurité émet un avis
défavorable pour Fouverture de limmeuble classé ERP type PS.

En cas de désaccord du PRENEUR sur l'achévement proposé par le BAILLEUR eV/ou sur
les réserves refusées par la BAILLEUR, le PRENEUR, sous pelne de forclusion, pourra
décider dans un délal de 15 jours de demander au Tribunal Judiciaire de Paris de désigner
un expert aux fins de se prononcer sur Ia réalité de 'Achdvement et/ou sur les réserves
formulées par fo PRENEUR qui ont 6té contastéss par le BAILLEUR.

A défaut de présentation d'une demande dans ce délal de 15 jours, les Lieux Loués seront
considérés comme élant achevés et le BAILLEUR sera tenu de lever uniquement les

f
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réserves validées par les deux parties dans le PV de liviaison conformément & I'Article
XVil-C-8) suivant.

En cas de présentation d'une demande dans ce délai de 15 jours, Favis du Tiers Expert
lisra définitivernent les Parties et sera rendu dans les conditions de délai et de forme
décrites cl-aprés.

8i, en ce qui concarne I'Achévement le Tiers Expert conciut :

- & Achévement : les Lisux Louds seroni réputés avolr 6té achevés le jour auquel le
BAILLEUR aura invité le PRENEUR a constater FAchévement ;

- aunon-Achdvement : le BAILLEUR sera tenu d'effectuer tous les travaux nécessaires
pour y remédier avant de canvier le PRENEUR et le Tiers Expert & une nouvelle visite
de constatation de I'Achévement.

§l, en ce qui concerne les réserves contestdes par le BAILLEUR, le Tlers Expert conclut :

- dalaréalité de Fensemble des réserves formulées, celles-ci feront 'objet de travaux par
le BAILLEUR de sarte & &tre levées, au plus tard dans les trois mois d'émiasion d'un
rapport de constalation par (e Tiers Expert de |a réalité des réserves, et tous les frais
résultant de Fintervention du Tiars Expert seront mis & (a charge du BAILLEUR.

- Si, ence quiconcarne les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tters Expert conclut
au mal! fondé de Fensemble des réserves formulées par la PRENEUR, tous les frais
résultants de Fintervention du Tiers Expert seront mis 4 la charge du PRENEUR.

- Si, en ce qui concerne les réserves contestées par fe BAILLEUR, le Tiers Expert conclut
4 (s fols au mal fondé de certaines réserves el la réallté d’autres réserves formulées
par le PRENEUR, tous les frais résuitant de fintervention du Tiers Expart seront
partagés entre [e PRENEUR et fe BAILLEUR au prorata des réseives validées ou
invalidées par I'Expert (par exemple, si parmi les réserves contestées par le BAILLEUR,
le PRENEUR a formulé 10 réserves et que I'Expert n‘en vallde que 6, fo PRENEUR
supportera 40% des frais de 'Expert et le BAILLEUR 60%). L'ensamble des réserves
validées par le Tiers Expert feront alors 'objet de travaux par le BAILLEUR de fagon a
étre levées au plus tard dans les trols mols d'émission du rapport de contestation par
le Tiers Expert de la réalité des réserves.

Le BAILLEUR s'engage & produire au PRENEUR 4 la date de prise d'effet du ball :

- Une attestation ou le rapport final du contrdleur tachnique sans avis défavorable,
- Une attestation de vérification de Faccessibilité aux personnes handicapées

Le rapport de la commission de sécurité ainsi qu'une copie de Famété d'ouverture seront remis au
PRENEUR au plus tard dans les trais mols suivant la prise d'effet du ball.

3 Levée des réserves

Le BAILLEUR devra lever ou falre lever les réserves valldées par les deux Parties portées au
procés-verbal constatant 'Achévement dans les 3 mois & compter de 'Achévement ou de la
remise du rapport du Tiers Expert confirmant la justification des réserves. Toutefois, en ce qui
conceme les réserves éventuelles liées aux espaces verts, eu égard & a salsonnalité, le délai
de reprise sera de 12 moals & compter de I'Achévement de I''mmeuble.

Le PRENEUR sg'cblige & lalsser les entreprises du BAILLEUR accéder a Pimmeuble afin de {eur
pammetire d'effectuer les {ravaux de levée des réserves ; le BAILLEUR devra faire ses mellleurs

efforts pour éviter que les interventions de ses entreprises perturbent anormatement 'activité
du PRENEUR.

ARTICLE XViii. ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

Le PRENEUR d'un bien immobilier de toute nature, doit &tre informé par le BAILLEUR des risques
auxquels ce bien est exposé.
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A cet effet, un état des risques et pofiutions (ERP) fondé sur les informations émises par la Préfecture
ol est situé Fimmeuble, est joint en ANNEXE N°G.

ARTICLE XIX. PIECES CONTRACTUELLES,
Font partie intégrante du Ball les annexes suivantes

Annsxe 1.:  Dascniptif technique

Annexe2.: Dossier de demande de permis de construire déposé te 27/08/2021

Annexe 3.: AmSté de permis de conslruire du 26/01/2022 et ses sttendus

Annexe 4.:  Pianning de réalisation

Annexe5.: ERP

Annexa 6.; Altestation Diagnastic de performance Energétique

Annexe7.: Etude de sol G2 AVP de géotechnique SAS Ind A du 09 février 2021,
Etude de sol G2 PRO de géotechnique SAS In A du 19 oclobre 2021

Etude de pollution de géotachnique SAS ind A de février 2020
Annexe 8.:  Modéle do Garantie de paiement autonome & premidre demande

En cas de contradiction entre le Ball et ses annexes, (e Bail prévaudra. Les documents contractuels
cités dans la présente clause constituent lintégralité de accord entre le BAILLEUR et lo PRENEUR et
annulent tous les documents antérieurs tels que notamment accords écrits ou oraux, aégociations,
lettres d'intentions et autres qui seralent intervenus entre tes Parties.

ARTICLE XX, CONSENTEMENT DES PARTIES

Le présent Ball a fait I'cbjet d'une négaciation libre, éclalrée et de bonne fol entre les Parties. Le
PRENEUR afteste qu'll a une parfaite connalssance et compréhension des clauses du Bail dont Il a

préalablement recu fe projet afin de létudier et de sofiiciter le cas échéant favis de ses consells
juridiques et/ou technlques.

En outre, chaque Pertie @ obtenu de son cocontractant les informations dont {importance étalt
déterminante pour son consentement, au sens de l'article 1112-1 du Code civil.

En conséquence, les Parties reconnalssent que ce contrat est un contrat de gré & gré au sens de l'article
1110 du Code civil et non un contrat d'adhésion

Siune des dispositions du Bail venalt & étre invalidée par un tribunal ou serait contraire & toute légistation
actuslle ou fulure, les Parties conviennent d'ores et déja de se rapprocher dans les meliieurs délals aux
fins de conclure un avenant permettant de malntenir sous une autre forme I'équllibre économique que
chacune des Partles était an droit d'attendre avant l'invalidation des disposttions du Bail.

ARTICLE XXI. TRIBUNAUX COMPETENTS

Pour tous les fitiges relatifs & Fexécution, linterprétation eVou la validité du présent Ball, les Parties
attribuent compétence au Tribunal Judiciaire de Paris.

ARTICLE XXil. CLAUSE DONNEES A CARACTERE PERSONNEL

Dans le cadre du présent Ball, les Parties pourront recuelilir, collecter et/ou avoir accds & des données
A caractére personnel (les « DCP ) au sens du Réglement (UE) 2016/679 du Parlement européen et

du Consell du 27 awril 2016 (ls « RGPD »), refatives & des personnes physiques communiquées par
f'autre Partie.

Chaque Pertie devient responsable de traitement des données qu'elie collecte auprés de ('autre Partie
et s'engage & traiter ces DCP dans le respect des lois et réglementations applicables en matiére de
protaction des donnéea, notamment le RGPD, la loi n°78-17 du 6 [anvier 1978 dite « informatique et
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Libertés » et ses modifications successives notamment celles transposant le RGPD (cl-aprés la «
Réglementation RGPD Applicable »).

Les traitements réalisés sur les DCP ont pour exclusive finafité la conclusion, la gestion et/ou I'exécution
du Bail et de ses renouvellaments successifs.

Les DCP sont deatinées aux services intemes de la Partie destinataire des DCP, qul en ont besoin pour
la conclusion, la gestion elou F'exécution du présent Bail. Elles ne sont pas susceplibles d'étre
transférées et communiquées & des sous-traitants et/ou prestataires, sauf & ce que ces demiers alent
besain d'avolr accés a ces DCP pour la gestion et 'exécution du présent Bail et ce sous réserve qu'ils
prennent des mesures similaires & celles prévues 4 la présente clause pour assurer un niveau de
protection adéquat et suffisant des DCP.

Etles peuvent &tre transmises aux autorités compétentes, & leur demande, dans le cadre de procédures
Judiclaires, de recherches judiciaires et de sollicitations dinformation des autorités ou afin de se
conformer & d'autres obligations (égales. Siles OCP sont transférées en dehors de I'Union Européenne,
las Parties s’engagent & transférer les DCP vers un pays bénéficiant d'une décision d'adéquation de la
Commission européenne ou & mettre en place des mesures assurant un niveau de protection adéquat
et suih:ant des DCP, telles que la signature de « clauses contractuelles types » de la Commission
guropéenne.

Les DCP collectées sont conservées pour la durde nécessaire & 'accomplissement de ces finalités ou
conformément & ce que la Réglementation Applicable exige ou conformément aux normes et
recommandations de la Commission Nationale Informatique et Libertés (CNIL).

Conformément & fa Réglementation Applicable, les titulaires des DCP (ou « persannes concernées »
au sens du RGPD) bénéficlent d'un drolt d'accés, de rectification et d'effacament des donndes les
concernant. lis peuvent égatement, le cas échéant, en demander la portabllité et peuvent s'opposer aux
traitements de leurs données ou en demander la limitation. Enfin, les titulaires de ces données psuvent
émettre des directives sur la conservation, la suppression ou la communication de leurs données
personnelles apras leur décds. Chacune des Parties transférant des DCP 4 l'autre Partie garantit que
les tilulaires des DCP ont été informés de ces droits préalablement & la collecte des DCP et que le
transfert est réalisé en conformité avec la Réglementation Applicable.

Les personnes concernées disposent d'un droit d'accés, d'opposition et de rectification des Données &
Caractére Personnel pour des raisons légitimes. Ces drofts pauvent étre exercés par courrier
élactronique & 'adresse suivante:

Pour (e Bailleur : dataprivacy@groupeidec.com
Pour le Preneur ; e.loiselet@aquavithal.fr
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ARTICLE XXIll.ELECTION DE DOMICILE
Pour Pexécution des présentes, |l est falt élection de domicile :

- Pour le Ballleur, en son sidge scclal
- Pour le Preneur, en son sidge social

En deux exemplaires originaux,

Fait et passé & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, Le 13/07/2022

LE PRENEUR
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5- Levée droit de préemption mairie




— . 202
La Cuausste SawT¥icTor 05 FEV. 202
MAIRIE Le M‘ire

FIDAL AVOCATS

Maitre Dominique LEMAIRE
37 quai Ulysse Bernard

CS 14327

41043 BLOIS Cedex

N/RéS. : SB/GG/CC

La Chaussée-Saint-Victor,
le mercredi 31 janvier 2024

OBJET : courrier du 25/01/2024 - droit de préemption 146B avenue Maunoury (41260)

Maitre,

Je vous confirme que le conseil municipal n’a pas, & ce jour, délimité de périmétre de
sauvegarde du commerce et de I’artisanat.

Je vous prie d’agréer, Maitre, I’expression de mes sincéres salutations.

e Place Etienne Régnier - B.P. 50054 - 41261 La Chaussée Saint-Victor cedex
e o

Tél. 02 54 55 40 40 - Fax 02 54 56 06 S5 - E-mail : mairie@lcsv.fr



6- Accord bailleur sur transfert BEFA du 14 mars 2024




-

GAILLETROUS SILO
CAMPUS 41 CAMPUS 41

_ _

Les soussignées :

)

2

La société GAILLETROUS CAMPUS 41

Société civile au capital de 3 000 €uros,

Demeurant 37 avenue Pierre 1* de Serbie — 75008 PARIS
immatriculée au RCS de PARIS 894 229 442

La société SILO CAMPUS 41

Soclété clvile au capital de 3 000 €uros,

Demeurant 37 avenue Pierre 1* de Serble — 75008 PARIS

Immatriculée au RCS de PARIS 894 195 817

Représentées par Monsieur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Dénommées le « BAILLEUR »

APRES AVOIR EXPOSE CE QUI SUIT :

1-

Par acte sous seing privé en date du 13 juillet 2022, le BAILLEUR a conclu avec la société BLEU
MARINE, soclété 3 responsabilité limitée au capital 54 600 €uros, dont le sidge soclat est & LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146 Bis Avenue Maunoury, Entrée B, immatriculée au RCS
de BLOIS 400 186 730, et la SCI SILO CAMPUS 41, société civile au capital de 3 000 €uros, dont
le sidge social est 37 Avenue Pierre 1° de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée au RCS de PARIS
894 195 817, deux baux commerciaux en état futur d’achévement (ci-aprés « BEFA ») sis a LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) prolongement de la Rue Copernic.

La société BLEU MARINE (PRENEUR) a informé le BAILLEUR qu’elle envisageait d’apporter son
fonds de commerce ainsi que les 2 contrats de BEFA 3 la société A25B, société par actions
simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont le sidge social est 3 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
{41260), 146 Bis Avenue Maunoury, Entrée B, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867.

Aux termes de 'article X, Transmission du contrat des 2 BEFA, il est précisé que la cession
devra &tre effectuée par acte notarié et que le BAILLEUR devra étre convoqué a 'acte de
cession par lettre recommandée avec accusé de réception ou par exploit d’huissier.

CECI EXPOSE LE BAILLEUR DECLARE ET DECIDE CE QUI SUIT :

1-

Avoir été suffisamment informé du projet d’apport des 2 contrats BEFA 3 la société A25B et
donc renonce expressément 3 étre convoqué a I'acte d’apport et a intervenir a 'acte.



2- Donner, en tant que de besoin son accord sur le transfert par apport des 2 contrats BEFA
susvisés 3 la soclété A258.

3- Accepter que F'apport du fonds de commerce soit formalisé par acte sous seing privé et
renoncer 3 la forme authentique.

Fait 3 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
Le jeudi 14 mars 2024

Le BAILLEUR le BAILLEUR
Société GAILLETROUS CAMPUS 41 Soclété SILO CAMPUS 41
Monsieur Lionel MARY, gérant Monsieur Lionel MARY, gérant
GAILLETROUS CAMRUS 41 SILO GAMPUS 49
37 Avenue Pierre 1° tble 37 Avenue 1* do Serble
8 PARIS
RCS PARIS 604 220f42 _ 75008 PARIS
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L A
L]
Greffe du tribunal de commerce de Blols
O, BP 1818 - 15 Rue du Pére Brottier 41018 BLOIS Cedex
Tétéphone : 0254780791
www.greffe-tc-blois.fr - www.infogreffe.fr

1/5

Etat certifié des inscriptions

Article R. 521-31 ol.2 du code de commerce

Du chef de ¢ SARL BLEU MARINE

Adresse requise : 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blois

N°* d’identification : 400 186 730

Alnsi dénommé, qualifié, domicilié et orthographié, et non autrement

Ala demande de : FIDAL

e L A, - (RN ER e e AR
antérieurement au 01/01/2022,

Article R. 521-2, 1° du code de commerce

-

l ‘ Article R. 521-2, 2* du code de commerce

Néant /I

Article R. 523-2, 3° du code de commerce

Article R. 521-2, 4° du code de commerce

Néant

Pour état conforme aux registres tenus augreffe du tribunal de commerce de Blols Le greffier

Déllvrd le : 24/01/2024 b 16:10:20
Etat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blals

Requis por : FIDAL

By e = - e —




2/5 r

Article R. §21-2, 5° du code de commerce

Néant

Article R. 521-2, 6° du code de commerce

Néant

Article R. $21-2, 7° du cade de commerce

Néant

Article R. 521-2, 8° du code de commerce

Néant

Hypothéques fluviales

Article R. $21-2, 9° du code de commerce

Néant

Astes de saisies de bateaux

Article R. 521-2, 10° du code de commerce

Néant

MMMMWW:UUM@!MI«W«M Legreffies
Oéitvré le : 24/01/2024 § 16:10:20
m«mmmmmmn«sm“muwavamm

Requis par : ADAL

L}



3/s

Mesures d'inaliénabilité décidées par ie tribunal

Article R. 521-2, 11° du code de commerce

Néant

Article L. 624-10 du code de commerce

Néant

Article R. 521-2, 13° du code de commerce

Néant

. Article R. 521-2, 14° du code de commerce

L

Warrants agricoles

Article R. $21-2, 15° du code de commerce

Avertissement :
Le présent état ne révéle que les inscriptions prises & compter du 01/01/2023,
Les publicités prises antérleurement au 01/01/2023 demeurent inscrites dans les registres tenus par les
tribunaux Judiclalres compétents pour les recevoir jusqu’au 31/12/2022.

Néant

Pour état conforme aux registres tenus augreffe du tribunal de commerce de Blois
Déliveé le : 24/01/2024 3 16:10:20

Etat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blols
Requis par : FIDAL

Le greffler




4/s B

Article R. 521-2, 16° du code de commerce

e PR C TT santle 0 S

Saisles pénales de fonds de commerce

Article R, §21-2, 17° du code de commerce

Néant

Néant

Articles L.622-17 1 2° et 3°, L. 631-14, 1. 641-13 Hii du code de commerce ; R. 622-14 et R. 641-22 du code de commerce

Néant

Pratéts et certificats de non-pajement

Art. L.§11- 52 8 1.511-60 ¢. com,, Art. R.511-2 AR.S12-1¢c. com., Art. L.131-61 & 1.131-68 ¢. mon. et fin. Art. R.131-46 & R.131-51 ¢. mon. et fin.

Néant

Articles L. 523-1 8 L. $23-15 et R. 523-1 du code de commerce ; L. §24-1 8 L. §24-21 et R. 524-1 du code de commerce (abrogés)

Néant

mmm»cmummmmmumemb
Oélivré le ;: 24/01/2024 b 16:10:20
€tat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blols

Requis pas : FIDAL




)
5/s

Articles L. 525-1 suivants du code de commerce {obrogés)

Néant

£tat des inscriptions de gage des stocks

Article L. §27-1 et suivants du code de commerce (abrogés)

Néant

Suite 3 Fordonnance n°2021-1192 du 15 septembre 2021 et au décret n°2021-1888 du 29 décembre 2021, la publicité des nantissements
judiciaires de parts de société civile est opérée uniquement par le dépbt en annexe au RCS de {*acte de nantissement signifié. Dés lors, nous vous
invitions 3 consulter le registre du commerce et des sociétés auprés duquel la société dont les parts sont nanties est immatricutée.

Fin de I'état

Le greffler

Paur état conforme aux registras tenus au greffe du tribunal de commerce de Blols

Délived le : 24/01/2024 b 16:10:20
€tat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blols

Requis par : FIDAL




8- Kbis société BLEU MARINE



Grefle du Tribunal de Commercede Blols
1S RUE DU PARE BROTTIER Codo do vérification : dDpSFVIGLS
41018BLOIS CEDEX htex:/controje.infogralTe Sicentrolo

N° de gestion 1995B00074

Extrait Kbis

EXTRAIT D'IMMATRICULATION PRINCIPALE AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES
4 jour au 24 janvier 2024

IDENTIFICATION DE LA PERSONNE MORALE

Immatriculation au RCS, numéro 400 186 730 R.C.S. Blois
Date d'immatriculation 06/03/1995
Dénomination ou raison sociale SARL BLEU MARINE
Forme juridigue Société & responsabilité limitée
Capital soctal 54 600,00 Euros
Adresse du siége 146B Avenue Meunoury Eatrée B 41260 La Chaussée-Saint-Victor
Durée de la personne morale ' Jusqu'au 05/03/2094
Date de cléture de l'exercice social 30 juin
GESTION, DIRECTION, ADMINISTRATION, CONTROLE, ASSOCIES OU ME|
Gdérant \
Nom, prénoms LOISBLET Btienne Georges Gerard Marie
Date et lieu de naissance Le 25/08/1965 & Flers (61)
Nationalité Francaise
Domicile personnel 4 Rue de la Touche 41120 Chitenay
Gérant
Nom, prénoms PBRROT Vincent Jérdmo
Date et leu de nalssance Le 22/05/1966 A Arcachon (33)
Nationalité Frangaise
Domicile personnel 10 Rue de Saint-Bohaire 41190 Saint-Lubin-en-Vergonnois
RENSEIGNEMENTS RELATIFS A L'ACTIVITE ET A L'ETABLISSEMENT PRINCIPAL
Adresse de I'4tablissement 146B Avenue Maunoury, Entrée B 41260 La Chaussée-Saint-Victor
L]
Nom commercial AQUAVITHAL
Enseigne AQUAVITHAL
Activité(s) exercée(s) Institut de beauté, balnéo:han?ie. vente de cosmétiques, vente de gadgets et
produits divers. Iinnignemen de la gymnastique, aquagym, musculation et
remise en forme
Date de commencement d'activité 20/03/1995
Origine du fonds ou de l'activité Création
Mode d'exploitation Exploitation directe

FIN DB L'EXTRAIT

R.C.S.Blois - 25/01/2024 - 12:00:51 poge 1)




9- Assemblée générale extraordinaire BLEU MARINE 15 janvier
2024, assemblée générale extraordinaire A2SB 15 janvier 2024.



SAS A258
Société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros
Siége social : 146 B avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
RCS de BLOIS 40018673000018

PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS
DE L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE
DU 1S janvier 2024

L’an DEUX MILLE VINGT QUATRE, le 15 janvier, & 20 heures,
La SARL BIEU MARINE par son représentant Monsieur LOISELET Etienne, associé unique de la société
la SAS A258, Société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros, s’est réunis en Assemblée
Générale Extraordinaire, 146 Bis avenue Maunoury 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, sur
convocation de la gérance.
Sont présent

- Monsleur LOISELET Etienne représentant la SARL BLEU MARINE, propriétaires de 1 000 parts

sociales.

Seul associé de Ja Société et représentant, en tant que tels, la totalité des parts sociales composant le
capital de la société,
Des lors, 'assemblé peut valablement délibérer et prendre ses décisions a la majorité requise.
L'Assemblée est présidée par Monsieur Etienne LOISELET, gérant associé.
Le Président rappelle que I'assemblée est appelée a délibérer sur I'ordre du jour suivant :

ORORE DU JOUR
- Apport du fonds de commerce de la SARL BLEU MARINE a la SAS A2S8
- Pouvoirs pour I'accomplissement des formalités.

Le Président dépose sur le bureau et met a disposition des membres de I'Assemblée :
- Lerapport de la gérance
- Le texte du projet de la résolution qui est soumise a 'assemblée.

Le Président déclare que les documents et renseignements prévus par les dispositions légisfatives et
réglementaires ont été adressés aux associés ou tenus a leur disposition au sidge social pendant le
délal fixé par lesdites dispositions.

L’Assemblée lui donne acte de cette déclaration

PREMIERE RESOLUTION

- L'assemblée Générale prend connaissance de I'offre d’apport du fonds de commerce de la
SARL BLEU MARINE & la SAS A2S8 pour un montant de 622 000 € dont SO0 000 € en éléments
incorporels et 122 000 € en éléments corporels. Cet apport se fait en contrepartie d’une prise
de participation par augmentation du capital de la SAS A2SB a hauteur de 492 000 € pour
posséder BO % des parts sociales. La soulte restante de 130 000 € sera versé sur le compte de
la SARL BLEU MARINE.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée 'unanimité



DEUXIEME RESOLUTION

L Assemblée Générale donne tous pouvoirs au porteur de copies ou d’extraits du présent procés-verbal
pour remplir toutes formalités de droit.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée I'unanimité

L'ordre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus la parole, le Président déclare 12 séance
levée.

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procds-verbal qui a été signé aprés la lecture par le
gérant et les associés ou leurs mandataires.

Mr Etienne LOISELET



SARL BLEU MARINE
Société Civile au capital de 54 600 euros
Siége social : 146 B avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
RCS de BLOIS 40018673000018

PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS
DE L’ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE
DU 15 janvier 2024

L’an DEUX MILLE VINGT QUATRE, le 15 janvier, & 20 heures,

Les associés de [a soclété SARL BLEU MARINE, Société 3 responsabilité limitée au capital de 54 600
euros, se sont réunis en Assemblée Générale Extraordinaire, 146 Bis avenue Maunoury 41260 LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR, sur convocation de la gérance.

Sont présent

Monsieur Vincent PERROT, propriétaire de 2 184 parts sociales.

Monsieur LOISELET Etienne, propriétaires de 2 730 parts sociales.

Monsieur Jean Pierre BROUST, propriétaire de 546 parts soclales.

Seuls associés de la Société et représentant, en tant que tels, la totalité des parts sociales composant
(e capital de la société.

Dés lars, Fassemblé peut valablement délibérer et prendre ses décisions & la majorité requise.
L'Assemblée est présidée par Monsleur Etlenne LOISELET, gérant assoclé.

Le Président rappelle que I'assemblée est appelée 3 délibérer sur I'ordre du jour suivant :

ORDRE DU JOUR
- Apport du fonds de commerce de la SARL BLEU MARINE a la SAS A258
- Pouvoirs pour 'accamplissement des formalités.

Le Président dépose sur le bureau et met a disposition des membres de I'Assemblée :
- Lerapport de la gérance
- Le texte du projet de fa résolution qui est soumise 3 I'assemblée.

Le Président déclare que les documents et renselgnements prévus par les dispositions légisiatives et
réglementaires ont été adressés aux associés ou tenus 3 leur disposition au siége social pendant le
délai fixé par lesdites dispositions.

L'Assemblée lui donne acte de cette déclaration

PREMIERE RESOLUTION

- Lassemblée Générale prend connaissance de ['offre d’apport du fonds de commerce de la
SARL BLEU MARINE 2 la SAS A2SB pour un montant de 622 000 € dont S00 GO0 € en éléments
incorporels et 122 000 € en éléments corporels. Cet apport se fait en contrepartie d’'une prise
de participation a I'augmentation du capital de la SAS A2SB 3 hauteur de 492 000 € pour
posséder 80 % des parts sociales. La soulte restante de 130000 € devant servir au
remboursement des emprunts et autres dettes de la SARL BLEU MARINE.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée I'unanimité



DEUX{EME RESOLUTION

’ Assemblée Générale donne tous pouvolrs au porteur de copies ou d’extraits du présent procés-verbal
pour remplir toutes formalités de droit.

Cette résolution, mise aux volx, est adoptée I'unanimité

ordre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus la parole, le Président déclare fa séance
levée.

De tout ce que dessus, il a &té dressé le présent procés-verbal qui a été signé aprés la lecture par le
gérant et les assoclés ou leurs mandatalres.

Mr Etienne LOISELET Mr Vincent PERROT

Mr Jean Pierre BROUST
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GAILLETROUS CAMPUS 41

PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

DU CENTRE SPORTIF ET AQUATIQUE
Situé 21, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

Conformément au bail commercial signé entre la SCl GAILLETROUS CAMPUS 41, le BAILLEUR, et la
société BLEU MARINE, le PRENEUR, le 13 juillet 2022, les parties se sont réunies, ce jour, dans les « LIEUX
LOUES » objet dudit bail,

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant |a société BLEU MARINE,
- Monsieur Lionel MARY représentant la SCI GAILLETROUS CAMPUS 41

pour constater I'achévement des travaux des « LIEUX LOUES », sis 21, rue de la Paix — 41260 La Chaussée-
Saint-Victor

Le BAILLEUR déclare avair réceptionné les travaux, ce jour, un instant avant les présentes.

Les parties reconnaissent que les travaux satisfont a la désignation des « LIEUX LOUES » et qu'en
conséquence, il y a lieu d’en accepter la mise a disposition :

- AVEC RESERVES
- =SANSRESERVES-

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement auquel est annexée la liste des réserves (ANNEXE
n°1), prévaudra comme état des lieux d'entrée pris a : LETAT NEUF.

Le dernier indice I.L.A.T. publié a la date de ce jour est Iindice du 3*" trimestre 2023 d'une valeur de132,15,
paru au J.O. le 22/12/2023 et qui constituera l'indice de base pour l'indexation du Loyer

La surface de plancher des « LIEUX LOUES » est de 3 078 m?, selon le relevé de surface établi par le
cabinet de Géométre-Expert GEOMEXPERT en date du 13 novembre 2023.

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement vaut avenant n°2 au bail.

Le cahier des charges de I'Association Syndicale Libre régissant le lotissement privé « CAMPUS by
GROUPE IDEC » est annexé aux présentes (ANNEXE n°2).

Il est établi en deux exemplaires originaux.

Fait & La Chaussée Saint Victor, le 14 mars 2024

SARL BLEU MARINE GAILLETROUS CAMPUS 41
LE PRENEUR LE HAILLEUR
Représentée par Etienne LOISELET Représepntég par Lionel MARY

; -_——
Sidge Social ; 37 Avenue Piere 1+ de Serbie - 75008 PARIS - Tél | 0144 94 94 50 — www.groupeidec-invest.com - invest@aroupeidec.com ¥ ID:
DVEST

GAILLETROUS CAMPUS 41 Société civile immobiliére - Capital : 3 000 € - R C S PARIS 894 229 442 - Code APE 6820B — N*TVA inracommunautaire FR 78 894 229 442







SILO CAMPUS 41

PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

PARKING SILO
Situé 19, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

Comprenant :
— 119 places de stationnement VL dont 6 avec borne électrique,
- 4 emplacements vélo

Conformément au bail commercial signé entre la SCI SILO CAMPUS 41, le BAILLEUR, et ia société BLEU
MARINE, le PRENEUR, le 13 juillet 2022, les parties se sont réunies, ce jour, dans les « LIEUX LOUES » objet
dudit bail,

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant la société BLEU MARINE,

- Monsieur Lionel MARY représentant la SCI SILO CAMPUS 41

pour constater I'achévement des travaux des « LIEUX LOUES », sis 19, rue de la Paix — 41260 La Chaussée-
Saint-Victor

Le BAILLEUR déclare avoir réceptionné les travaux, ce jour, un instant avant les présentes.

Les parties reconnaissent que les travaux satisfont & la désignation des « LIEUX LOUES » et qu'en
conséquence, il y a lieu d'en accepter la mise a disposition :

—AVECRESERVES-
- SANS RESERVES

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement auquel est annexée la liste des réserves (ANNEXE
n°1), prévaudra comme état des lieux d’entrée pris & : L'ETAT NEUF.

Le dernier indice |.L.A.T. publié a la date de ce jour est I'indice du 3®™ trimestre 2023 d'une valeur de132,15,
paru au J.O. le 22/12/2023 et qui constituera l'indice de base pour I'indexation du Loyer

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement vaut avenant n°1 au bail.

Le cahier des charges de I'Association Syndicale Libre régissant le lotissement privé « CAMPUS by
GROUPE IDEC » est annexé aux présentes (ANNEXE n°2).

Il est établi en deux exemplaires originaux.

Fait & La Chaussée Saint Victor, le 14 mars 2024

SARL BLEU MARINE SILO CAMPUS 41
LE PRENEUR LE BAILLEUR
Représentée par Etienne LOISELET Représenfée par Lionel MARY
Siége Soclal : 37 Avenue Pierre 1¥ de Serbie - 75008 PARIS - Té! : 01.44.94.94.50 — www.groupeidec-invest.com - invest@groupeidec com § 'D:ﬂg

SILO CAMPUS 41 Société civile immobiliére — Capital : 3 000 € - R.C.S PARIS 894 195 817 - Code APE 8820B ~ N°TVA intracommunautaire FR 83 894 195 817 b




SILO CAMPUS 41

ANNEXE AU PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

PARKING SILO
Situé 19, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

ANNEXE n°1 : LISTE DES RESERVES CONSTATEES CE JOUR

£

H o
Siége Social : 37 Avenue Pierve 1¢ de Serbie - 75008 PARIS - Tél : 01.44.94.94.50 — www.groupeidec-invest.com - i i H lD:C

k SiLO CAMPUS 41 Société civile immobiliére — Capital : 3 000 € - R.C S PARIS 894 195 817 - Code APE 8820B ~ N*TVA intracommunautaire FR 83 894 195 817



CAMPUS by GROUPE IDEC - PROJET TEST Détails du probléme

Détails du probléme

Détails du probléme |D=C

LerourPE iD=C]

Date de création 14 mars 2024, 18:15 CET
Créé par Tifany LEMAY
Nombre total 470

d'éléments

Trié par ID (Ordre croissant)

Filtré par Date de création (14 mars 2024)

Créé par Tifany LEMAY avec Autodesk® Construction Cloud™ le 14 mars 2024 4 18:15 CET Page 1 sur 965



SILO CAMPUS 41

ANNEXE AU PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

PARKING SILO
Situé 19, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

ANNEXE n°2 : CAHIER DES CHARGES DE L’ASSOCIATION SYNDICALE LIBRE
REGISSANT LE LOTISSEMENT PRIVE « CAMPUS BY GROUPE IDEC

A

4 —
" e ID=C
Siége Social : 37 Avenue Pierre 1¢ de Serbie - 75008 PARIS - Tél : 01.44.94.94.50 - www.groupeidec-invest.com - invest@qroupeidec. H D—

SILO CAMPUS 41 Société civile immobilidre - Capital : 3 000 € - R C S PARIS 894 195 817 - Code APE 68208 - N*TVA intracommunautaire FR 83 894 195 817

L
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LOIR ET CHER (41)
LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

LOTISSEMENT CAMPUS by GROUPE IDEC

CAHIER DES CHARGES

Version du 21 juillet 2022

SNC FP CANjRlS*a1
SNC FP CAMPUS 41 _ 37 avenue Plerr€ hyfe Serble
37 avenue Pierre 1% de Serbie 7 OP&PA’R S
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Annexe 2

Contrat d’émission OCA

[Voir ci-joint]



CONTRAT D’EMISSION D'OBLIGATIONS CONVERTIBLES
EN ACTIONS - OCA

A2SB
{Société)

et

GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
(Obligataire)



1.

2.
3.

4,
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ENTRE LES SOUSSIGNEES :

(i)

ET

(i)

A2SB, société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros, dont le siége social est
situé Entrée B, 146 B, avenue Maunoury, 41260 La-Chaussée-Saint-Victor et
immatriculée sous le numéro unique d’identification Siren 977 939 867 R.C.S. Blois,
représentée aux fins des présentes par Monsieur Etienne Loiselet, Président de ladite
société, dament habilité a V'effet des présentes,

ci-aprés dénommée la « Société »

DE PREMIERE PART

Groupe ldec Invest Innovation, société par actions simplifiée a associé unique au capital
de 3 000 euros dont le siége social est situé 37, avenue Pierre 1= de Serbie, 75008 Paris,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés sous le numéro 905 296 802 RCS
Paris, représentée par son directeur général, Monsieur Lionel Mary, diment habilité a
I'effet des présentes,

Ci-aprés dénommée |'« Obligataire »

DE SECONDE PART

Les soussignées de premiére part et de seconde part étant dénommeées, individuellement une
« Partie » et ensemble, les « Parties ».

IL A TOUT D’ABORD ETE PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

(A)

(8)

(€

(D)

(E)

Afin de financer la poursuite du développement de la marque Aquavithal dans le cadre
d’'un partenariat avec le Groupe ldec, la Société envisage de procéder a une
augmentation de capital réservée a I'Obligataire par voie d’émission de 123 299 actions
nouvelles ordinaires (I'« Augmentation de Capital »).

Monsieur Etienne Loiselet a informé I'Obligataire de ce que la Société avait des besoins
de trésorerie supplémentaires non prévus dans son plan d’affaires, mais auxquels il était
nécessaire de répondre pour lui permettre de sécuriser I'achat de son matériel en
prévision du commencement de son activité.

Il a donc été évoqué I'éventualité de faire émettre par la Société un emprunt obligataire
convertible d’une durée de sept (7) ans et d’'un montant de six-cent-vingt-neuf-mille
cing-cents (629 500) euros a souscrire par I'Obligataire.

Aux fins d'établir les principes, modalités et conditions de I'emprunt obligataire sus-
évoqué, de I'Augmentation de Capital ainsi que d’autres opérations a réaliser
concomitamment, un term sheet a été signé le 6 février 2024 (le « Term Sheet »).

Dans l'attente de la conclusion de I'emprunt obligataire sus-évoqué, V'Obligataire a
apporté un soutien financier a la Société au moyen d'une avance en compte courant
d’associé d’'un montant de trois cent mille (300 000) euros (I'« Avance »), visant a lui
permettre de répondre au besoin immédiat en fonds de roulement de la Société.



(F)

(6)

(H)

)

)

L'Avance a été matérialisée par une convention d’avance de compte courant en date du
7 février 2024,

La Société projette donc d’émettre un emprunt obligataire, d’'une durée de sept 7) ans,
d’un montant de six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros via I'émission de
six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) obligations d’un (1) euro de valeur
nominale chacune, convertibles en actions ordinaires de la Société avec suppression du
droit préférentiel de souscription des associés de la Société au profit de I'Obligataire (les
« OCA »).

Concomitamment a I'émission des OCA, il est prévu la réalisation des opérations et
engagements suivants qui forment un tout indivisible :

(i) augmentation de capital de la société A2SB d’un montant de 123 299 euros par
la création de 123 299 actions nouvelles d’un (1) euro chacune émises au pair,
dont la souscription serait réservée en totalité a I'Obligataire,

(ii) apport a la Société du fonds de commerce de la société Bleu Marine
{400 186 730 RCS Blois) pour une valeur nette de 492 000 euros, et versement
d’une soulte de 130 000 euros

(iii) conclusion d’'un pacte régissant les relations entre les associés de la Société
{le « Pacte »).

La Société a été constituée le 21 juillet 2023, elle a moins de deux années d’existence et
n’a pas régulierement approuvé les comptes de deux exercices clos a ce jour. En
conséquence, conformément aux dispositions de l'article L. 228-39 du Code de
commerce, elle a désigné un commissaire qui a procédé a la vérification de I'actif et du
passif préalablement a I'émission.

Au jour des présentes, le capital de la Société est intégralement libéré et est divisé en
mille (1 000) actions d’un (1) euro de valeur nominale.

Le présent contrat d’émission d’obligations convertibles en actions (le « Contrat ») a
donc pour objet de fixer les conditions et les modalités de I'émission, par la Société, des
OCA.

CECI EXPOSE, LES PARTIES SONT CONVENUES DE CE QUI SUIT :

1.

11

DEFINITIONS ET INTERPRETATION

Définitions

Pour l'interprétation et I'exécution du Contrat, les termes et expressions ci-aprés
auront, a moins que le contexte n’exige une autre signification, la signification suivante :

Actions Nouvelles : a le sens qui lui est donné a I'Article 6.2.



Affilié :

Annexe :

Article :

Assemblée des
Obligataires

Avance

Bulletin de
Souscription

Conditions Préalables

Contrat :

Controle :

Date d’Echéance :

Date d’Emission :

Date d’Inscription :

Date de Paiement
d’Intéréts :

Date de
Remboursement :

désigne, par rapport a une Entité donnée, toute Entité
Contrdlant cette Entité, Contrdlée par cette Entité, ou sous le
Contrdle commun d’une tierce Entité avec cette Entité.

désigne les annexes jointes au Contrat (ainsi que leurs propres
annexes le cas échéant), qui en font partie intégrante.

désigne un article du Contrat.

a le sens qui lui est donné a I'Article 5.

a le sens qui lui est donné au (E) du Préambule.

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.2.

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.2.

a le sens qui lui est donné au (J) du Préambule.

désigne le fait de contrdler directement ou indirectement une
société au sens de Varticle L. 233-3 du Code de commerce,
dans la rédaction en vigueur a la date des présentes. Le verbe
« Contréler » et le participe présent « Contrdlant» étant
interprétés conformément a ce qui précede.

a le sens qui lui est donné a I'Article 4.5.

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.1.

a le sens qui lui est donné a I’Article 6.2.

désigne le dernier jour de chaque Période d’Intéréts.

désigne la date a laquelle les OCA non converties seront
intégralement remboursées par la Société, visée a I'Article 4.8.



Emprunt Obligataire :

Entité :

Filiale

Intérét :

Notification :

OCA:

Obligataire :

Pacte :

Parties :

Période d’Intéréts :

Préambule :

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.1.

désigne toute personne physique ou morale, ainsi que toute
société en participation, fonds commun de placement a
risques, trust, limited partnership, fondation et toute
organisation similaire ou équivalente, a V'exclusion de toute
entité étatique.

désigne une entité dans laquelle la Société détient, ou
viendrait a détenir, une participation au sens de l'article L. 233-
1 du Code de commerce, de maniére directe ou indirecte,
étant précisé qu’a la date de signature des présentes, la
Société ne détient aucune participation.

a le sens qui lui est donné a I'Article 4.3.

a le sens qui lui est donné a I'Article 6.2.

a le sens qui lui est donné au (F) du Préambule.

désigne la société Groupe Idec Invest Innovation, soussignée.

a le sens qui lui est donné au (G) du Préambule.

désigne la société A2SB et la société Groupe Idec Invest
Innovation, soussignées.

désigne toute période au titre de laquelle seront calculés les
Intéréts et déterminée comme suit :

- chaque Période d’Intéréts commencera a courir le premier
jour de chaque année civile ;

- chaque Période d’Intéréts aura une durée de douze (12)
mois consécutifs, a 'exception de la premiére qui débutera
a la Date de Libération et se terminera le 31 décembre de la
méme année et de la derniére qui prendra fin a la Date de
Remboursement ou a la Date d’Echéance.

désigne le préambule du Contrat.



1.2

Représentant de la
Masse des
Obligataires :

Sarl Bleu Marine :

Société :

Valeur Nominale :

Interprétations

a le sens qui lui est donné a V'Article 5.

désigne la société Bleu Marine, société a responsabilité limitée
au capital de 54 600 euros, dont le siége social est sis 146, bis
avenue Maunoury, 41000 Blois, immatriculée sous le numéro
d’identification unique SIREN 400 186 730 RCS Blois,
intégralement détenue par Messieurs Vincent Perrot Etienne
Loiselet.

désigne la société A2SB, société émettrice, soussignée.

a le sens qui lui est donné a I'Article 4.2.

Dans le Contrat, sauf si le contexte I'exige autrement :

(i) les références faites a des Articles et Annexes visent les Articles et Annexes du
Contrat, sauf stipulation contraire, et les références au Contrat incluent les

Annexes ;

(i) les titres des Articles et Annexes sont inclus pour la seule commodité des Parties et
n’affectent pas I'interprétation de ces Articles et Annexes ;

(iii) les mots masculins s’entendent également au féminin et vice-versa ;

(iv) le singulier inclut le pluriel et vice-versa ; et

(v) toute référence 2 une loi, un décret ou un réglement est réputée porter également
sur les modifications qui y sont apportées et les références faites a toute loi incluent
tous ses décrets ou autres réglements d'application.

CARACTERISTIQUES GENERALES DE L'EMPRUNT OBLIGATAIRE

Emetteur

La Société.

Montant de 'emprunt
obligataire :

Six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros.

Nature des obligations :

Obligations convertibles en actions de la Société.

Valeur nominal Un (1) euro.
unitaire :
Emission : En une seule tranche.




3.1

3.2

Durée : Sept (7) années a compter de la date de souscription.

Souscription : Réservée a I'Obligataire.

Libération : En numéraire ou par compensation avec des créances
liquides et exigibles sur la Société, intégralement lors de
la souscription.

Intéréts : Coupon de 6,5% payable a la Date d’échéance ou le taux
d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a
la Société, si celui-ci est supérieur.

Remboursement : A la Date d’Echéance ou de maniére anticipée en
numéraire, mettant fin a la faculté de conversion.

Prime de non- 12 % qui pourra étre versée a I'Obligataire en une ou

Conversion : plusieurs fois au plus tard deux (2) ans aprés la Date
d’Echéance.

Taux de conversion : Une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour
une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’'un (1)
euro.

EMISSION, SOUSCRIPTIONS ET LIBERATIONS DES OCA
Emission

Conformément a la décision de son assemblée générale extraordinaire en date du 28
juin 2024 (la « Date d’Emission »), la Société a émis, sans offre de titres financiers au
public, un emprunt obligataire convertible d’'un montant de six-cent-vingt-neuf-mille
cing-cents (629 500) euros représenté par six-cent-vingt-neuf-mille-cing-cents
(629 500) obligations d’un (1) euro de valeur nominale chacune, convertibles en actions
ordinaires de la Société, aux conditions et selon les modalités fixées dans le Contrat
('« Emprunt Obligataire »).

Ladite décision d’émission emporte, au profit de I'Obligataire, suppression du droit
préférentiel de souscription des associés de la Société a I'Emprunt Obligataire.

Ladite décision d’émission emporte, au profit de I'Obligataire, renonciation expresse des
associés de la Société a leur droit préférentiel de souscription portant sur les actions qui
seront émises par conversion des OCA.

Souscription

L'Obligataire s’engage a souscrire aux OCA, en intégralité a la Date d’Emission, sous
réserve de la constatation de la réalisation des conditions préalables suivantes (les
« Conditions Préalables ») :

(i) remise a I'Obligataire par la Société d’une copie certifiée conforme du proceés-
verbal de I'assemblée générale extraordinaire des associés ayant décidé
I'émission des OCA ;
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4.1

4.2

(ii) remise a I'Obligataire par la Société d’une copie certifiée conforme du rapport
du Président a I'assemblée générale extraordinaire des associés ayant décidé
I'émission des OCA ;

(iii) remise a I'Obligataire par la Société du rapport spécial du commissaire aux
comptes de la Société sur I'émission des OCA avec suppression du droit
préférentiel de souscription des associés au profit de I'Obligataire, le rapport ne
comportant aucune observation ;

(iv) remise a I'Obligataire par la Société du rapport spécial du commissaire a la
vérification du passif et de I'actif aux comptes de la Société conformément aux
dispositions de Varticle L. 228-39 du Code de commerce en vue de I'émission
des OCA, le rapport ne comportant aucune observation ;

(v) remise a I'Obligataire par la Société d’une copie certifiée conforme de ses
statuts a jour a la Date d’Emission.

La souscription aux OCA émises a été intégralement réservée a I'Obligataire apres
suppression du droit préférentiel de souscription des associés de la Société.

La période de souscription aux OCA est ouverte a compter de la date de réalisation de
I'ensemble des Conditions Préalables et jusqu’au 30 septembre 2024.

La souscription aux OCA émises interviendra en une tranche unique.

L'exercice du droit de souscription a la date susmentionnée sera constaté par la remise
au Président de la Société d'un bulletin de souscription dont un modéele figure en Annexe
3.2 (le « Bulletin de Souscription »).

Libération

Les OCA seront libérées intégralement, au choix de I'Obligataire, en numéraire par
versement sur le compte bancaire de la Société et/ou par compensation avec des
créances liquides et exigibles sur la Société, dont notamment I’Avance, a la date de leur
souscription (la « Date de Libération ») qui interviendra dans les conditions fixées a
I'Article 3.2.

CARACTERISTIQUES DES OCA

Forme des titres

Les OCA seront émises sous la forme nominative et donneront lieu a une inscription en
compte, conformément aux dispositions législatives et réglementaires en vigueur.

Valeur nominale et prix d’émission
La valeur nominale de chaque OCA est d'un (1) euro (la « Valeur Nominale »).

Les OCA sont émises a un prix d’émission égal a 100 % de la Valeur Nominale, soit un (1)
euro par OCA.



4.3

4.4

4.5

4.6

Intéréts

Les OCA produiront un intérét annuel calculé au taux fixe de six et demi pour cent (6,5%)
sur la base du capital de YEmprunt Obligataire libéré a la Date de Paiement d’intéréts
ou au taux d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a la Société, si celui-
ci est supérieur (I'« Intérét »).

L'Intérét sera payable (i) au siege du propriétaire des OCA, (ii) annueilement a terme
échu dans les trente (30) jours de la Date de Paiement d’Intéréts. Sans préjudice de leur
exigibilité a tout moment, les Intéréts échus et non payés seront capitalisés avec le
montant impayé au titre duquel ils sont dus, dans la mesure ol ils seraient dus pour au
moins une année entiére au sens de l'article 1343-2 du Code civil.

L'Intérét est calculé en retenant, pour chaque OCA, le nombre exact de jours de la
Période d’Intéréts concernée rapporté a une année de 365 jours.

Les OCA cessent de porter intérét (i) du jour de leur conversion ou (ii) du jour ou, mises
en remboursement par la Société, elles sont intégralement remboursées en nominal et
Intéréts.

En cas de remboursement anticipé, les intéréts courus jusqu'a la date de
remboursement sur les OCA remboursées sont payés intégralement en méme temps
que le principal.

Transmission

La transmission des OCA s'effectuera conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur, ainsi que selon les conditions prévues par le Pacte et les
statuts de la Société.

Tout tiers qui viendrait a détenir, du fait d'une transmission a son profit, tout ou partie
de I'une quelconque des OCA, sera substitué aux droits et obligations de I'Obligataire
ayant procédé a cette transmission a son profit, tels que ceux-ci résultent du Contrat et
sera, en conséquence, lié par les présentes, et bénéficiera des stipulations du Contrat a
compter du jour de ladite transmission.

Durée de I'Emprunt Obligataire

LUEmprunt Obligataire est conclu pour une durée de sept (7) années a compter de la
Date d’Emission.

L’Emprunt Obligataire expirera donc au jour de la date anniversaire de la Date
d’Emission suivant la septieme (7¢) année de la Date d’Emission (la « Date
d’Echéance »).

Remboursement

L’Emprunt Obligataire est remboursable en une seule fois a la Date d'Echéance ou par
anticipation en cas de survenance d'un des événements prévus a I'Article 4.8.

-10-



4.7

4.8

L'Emprunt Obligataire sera remboursé en numéraire. La conversion en actions
ordinaires de la Société interviendra exclusivement dans les cas prévus a 'Article 6.1 et
I'ensemble des OCA non converties en actions seront intégralement remboursées en
numeéraire par la Société et feront I'objet du paiement de leur Valeur Nominale, soit un
(1) euro par OCA majorée de I'Intérét couru depuis la derniere Date d’Echéance
d’Intéréts.

En outre, les obligations non converties seront remboursées au pair majoré d'une prime
de non-conversion de douze pourcent {12 %) I'an a partir de la souscription, en sus de
Intérét, calculée sur une base de trois cent soixante-cing (365) jours par période de
douze (12) mois entiers et consécutifs.

Cette prime pourra étre reversée a 'Obligataire en une ou plusieurs fois, dans un délai
de vingt-quatre (24) mois maximum a compter de la Date d'Echéance. Dans une telle
hypothése, I'absence de conversion des OCA a la Date d’Echéance ou, le cas échéant, a
la date de remboursement anticipé de I'Emprunt Obligataire, rendra exigible le
versement, par la Société a I'Obligataire, d'une prime de non-conversion calculée
prorata temporis a compter de la date de libération des OCA, d’un montant calculé en
vue de porter le taux global de rendement actuariel brut de chaque OCA non convertie
a9,06961 % I'an maximum, intéréts inclus.

A la Date d'Echéance ou par anticipation en cas de survenance d’un des événements
prévus a lArticle 4.8, les OCA qui n’auraient pas été intégralement libérées
conformément aux stipulations de I'Article 3.3, seront annulées sans que I'Obligataire

ne puisse se prévaloir d’'un quelcongue préjudice a ce titre.
Remboursement volontaire anticipé

il pourra é&tre procédé au remboursement anticipé en numéraire de I'Emprunt
Obligataire a la demande de la Société a tout moment, a condition d’en avoir averti
I'Obligataire au moins trente (30} jours a I'avance.

Toutes sommes dues par la Société et non encore versées a I'Obligataire a la date de
remboursement anticipé lui seront réglées le méme jour que celui de la date d’effet du
remboursement anticipé.

Exigibilité anticipée

Le Représentant de la Masse des Obligataires pourra, sur décision de I'Assemblée des
Obligataires, par simple notification écrite adressée par lettre recommandée avec
accusé de réception a la Société, rendre exigible la totalité des OCA en cas de survenance
de I'un des événements figurant a I'Article 6.1 ci-aprés.

La Société devra informer le Représentant de la Masse des Obligataires, dans un délai
de quinze (15) jours, de la survenance de tout événement permettant de rendre
exigibles par anticipation les OCA.

Dans I’hypothése ou un cas d’exigibilité anticipée surviendrait, la Société disposera d’un
délai de trente (30) jours a compter de la date de la réception de la notification visée ci-
dessus par le Représentant de la Masse des Obligataires pour régulariser la situation en
vue de faire cesser le cas d’exigibilité anticipée.

-11-



4.9

A défaut de régularisation a bonne date et sauf dérogation expresse écrite du
Représentant de la Masse des Obligataire, les OCA seront, sur simple notification de
I'Obligataire a la Société, effectuée par lettre recommandée avec avis de réception,
exigibles par anticipation dans les conditions prévues aux Articles 4.8 et 4.9 sans que la
Société n’ait a remplir une quelconque autre formalité ni a faire prononcer en justice la
déchéance du terme. La Société sera alors tenue au remboursement et au paiement de
toutes sommes dues a I'Obligataire ayant prononcé I'exigibilité de ses OCA.

L'Obligataire pourra se prévaloir, a tout moment ou dans les délais spécialement
stipulés, des causes d’exigibilité prévues au Contrat, sans que le non-exercice de ses
droits implique une renonciation de sa part.

En cas de mise en ceuvre de l'exigibilité anticipée des OCA, les OCA devront étre
remboursées dans les trente (30} jours de la notification adressée par le Représentant
de la Masse des Obligataires (cette date constituant la « Date de Remboursement »), le
remboursement portant sur l'intégralité des sommes dues au titre des OCA (en ce
compris I'Intérét couru) sauf si I'Obligataire décide de convertir de maniére anticipée
ses OCA, les stipulations de I'Article 6 étant alors appliquées.

Modalités des paiements effectués par la Société

Tous paiements devant étre effectués par la Société en vertu des OCA devront étre faits
par virement en fonds immédiatement disponibles sur le compte ouvert par
I'Obligataire dans les livres de tout établissement financier indiqué préalablement a la
Société (ou, au cas ou les coordonnées du compte du porteur d'OCA ne seraient pas
préalablement communiquées a la Société, par chéque établi a I'ordre du porteur des
OCA).

Tout virement devra étre annoncé par courrier électronique transmis trois (3) jours
avant la date de paiement considérée et indiquant le montant di et la date prévue pour

le paiement.

Le Représentant de la Masse des Obligataires pourra procéder a la vérification du
montant et du mode de calcul de toute somme due par la Société a I'Obligataire.

Le service financier des OCA sera assuré par la Société et a ses frais.

MASSE DES OBLIGATAIRES

En tant qu’obligataire unique, I'Obligataire exercera personnellement les pouvoirs
attribués par la loi au représentant de la masse des obligataires (le « Représentant de
la Masse des Obligataires ») et aux assemblées d’obligataires (I'« Assemblée des
Obligataires »).
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6.1

CONVERTIBILITE DES OCA EN ACTIONS

Cas emportant droit a conversion anticipée des OCA par I'Obligataire

L'Obligataire disposera du droit d'imposer la conversion de ses OCA en cas de
survenance d'un des événements suivants :

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

cession emportant un changement de contréle de la Société et/ou en cas de
changement de contrdle de la SARL Bleu Marine au sens de l'article L. 233-3 du
Code du commerce ;

non-réalisation par la Société des objectifs principaux fixés aux termes du
business plan arrété entre les Parties tel que figurant en Annexe 6.1 du Contrat;

non-respect par la Société de I'un quelconque de ses engagements et/ou
obligations (notamment le réglement de son loyer) au titre de son bail
commercial ;

non réalisation de 'apport du fonds de commerce de la SARL Bleu Marine a la
Société avant le 30 avril 2024 ;

non-obtention par la Société des financements bancaires tel que prévus au
Business Plan avant le 15 juin 2024 ;

non-certification des comptes de la Société par le ou les commissaires aux
comptes, dans la mesure ou la Société a un commissaire aux comptes, ou de
comptes non attestés par le dirigeant de la Société dans la mesure ou la Société
ne disposerait pas de commissaire aux comptes ;

procédure d'alerte du commissaire aux comptes sur les comptes de la Société
avec émission par le commissaire aux comptes d’un rapport spécial (2°™ phase
de la procédure);

En cas de changement des mandataires sociaux de la Société ou de la SARL Bleu
Marine sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des
Obligataires ;

ouverture d’une procédure de réglement amiable, cessation d’activités, état de
cessation de paiements, redressement, mise en liquidation amiable ou judiciaire
ou dissolution de la Société; toutefois, le jugement d’ouverture d’une procédure
de sauvegarde de la société émettrice n‘'emporte pas déchéance du terme,
conformément aux dispositions de V'article L. 622-29 du Code de commerce ;

non-respect des stipulations essentielles du Pacte et/ou de ses avenants
ultérieurs éventuels constituant pour I'Obligataire une violation grave ou
substantielle du Pacte et constitutif d’'un préjudice dans le cadre de I'exécution du
Pacte ;
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6.2

(xi) fusion, scission, dissolution, apport partiel d'actifs, dissolution par confusion de
patrimoines de la Société initiée sans accord préalable et écrit du Représentant
de la Masse des Obligataires ;

(xii) au cas ou, sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des
Obligataires, (a) les titres de la Société sont cédés ou apportés en partie au sens
de larticle L 233-3 ou en totalité, (b) le fonds de commerce de la Société est cédé,
ou apporté en totalité, ou (c) l'activité de la Société est interrompue
complétement ou substantiellement ;

(xiii) inexactitude de I'une des déclarations faites par la Société au sein du Contrat ;

(xiv) changement significatif de nature juridique, économique, financiére ou autre
intervenant dans la structure ou les activités de la Société et/ou de ses Filiales
sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des Obligataires ;

{xv) non-paiement a la Date d’échéance, en principal ou intéréts, de VEmprunt
Obligataire ou de toutes sommes dues par la Société, au titre du Contrat, qui
n'aurait pas été régularisé au terme d’un délai de trente (30) jours ;

(xvi) survenance d'un cas d'exigibilité anticipé d'une dette bancaire de la Société ou de
I'un de ses Affiliés, non régularisé dans un délai de trente (30) jours ;

{xvii) cessation d'activité de la Société, a I'exception des cessations d'activité décidées
d'un commun accord entre les Parties.

Modalités de conversion

En application de I'Article 6.1, I'Obligataire pourra exercer son droit a conversion sur
tout ou partie de ses OCA a la Date d’Echéance exclusivement en cas de non
remboursement de 'Emprunt Obligataire ou, le cas échéant, par anticipation en cas de
survenance de I'un des autres cas visés a I'Article 6.1.

La libération des actions nouvelles émises en contrepartie de la conversion de tout ou
partie des OCA s’opérera par compensation, a due concurrence avec la créance
obligataire arrivée a échéance et pour le montant dont la conversion est demandée.

L'émission des actions nouvelles issues de la conversion des OCA entrainera la
disparition des OCA correspondantes.

Les demandes de conversion devront étre notifiées par courrier recommandé avec
demande d'avis de réception, dont un modéle figure en Annexe 6.2 (la « Notification »),
a la Société ou remise au siége contre regu, au plus tard trente (30) jours ouvrés suivant
la Date d’Echéance ou, le cas échéant, la date de conversion anticipée en application de
I'Article 6.1.

Dans les cinq (5) jours de la réception de cette demande, la Société pourra adresser a
I'Obligataire un bulletin de souscription a Yaugmentation de capital correspondante,
sans que I'envoi ou non d’un tel bulletin soit une condition de la souscription des actions
nouvelles résultant de la conversion. En cas d’envoi d’un tel bulletin, I'Obligataire devra
le retourner diment rempli a la Société, la conversion étant effective par la seule
demande de conversion adressée par I'Obligataire a la Société.
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6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

Dans les quinze {15) jours de la réception de la Notification, la Société devra porter la
demande de conversion des OCA notifiée par I'Obligataire et la date d'inscription sur les
registres de la Société.

La date d'inscription correspondra a la date de réception par la Société de la Notification
(la « Date d’Inscription »). Les actions provenant de la conversion visée dans la
Notification (les « Actions Nouvelles ») seront inscrites en compte, au nom de leur
titulaire, sur le registre des titres de la Société et sur la fiche nominative, a la Date
d'Inscription.

Le capital social de la Société sera alors augmenté d’'un montant correspondant a la
valeur nominale des Actions Nouvelles.

La Société procédera au paiement de FiIntérét couru dans les cinqg (5) jours ouvrés
suivant la réception de la demande de conversion.

Taux de conversion

Le taux de conversion des OCA sera d’une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro
pour une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1) euro.

Droits attachés aux actions qui seront émises

Les Actions Nouvelles bénéficieront, dés la Date d’Inscription, des droits attachés aux
actions de méme catégorie.

Les actions nouvelles porteront jouissance a la Date d’Inscription.
DECLARATIONS ET GARANTIES DE LA SOCIETE

Déclarations

La Société fait les déclarations et garanties stipulées dans le présent Article 7 en faveur
de VObligataire, tant pour ce qui le concerne que, le cas échéant, ses Filiales, dont la
Société se porte fort. Ces déclarations et garanties constituent une condition essentielle
et déterminante de la décision de I'Obligataire de conclure le Contrat.

Statut

La Société est une société diment immatriculée et existant valablement au regard des
lois frangaises ou, le cas échéant, des lois étrangéres qui lui sont applicables, possédant
la pleine capacité juridique de signer le Contrat et d'en exécuter et respecter les termes,
et exercant valablement son activité conformément a la législation et la réglementation
qui lui est applicable.

La Société a la capacité requise pour étre valablement propriétaire de ses actifs et pour
exercer son activité telle qu'elle I'exerce actuellement.

Pouvoir et capacité

La Société a le pouvoir et la capacité de signer et d'exécuter I'ensemble de ses
obligations au titre du Contrat.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

La conclusion et I'exécution du Contrat est conforme a |'objet social de la Société.
Autorisations au regard du Contrat

La conclusion et I'exécution du Contrat par la Société ont été diiment autorisées par ses
organes sociaux compétents, et elle a effectué toutes les démarches nécessaires pour
obtenir les autorisations requises aupres des autorités compétentes.

Force obligatoire

Les obligations qui incombent a la Société au titre du Contrat sont conformes a la loi,
valables, I'engage juridiguement, lui sont opposables et sont susceptibles d'étre mises
en ceuvre.

Absence de conflit

La signature du Contrat par la Société et I'exécution des obligations qui en découlent :

ne contreviennent a aucune loi applicable, a aucune réglementation et a aucun
jugement auxquels ils sont soumis ;

- ne contreviennent pas a I'une quelconque des stipulations des statuts de la Société ;

X

- ne contreviennent a aucune stipulation d'un contrat, d'un instrument ou
engagement obligeant la Société, ou qui engage I'un de ses actifs (ou des actifs d'une
Filiale) ; et

- ne résuiltent ni n'entrainent un cas de défaut ou de remboursement anticipé
obligatoire au titre d'un quelconque endettement bancaire ou financier de la Société.

Obligations inconditionnelles et pari passu

Les obligations de la Société au titre du Contrat sont inconditionnelles et viennent au
moins au méme rang que les créances de ses créanciers chirographaires et non
subordonnés (pari passu), a I'exception des créances privilégiées par I'effet de la loi.

Procédure collective

La Société, n'est ou ne sera, a bréve échéance, I'objet d’une procédure visée au Livre VI
du Code de commerce, et ne fait I'objet d’une procédure d’'alerte ou de toute autre
procédure équivalente.

Etat d’Insolvabilité

La Société n’est pas en état de cessation des paiements au sens de |'article L. 631-1 du
Code de commerce.

Respect des lois

Ala connaissance de la Société, elle respecte les dispositions législatives, réglementaires
et administratives qui leur sont applicables.
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7.11

7.12

8.1

8.2

Sanction Internationales

A la connaissance de la Société, ni la Société, ni aucun de ses dirigeants, ni, a la
connaissance de la Société, n’a exercé une activité, na commis d’acte ou ne s’est
comporté d’'une maniére susceptible d’enfreindre les lois et réglementations en matiére
de lutte contre le blanchiment de capitaux ou la corruption en vigueur dans toute
juridiction compétente.

Ni la Société, ni la SARL Bleu Marine (x) n’est ou (y) n’est détenue ou contrdlée par :
- une personne qui fait 'objet ou est la cible d’'une sanction internationale ; ou

- une personne physique ou morale située, constituée ou résidente dans un territoire
qui fait Vobjet ou dont le gouvernement fait I'objet d’'un régime de sanction
internationale.

La Société et la SARL Bleu Marine ont respectivement pris toutes les mesures
nécessaires et ont notamment adopté et mis en ceuvre des procédures et lignes de
conduite adéquates afin de prévenir toute violation de ces lois, réglementations et
régles.

Dates d'établissement des déclarations et des garanties

Les déclarations et les garanties figurant au présent Article 7 sont faites a la date des
présentes.

STIPULATIONS DIVERSES

Election de domicile

Pour I'exécution des présentes et de ses suites, les Parties font élection de domicile en
leur siége social, tel qu'indiqué en téte des présentes, étant précisé que toute
modification pendant la durée de I'Emprunt Obligataire devra, pour étre opposable aux
Parties, étre régulierement publiée au registre du commerce et des sociétés.

Loi applicable - Juridiction
Le Contrat est soumis au droit frangais.

Les Parties s’efforceront de régler a 'amiable et dans I'esprit du Contrat toutes les
difficultés qui pourraient survenir a I'occasion de son interprétation ou exécution. Si a
l'issue d’un délai de quinze (15) jours aprés le début de la tentative de réglement
amiable engagée par I'une ou I'autre des Parties, aucune solution n’a été trouvée, tous
les litiges auxquels le Contrat pourrait donner lieu, notamment en ce qui concerne sa
validité, son interprétation, son exécution, sa résiliation ou sa résolution, seront portés
devant les juridictions compétentes dans le ressort du Tribunal judiciaire de Paris
auxquelles il est fait attribution de compétence.

Le Contrat a été conclu par acte électronique, conformément aux dispositions des

articles 1366 et suivants du Code civil, a la date ou le dernier signataire |'aura signé
électroniguement.
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Société Obligataire

A2SB Groupe Idec Invest Innovation
Représentée par M. Etienne Loiselet Représentée par Monsieur Lionel Mary
(Président) (Directeur général)
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Annexe 3.2

Modéle de bulletin de souscription des OCA

[Voir ci-joint]
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de [___] euros
Siége social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor et 977 939 867 R.C.S. Blois
(la « Société »)

BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Caractéristiques générales de I'émission

Emetteur La Société.

Montant de ’emprunt Six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros.
obligataire :

Nature des obligations : | Obligations convertibles en actions de la Société.

Valeur nominal Un (1) euro.

unitaire :

Emission : En une seule tranche.

Durée : Sept (7) années a compter de la date de souscription.
Souscription : Réservée a |'Obligataire.

Libération : En numéraire ou par compensation avec des créances

liquides et exigibles sur la Société, intégralement lors de
la souscription.

Intéréts : Coupon de 6,5% payable a la Date d’échéance ou le taux
d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a
la Société, si celui-ci est supérieur.

Remboursement : A la Date d’Echéance ou de maniére anticipée en
numéraire, mettant fin a la faculté de conversion.

Prime de non- 12 % qui pourra étre versée a I'Obligataire en une ou

Conversion : plusieurs fois au plus tard deux (2) ans aprés la Date
d’Echéance.

Taux de conversion : Une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour
une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1)
euro.
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capitalde [___] euros
Siege social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor et 977 939 867 R.C.S. Blois
(la « Société »)

BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Le soussigné, , agissant en qualité de de la société
, Société au capital de

euros dont le siége social est sis , identifiée au

SIREN sous le numéro RCS , et pour le compte de celle-ci,

Connaissance prise des conditions de I'émission de I'emprunt obligataire, d’'une durée de sept
(7) ans, d’un montant de six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents {629 500) euros via I'émission de
six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) obligations d’un (1) euro de valeur nominale
chacune, convertibles en actions ordinaires de la Société, a souscrire intégralement, en
numéraire ou par compensation avec des créances liquides et exigibles sur la Société, lors de
I'émission,

Déclare souscrire a obligations convertibles d’un (1) euro de valeur
nominale chacune et libére ce jour la somme d’'un montant de €
par [e].

Fait a ,le

En deux (2) exemplaires dont un resté en possession du souscripteur.

Représentée par

NB : Faire précéder la signature de la mention manuscrite « Bon pour souscription a [montant
en lettres et en chiffres] obligations convertibles d’un (1) euro chacune de valeur nominale, dans
les termes et conditions du contrat d’émission ».
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Annexe 4.8

Business Plan et objectifs principaux

[Voir ci-joint]
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Création d'activité S.A.S A2SB 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 2 12/2027

INTRODUCTION

NOTE DE L'EXPERT-COMPTABLE

Conformément a la mission qui nous a été confiée par la direction et qui a fait I'objet de notre lettre en
date du 09 avril 2023, nous avons examiné les prévisions budgétaires, de S.A.S A2SB relatifs a la période
de 02/2024 4 12/2027 telles qu’elles sont jointes au présent rapport.

Ces prévisions et les hypothéses présentées relévent de la responsabilité de la direction. Elles sont
destinées a étre présentées aux établissements financiers dans le cadre du projet de
transfert-agrandissement de la société AQUAVITHAL. Il nous appartient, sur la base de notre examen,
d’exprimer notre conclusion sur ces prévisions.

Nous avons effectué cet examen selon les dispositions de la norme professionnelle de I'Ordre des
experts-comptables applicable a la mission d’examen d’informations financiéres prévisionnelies. Il
n’entre pas dans notre mission de mettre a jour le présent rapport pour tenir compte des faits et
circonstances postérieurs a sa date de signature.

Sur la base de notre examen des éléments corroborant les hypothéses retenues, nous n'avons pas
relevé de faits de nature a remettre en cause les hypothéses retenues pour établir ces prévisions
budgétaires, étant précisé que nous ne pouvons apporter d’assurance sur leur réalisation.

Nous n’avons pas d'observation a formuler sur la traduction chiffrée de ces hypothéses, sur le respect
des principes d’établissement et de présentation applicables a ces prévisions et sur la conformité des
méthodes comptables utilisées avec celles suivies pour I'établissement des comptes annuels (ou
consolidés).

Enfin, nous rappelons que s’agissant de prévisions présentant par nature un caractére incertain, les
réalisations différeront, parfois de maniére significative des informations prévisionnelles présentées.

Au-deld des éléments chiffrés, d'autres paramétres, sur lesquels il ne nous appartient pas de nous
prononcer, seront évidemment déterminants pour la réussite de ce projet, tels :

Les capacités professionnelles des dirigeants
Leur sens commercial

Une gestion saine et rigoureuse

Leur sens de la communication

La conjoncture économique

Fait a Blois
Le 11/06/2024

FITECO
Cyrille GUETTIER



Création d'activité S.A.S A2SB

Salle de sport, gym et institut de beauté

SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

cmiermiedianes de gesuon

4 exercices
De 02/2024 3 12/2027

TABLEAU DE FINANCEMENT

Tableau de financement

nit

1al

Vents 1E 9. |
Achats consommés 21500] 1% 32500 1% 35750] 1% 37537 1%
Marge globale 1638500] 99%| 2272500] 99%| 2892750] 99%| 3037388] 99%
Charges externes 922033| 56%| 1235544| 54%| 1641753| 56%| 1709927| 56%
Valeur ajoutée 716 467| 43%| 1036956] 45%| 1250997| 43%| 1327461] 43%
Impbts et taxes 46079 3% 28177 1% 32272 1% 34905| 1%
Charges de personnel 797376| 48%| 1029177| 45%] 1108944 38%| 1156890| 38%
Excédent brut d'exploitation -126 988| -8% -20398] -1% 109781] 4% 135666| 4%
Dotations aux amortissements 106 150| 6% 115800] 5% 115800| 4% 115800| 4%
Résultat d'exploitation -233 138] -14% -136 198] -6% -6019] 0% 19866 1%
Charges financiéres 69358 4% 67504 3% 57435| 2% 46799| 2%
Résultat courant -302 496| -18% -203 702 -63454| -2% -26 933} -1%
Résultat de I'exercice -203 702 -63 454 -26 933

Capitaux propres 615 000 615000
Capitaux empruntés 1367 000 1367000
Capacité d'autofinancement -196 346 -87 902 52 346 88 867
Total des ressources 1982 000 1785 654 -87 902 52 346 88 867
Acquisitions d'immobilisations 1748 500 1748500
Remboursements 44 010 175 882 185 687 196 048
Total des emplois 1748 500 1792510 175 882 185 687 196 048
Variation du F.R. 233500 -6 856 -263 784 -133 341 -107 181
Fonds de roulement 233 500 -6 856 -270 640 -403 981 -511 162




Création d'activité S.A.S A2SB
Salle de sport, gym et institut de beauté

Comple deresultal

4 exercices
De 02/2024 4 12/2027

Ventes de marchandises 43000fF 3% 65 000 71500 75 075
Prestations vendues 1617000] 97%]| 2240000 2857 000] 98%| 2999850] 98%
Chiffre d'affaires 1660 000)100%| 2305000}100%| 2 928500]100%] 3074925|100%
Motalldes prodults diexploftation || 1660000]100%| 2305/000|100%] 21928 500[100%] 3074 925{100%|
Achats effectués de marchandises 27364 2% 34761 2% 36563] 1% 28599 1%
Variation de stock de marchandises -5864| 0% 2261 0% -813] 0% 8938| 0%
Fournitures consommables 311600 19% 354684 15% 369 109| 13% 371576| 12%
Services extérieurs 610433| 37% 880860 38%| 1272644| 43%| 1338351| 44%
Charges externes 922033| 56%| 1235544| 54%| 1641753| 56%] 1709927\ 56%
Imp0ts et taxes 46079 3% 281771 1% 32272] 1% 34905| 1%
Salaires bruts (Salariés) 573 210| 35% 727 120| 32% 792304 27% 800 227| 26%
Charges sociales (Salariés) 138563| 8% 175057 8% 189540 6% 240063 8%
Salaires bruts (Dirigeant) $6500] 3% 87000| 4% 87000| 3% 87000 3%
Charges soclales (Dirigeant) 21603] 1% 32400 1% 32400 1% 21600] 1%
Autres charges de personnel 7500 0% 7600 0% 7700 0% 8000 0%
Charges de personnel 797 376| 48%) 1029177) 45%| 1108944) 38%| 1156890| 38%
Dotations aux amortissements 106 150] 6% 115800 5% 115800 4% 115800| 4%
Total des charges diexploitation || 1893138/114%|  21441198|106%| 2 934519]100%|" 31055059 99%
Résultat d'exploitation -233 138] -14% -136 198] -6% -6019| 0% 19866] 1%
Chal!es financiéres 69358| 4% 67504 3% 57435| 2% 46799| 2%
[Résultat financler o j_ ,.-;'69}35'_'8["_; a%|  -67504] -3%|  -57435] -2%] _ -46799] -2%
Résultat courant -302 496 -18% -203 702 -9% -63454| -2% -26933] -1%
Résultat de I'exercice -302 496 -18% -203 702] -9% -63454] -2% -26933] -1%




Création d'activité S.A.S A2S8 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 a 12/2027

TRESORERIE

Etat de tresorernie

Fonds de roulement -6 856 -403 981 -511 162
Besoin en fonds de roulement -29 700 -305 043 -218 948 -158 583 -98 326
Solde de trésorerie 263 200 298 187 -51 692 -245 398 -412 836

Solde de trésorerie

150 k
vﬂvn
-150 k
-300 k

-450 k

Fév Aol Jan Aol fan Aol Jan Aol
2024 2025 2026 2027



Création d'activité S.A.S A2SB ’ 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 2 12/2027

LES HYPOTHESES D'EXPLOITATION

CHIFFRE D'AFFAIRES PREVISIONNEL

Chiffre d'affaires global

8 Ventes de marchandises [l Prestations vendues

3000k
2500k

2000k

29999k

1500k

1000k

500k

2024 2025 2026 2027

Au niveau de la composition du chiffre d’affaires, nous nous sommes projetés sur les données depuis
ouverture. Nous tablons sur 1 450 adhérents a fin 2024, 1750 a fin 2025, 1900 a fin 2026 et 2000 en fin
2027.

L'adhésion se faisant massivement sur {e mois de septembre, on aura quasi un an de décalage avec
I'objectif énoncé ci-dessus.

CHARGES ET SERVICES EXTERIEURS

Charges externes

Fournitures consommables 311600 354 684 369 109 371576
Electricité 153000 188 000 200 000 200 000
Eau 40000 41201 42 437 43710
Gaz 95 000 104 019 104 019 104 019
Petit équipement 7 000 4000 4080 4162
Produits d'entretien 10000 12 000 13 000 14 000
Vétements de travail 3200 3264 3329 339
Fournitures administratives 3400 2200 2244 2289

Services extérieurs 610433 880 860 1272644 1338351
Location immobiliere 240833 522725 903 250 990 000
Charges locatives 90 000 91 800 93636 95 509
Entretien et réparations 35 000 58 331 64 164 70580
Primes d'assurance 22 000 22440 22 889 23347
Documentation, séminaires 2500 2525 2 550 2576
Personnel extérieur & l'entreprise 30000 30299 30602 30908
Honoraires comptables / social 27 600 28 152 28715 29 289
Honoraires CAC 7 000 7 140 7 283 7429
Honoraires techniques 25000 6584 6716 6 850
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Création d'activité S.A.S A2SB
Salle de sport, gym et institut de beauté

4 exercices
De 02/2024 2 12/2027

i gE5 fxliinges 2024

Publicité, publications 81600

Transport sur achats 600 606 612 624

Déplacements 5000 5000 5000 5100

Missions 2000 2000 2 000 2040

Frais postaux 1200 1212 1224 1248

Frais télécommunications 5000 5050 5101 5203

Services bancaires 12 000 12237 12 484 12734

Cotisations, dons... 1200 1224 1248 1273

Frais pour aléas 3500 3535 3570 3641
Total 922 033 1235 544 1641753 1709927

Depuis l'ouverture, nous sommes obligés de revoir le budget de certaines charges prévues a linitial,

malheureusement, a la hausse. Parmi ces éléments, on retrouve :

- La partie ELECTRICITE ou le budget global annuel devrait osciller les 200K€

- La partie ENTRETIEN ET REPARATION ol les colits de maintenance sont assez important. Nous visons

un budget annuel minimum de 70K€

- Le budget Publicité qui reste important mais qui la principale source de développer le CA et donc
d’attendre les objectifs d’adhésion et qui viendront écraser d’autant les charges fixes

A contrario, nous avons supprimé la partie de la SCI HYDRO KINE

IMPOTS ET TAXES

Imipots et taxes

Impots locaux 14500
Rachat fonds de commerce 21000
Formation professionnelle 10579 13677 14772 14 905
Total 46 079 28177 32272 34905

Les impdts et taxes n'appellent pas de remarques particuliéres.

CHARGES DE PERSONNEL

Le détail des salaires bruts et des charges sociales :

Salaires bruts

Salariés 573 210 727 120 792 304 800 227
Salariés SPA 138 000 208 000 268 000 270680
Salariés administratif 72 200 79497 80 284 81 087
Salariés accueil 51440 62 300 62917 63546
Salariés salle de sport 255 670 309621 312717 315844
Salariés ménage 55 900 67 702 68 386 69070

Dirigeant 56 500 87 000 87 000 87 000
Etienne LOISELET 48 000 72 000 72 000 72 000
Vincent PERROT 8 500 15000 15 000 15000




Création d'activité S.A.S A2S8 4 exercices

Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 4 12/2027
Charges sociales
Salariés 175 057 189 540 240063
Salariés SPA 30 360 45757 58 960 81 203
Salariés administratif 15883 17 494 17 661 24 325
Salariés accueil 12 350 14954 15 105 19 066
Salariés salle de sport 71590 86 696 87 561 94 753
Salariés ménage 8 380 10 156 10253 20716
Dirigeant 21603 32400 32400 21600
Etienne LOISELET 21603 32400 32 400 21600

Au niveau des charges de personnel, nous sommes partis des paies réalisées sur 04/2024 afin de
déterminer la budget annuel.

A celui-ci, nous avons projeté un supplément de 2 praticiennes SPA @ compter de I'année 2025 pour
arriver a 10 salariés SPA en 2027.

EMPRUNTS

Pariod Lite

Mensuelle
Annuelle

Ouree

Fawx [a)

Matériels Fév 2024 (N) 800 000
Obligations {IDEC) Fév 2024 (N) 567 000 6,5%
Total 1367 000

La présente étude tient comptes d'un financement bancaire de la maniére suivante :

» Obligations convertibles en actions (IDEC) permettant le financement du fonds de roulement pour un
montant total de 567 k €uros remboursable sur 7 ans (remboursement annuel préconisé avec une
possibilité de reporter le remboursement de la totalité ou partie du montant apporté (567.000 €uros)
seulement & la fin de la septiéme année) ;

=  Emprunt permettant le financement des nouveaux outils pour un montant total de 800 k €uros
remboursable sur 7 ans (Nous sollicitons un différé de remboursement pour I'année 2024, date de
commencement des remboursements prévisibles dans la présente étude : Juillet 2024) ;

» (Crédit-relais TVA permettant de financer I'avance de trésorerie réalisée au Trésor Public pour un
montant total de 160 000 €uros.
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Annexe 6.2

Modeéle de Notification d’'une demande de conversion

[Voir ci-joint]
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de [___] euros
Siege social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor
977 939 867 R.C.S. Blois
(la « Société »)

DEMANDE DE CONVERSION D’OBLIGATIONS CONVERTIBLES
VALANT BULLETIN DE SOUSCRIPTION d’ACTIONS

Je soussigné(e) P
Demeurant )
Agissant en qualité de représentant légal de la société (ci- apres

I'« Obligataire »), dGment habilité au titre des présentes,

Aprés avoir rappelé que I'Obligataire est actuellement titulaire de
{ ) obligations convertibles en actions émises par la Société aux termes des
délibérations de I'assemblée générale extraordinaire en date du ,

Et aprés avoir constaté qu’en application des modalités de conversion des obligations prévues a
I'article 6 des termes et conditions du contrat d’émission d’obligations convertibles en actions,
la parité de conversion ressort a une (1) OCA d'une valeur nominale d'un (1) euro pour une (1)
action nouvelle d'une valeur nominale d’un {1) euro.

Déclare demander la conversion de { )! obligations convertibles,
correspondant a la souscription de ( ?) actions nouvelles de la
Société.

Je déclare souscrire, en conséquence, ( )! actions nouvelles

et libérer ce jour a la Société lintégralité du prix de souscription correspondant par
compensation avec la valeur nominale des obligations convertibles dont la conversion est
présentement demandée.

1 Indiquer le nombre exact en lettres puis en chiffres.
2 Nombre d’obligations convertibles dont la conversion est demandée multiplié par la parité de conversion.

-25-



Je reconnais qu’une copie sur papier libre de la présente déclaration valant bulletin de
souscription m’a été remise.

Fait a ,le , en deux (2) exemplaires originaux (%)

Représenté(e) par

3 Signature du représentant de I'Obligataire précédée de la mention « Bon pour la souscription a [nombre
d’actions souscrites] actions de la société A25B ».

-26-



Annexe 3

Refonte des statuts A2SB.

[Voir ci-joint]
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SAS A2SB
SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE
Au capital de 616 299 €uros

Siege social 146 Bis Avenue Maunoury Entrée B
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

RCS BLOIS

STATUTS

Mise & jour par décisions des associés en date du 28 juin 2024 : articles 6 et 7

Certifiés conformes




LE SOUSSIGNE :

La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros
Dont le siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
immatriculée au RCS de BLOIS sous le n° 400 186 730

société ci-aprés dénommeée "I'associé unique",

a établi ainsi qu’il suit les statuts de la société par actions simplifiée que |'associé unique a décidé

d’instituer.

ARTICLE 1er - FORME

La société est une société par actions simplifiée régie par les dispositions du Code de Commerce
concernant cette forme de société et par les présents statuts.

Elle a été constituée par acte établi sous seing privé a BLOIS le 11 JUILLET 2023

Elle ne peut faire publiquement appel a I'épargne.

ARTICLE 2 - DENOMINATION

La société est dénommée A2SB

Dans tous les actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers, la dénomination doit étre
précédée ou suivie immédiatement des mots "société par actions simplifiée" ou des initiales "S.A.S." et
de I'énonciation du capital social.

ARTICLE 3 - OBJET

La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations événementielles liées a l'activité ;

- la participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a
créer, pouvant se rattacher a l'objet social, notamment par voie de création de sociétés
nouvelles, d’apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion,
alliance ou association en participation ou groupement d’intérét économique ou de location
gérance ;

15



- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobilieres et
immobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Eile peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et contribuent
a sa réalisation.

ARTICLE 4 - SIEGE

Le siége de la société est fixé a 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT
VICTOR.

ARTICLE 5 - DUREE

La durée de la société est de 99 années, a compter de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L'associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espéce de 1000 (mille)
euros. Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 6 juillet
2023, le certificat prescrit par le Code de Commerce.
La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.
Par décision des associés en date du 28 juin 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :

- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles

de 1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro
de nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur
nominale.

ARTICLE 8 - AVANTAGES PARTICULIERS

Les présents statuts ne stipulent aucun avantage particulier.
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ARTICLE 9 - AUGMENTATION DU CAPITAL - EMISSION DE VALEURS MOBILIERES

Le capital social peut étre augmenté par tous les moyens et procédures prévus par les dispositions du
Code de Commerce applicables aux sociétés anonymes.

La société peut émettre toutes valeurs mobilieres représentatives de créances ou donnant droit a
Vattribution de titres représentant une quotité du capital.

ARTICLE 10 - AMORTISSEMENT ET REDUCTION DU CAPITAL

Le capital peut étre amorti au moyen des sommes distribuables au sens du Code de Commerce.

La réduction du capital, pour quelque cause que ce soit, s'opére, soit par voie de réduction de la valeur
nominale des actions, soit par réduction du nombre des titres.

ARTICLE 11 - ACTIONS

Les actions sont obligatoirement nominatives et sont inscrites au nom de leur titulaire a un compte tenu
par la société, qui peut désigner, le cas échéant, un mandataire a cet effet. Toute transmission ou
mutation d’action s’opeére, a I'égard des tiers et de la société, par virement de compte a compte.

Lorsque les actions de numéraire sont libérées partiellement a la souscription, le solde est versé, dans le
délai maximum de cinq ans, sur appel du président.

La possession d’une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et aux décisions sociales
réguliérement prises.

Chaque action donne droit a une part proportionnelle a la quotité du capital qu’elle représente dans les
bénéfices et dans I'actif social.

L’associé ne supporte les pertes qu’a concurrence de ses apports.

ARTICLE 12 - TRANSMISSION DES ACTIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les cessions d’actions ou leur transmission par disparition de la personnalité morale de I'associé unique
sont libres.

Si les actions deviennent en totalité la propriété d’une personne physique, les dispositions suivantes
sont applicables.

Dans le cas du déces de I'associé unique, la société continue entre ses héritiers ou ses ayants droit et, le
cas échéant, son conjoint.

En cas de dissolution de la communauté de biens existant entre I'associé unique et son conjoint
intervenant par le décés du conjoint, la société continue avec ’associé unique et, s’ils sont agréés par lui,
les héritiers ou ayants droit du défunt. Si I'associé unique n’a pas fait connaitre sa décision d’agrément
dans le délai de trois mois a compter de la présentation de la demande, I'agrément est réputé acquis.
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L’associé unique peut se prononcer sur I'agrément méme en I'absence de demande des intéressés. S’il a
refusé son agrément, il doit, dans le délai de trois mois & compter du refus d’agrément, acquérir ou faire
acquérir les actions a un prix fixé dans les conditions prévues a I'article 1843-4 du code civil. La société
peut également, dans le méme délai, racheter les actions au prix déterminé dans les conditions ci-
dessus, en réduisant corrélativement son capital. Si aucune des solutions prévues ci-dessus n’intervient
dans les délais impartis, I’lagrément est réputé acquis.

La notification de la demande d’agrément et celle de la décision de I'associé unique sont faites par envoi
recommandé avec avis de réception ou par acte extrajudiciaire.

En cas de dissolution de communauté intervenant du vivant des époux, la liquidation ne peut attribuer
définitivement au conjoint de Vassocié unique des actions que s’il est agréé. La procédure d’agrément
est soumise aux régles ci-dessus et, a défaut d’agrément, les actions doivent étre rachetées dans les
conditions qui y sont précisées.

Une personne ne peut devenir titulaire de valeurs mobiliéres donnant accés au capital, quel que soit leur
mode d’acquisition, sans étre préalablement agréée par I'associé unique. Pour cet agrément, les
stipulations prévues ci-dessus sont applicables.

Si la société vient 3 comprendre plusieurs associés, les cessions d’actions a des tiers sont soumises a
agrément dans les conditions fixées a I'article 27 des présents statuts.

ARTICLE 13 - PRESIDENT DE LA SOCIETE

La société est dirigée et représentée par un président, personne physique ou morale, désigné, pour une
durée limitée ou non, par I'associé unique qui peut exercer lui-méme les fonctions de président.

Lorsqu’une personne morale exerce les fonctions de président, elle est représentée aupres de la société
par ses dirigeants qui sont soumis aux mémes obligations et conditions que s’ils étaient président en
leur nom propre.

Le président nommé par I'associé unigue peut résilier ses fonctions en prévenant celui-ci trois mois au
moins a F'avance. Il peut étre révoqué par décision de I’associé unique. Si la révocation est décidée sans
juste motif, elle peut donner lieu 3 dommages-intéréts.

Le président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la

société, il les exerce dans la limite de 'objet social et sous réserve de ceux attribués a I'associé unique
par le Code de Commerce et les présents statuts.

Il représente la société a Végard des tiers. Il peut déléguer les pouvoirs qu'il juge convenables et
constituer tous mandataires spéciaux et temporaires.

Si 'associé unigue n’exerce pas lui-méme les fonctions de président, il peut a titre de réglement interne
non opposable aux tiers, décider de soumettre a son autorisation préalable la réalisation de certains
actes ou engagements qu’il déterminera.

Le président a droit a une rémunération dont le montant est fixé par décision de I'associé unique.
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S'il existe un comité d’entreprise au sein de la société, ses délégués exercent les droits définis par
I'article L. 432-6 du Code du travail, exclusivement auprés du président.

ARTICLE 14 - CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Tant que la société ne comprendra qu’un seul associé, les conventions intervenues directement ou par
personne interposée entre la société et son président, a I'exception de celles portant sur des opérations
courantes conclues dans de conditions normales, doivent étre mentionnées au registre des décisions
sociales visé a I'article 15 ci-apres.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, la procédure de contréle des conventions est celle
prévue a I'article 29 des présents statuts.

A peine de nullité, il est interdit au président, personne physique, de contracter sous quelque forme que
ce soit, des emprunts auprés de la société, de se faire consentir par elle un découvert, en compte
courant ou autrement, ainsi que de faire cautionner ou avaliser par elle ses engagements envers les
tiers. La méme interdiction s'applique aux dirigeants de la personne morale, président. Elle s'applique

également aux conjoint, ascendants et descendants des personnes visées au présent alinéa ainsi qu'a
toute personne interposée.

ARTICLE 15 - DECISIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les pouvoirs dévolus a la collectivité des associés par les dispositions du Code de Commerce applicables
aux sociétés par actions simplifiées comprenant plusieurs associés sont exercés par I'associé unique qui,
en cette qualité, prend les décisions suivantes :

- approbation des comptes et affectation des bénéfices,

- nomination, révocation du président, détermination de la durée de ses fonctions et de I'étendue
de ses pouvoirs, fixation de sa rémunération,

- nomination des commissaires aux comptes,

- augmentation, amortissement ou réduction de capital,

- émission de valeurs mobilieres,

- fusion avec une autre société, scission ou apport partiel soumis au régime des scissions,

- transformation en société d’une autre forme si cette nouvelle forme ne requiert pas I'existence
de plusieurs associés,

- modification des dispositions statutaires dans toutes leurs dispositions,

- prorogation de la durée de la société,
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- dissolution de la société.

Toute autre décision que celles visées ci-dessus est de la compétence du président.
L’associé unique ne peut déléguer les pouvoirs qu’il détient en sa qualité d’associé.

Les décisions que I'associé unique prend sont consignées dans un registre tenu au siége social.

ARTICLE 16 - INFORMATION DE L’ASSOCIE UNIQUE

S'il n’exerce pas lui-méme la présidence, I'associé unique a, sur tous les documents sociaux, un droit de
communication permanent qui lui assure I'information nécessaire a la connaissance de la situation de la
société et a I'exercice de ses droits.

En outre, en vue de 'approbation des comptes, le président adresse ou remet a l'associé unique les
comptes annuels, le rapport du commissaire aux comptes, le rapport de gestion du président et les
textes des résolutions proposées. Pour toute autre consultation, le président adresse ou remet a
I'associé unique avant qu'il ne soit invité a prendre ses décisions, le texte des résolutions proposées et le
rapport du président ainsi que, le cas échéant, le rapport du commissaire aux comptes et des
commissaires a compétence particuliére.

ARTICLE 17 - COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le contrdle de la société est exercé par un ou plusieurs commissaires aux comptes qui exercent leurs
fonctions dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

ARTICLE 18 - ANNEE SOCIALE

L'année sociale commence le 1* janvier et finit le 31 décembre.

ARTICLE 19 - COMPTES SOCIAUX

A la cléture de chaque exercice, le président établit et arréte les comptes annuels prévus par le Code de
Commerce, au vu de I'inventaire qu'il a dressé des divers éléments de I'actif et du passif existant a cette
date. Il établit également un rapport de gestion. Ces documents comptables et ce rapport sont mis a la
disposition du commissaire aux comptes dans les conditions déterminées par les dispositions en vigueur,
et soumis a 'associé unique dans les six mois suivant la date de cléture de I'exercice.

Les comptes annuels doivent étre établis chaque année selon les mémes formes et les mémes méthodes
d'évaluation que les années précédentes. Si des modifications interviennent, elles sont signalées,

décrites et justifiées dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

Si la société remplit les conditions fixées par le Code de Commerce, des comptes consolidés et un
rapport de gestion du groupe sont également établis a la diligence du président.
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ARTICLE 20 - AFFECTATION ET REPARTITION DU BENEFICE

La différence entre les produits et les charges de I'exercice, aprés déduction des amortissements et des
provisions, constitue le bénéfice ou la perte de I'exercice.

Sur le bénéfice diminué, le cas échéant, des pertes antérieures, il est prélevé cinq pour cent pour
constituer le fonds de réserve légale. Ce prélevement cesse d'étre obligatoire lorsque le fonds de
réserve a atteint une somme égale au dixieme du capital social. Il reprend son cours lorsque, pour une
cause quelconque, la réserve est descendue au-dessous de ce dixiéme.

Le bénéfice distribuable est constitué par le bénéfice de I'exercice diminué des pertes antérieures et du
prélévement prévu ci-dessus et augmenté des reports bénéficiaires.

Ce bénéfice peut, en tout ou en partie, étre reporté a nouveau, étre affecté a des fonds de réserve
généraux ou spéciaux ou, a titre de dividende, étre appréhendé par I'associé unique. La décision est
prise sur proposition du président par I'associé unique.

En outre, cet associé peut décider la mise en distribution de sommes prélevées sur les réserves dont il a
la disposition ; en ce cas, la décision indique expressément les postes de réserves sur lesquels les
prélevements sont effectués. Toutefois, le dividende est prélevé par priorité sur le bénéfice distribuable
de I'exercice.

L'écart de réévaluation n'est pas distribuable ; il peut étre incorporé en tout ou partie au capital.

ARTICLE 21- PAIEMENT DU DIVIDENDE

Le paiement du dividende se fait annuellement a I'époque et aux lieux fixés par 'associé unigue ou, a
défaut, par le président. La mise en paiement du dividende doit avoir lieu dans le délai maximal de neuf
mois a compter de la cloture de I'exercice, sauf prolongation par ordonnance du président du tribunal
de commerce statuant sur requéte a la demande du président.

ARTICLE 22 - PERTE DU CAPITAL

Si les pertes constatées dans les documents comptables ont pour effet d'entamer les capitaux propres
dans la proportion fixée par le Code de Commerce, le président est tenu de suivre, dans les délais
impartis, la procédure prévue par le Code de Commerce s'appliquant a cette situation et, en premier
lieu, de provoquer une décision de I'associé unique a I'effet de décider s'il y a lieu a dissolution anticipée
de la société. La décision de I'associé est publiée.

ARTICLE 23 - DISSOLUTION

La dissolution, pour quelque cause que ce soit, entraine dans les conditions prévues par le Code de
Commerce, transmission universelle du patrimoine social a I'associé unique, sans qu’il y ait lieu a
liquidation.
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ARTICLE 24 - PERTE DU CARACTERE UNIPERSONNEL

L'existence de plusieurs associés entraine la disparition du caractére unipersonnel de la société. Telle est
la conséquence notamment de la survenance d’une indivision sur les actions, en pleine propriété ou en
nue-propriété, chaque indivisaire ayant la qualité d’'associé.

La société se trouvera régie par les dispositions propres aux sociétés par actions simplifiées dont le
capital est la propriété de plusieurs associés, ainsi que par les dispositions établies dans les présents
statuts autant qu’elles ne sont pas spécifiques a la société par actions simplifiée unipersonnelle ni
contraires aux articles 25 a 29 ci-aprés et sans préjudice de la faculté laissée alors aux associés de
modifier les statuts.

La société retrouvera son caractére unipersonnel dés la réunion de toutes les actions dans une méme
main. Elle adoptera a nouveau le fonctionnement d’une société par action simplifiée unipersonnelle
selon les dispositions précisées aux articles 1 a 23.

ARTICLE 25 - DECISIONS COLLECTIVES DES ASSOCIES

Les pouvoirs dévolus par I'article 15 a I'associé unique, dans le cadre de la société unipersonnelle, sont
exercés par la collectivité des associés dans les formes et conditions ci-aprés prévues.

Tout associé a droit de participer aux décisions collectives du moment que ses actions sont inscrites en
compte au jour de I'assemblée ou de I'envoi des piéces requises en vue d'une consultation écrite ou de
I'établissement de I'acte exprimant la volonté des associés.

Les propriétaires indivis d’actions sont tenus de se faire représenter auprés de la société par un
mandataire commun de leur choix. En cas de démembrement de propriété d’'une action, le nu-
propriétaire exerce le droit de vote sauf pour les décisions concernant F'approbation des comptes
annuels et I'affectation des bénéfices, ou il est réservé a l'usufruitier.

L’associé peut se faire représenter a I'assemblée par un autre associé.

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel & la quotité du capital qu’elle représente. Chaque
action donne droit a une voix.

Les décisions collectives sont prises par un ou plusieurs associés représentant au moins les deux tiers
des voix sauf pour les décisions visées a I'article L. 227-19 du Code de Commerce qui doivent étre prises

a Vunanimité.

Les décisions collectives résultent au choix du président d’'une assemblée ou d’une consultation écrite.
La volonté des associés peut aussi étre constatée dans un acte si elle est unanime.

En cas de réunion d’'une assemblée, elle est convoquée par le président dix jours au moins avant la
réunion. L'assemblée est présidée par le président.
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Seules les questions écrites a I'ordre du jour sont mises en délibération a moins que les associés soient
tous présents et décident d'un commun accord de statuer sur d’autres questions.

En cas de consultation écrite, le président adresse a chaque associé le texte des résolutions proposées
ainsi que tous les documents utiles a leur information. Les associés disposent d’'un délai de dix jours a
compter de la date de réception du projet des résolutions pour émettre leur vote par écrit. La réponse
est adressée ou déposée par I'associé au siege social. Tout associé n’ayant pas répondu dans le délai ci-
dessus est considéré comme s’étant abstenu.

ARTICLE 26 - DROIT DE COMMUNICATION DES ASSOCIES

Tout associé a le droit de prendre par lui-méme, au siége social ou au lieu de la direction administrative,
connaissance des comptes annuels, inventaires, rapport soumis aux associés et procés-verbaux des
décisions collectives. Les documents a lui communiquer sont ceux concernant les trois derniers
exercices.

ARTICLE 27 - CESSION ET TRANSMISSION DES ACTIONS DES ASSOCIES

Toute cession d’actions entre associés est libre. Les actions sont également librement cessibles entre
conjoints et entre ascendants et descendants.

Toute autre cession d’actions est soumise a agrément. L'agrément est donné par la collectivité des
associés qui statue a la majorité fixée a I'article 25, les actions de I'associé cédant étant prises en compte
pour le calcul de cette majorité. Les dispositions de I'article 12 relatives a la procédure d’agrément et au
refus d’agrément sont applicables.

La transmission d’actions intervenant a la suite du déces d'un associé ou de la dissolution de
communauté de biens entre un associé et son conjoint est libre.

Est également libre la transmission d’actions ayant son origine dans la disparition de la personnalité
morale d’un associé, y compris en cas de fusion, de scission ou de toute autre décision emportant
transmission universelle du patrimoine de la personne morale associée.

ARTICLE 28 - MODIFICATION DU CAPITAL - EXISTENCE DE ROMPUS

Les augmentations de capital, émissions de valeurs mobiliéres donnant accés au capital ainsi que toutes
autres opérations entrainant modifications du capital, échange ou regroupement de titres, peuvent étre
réalisés malgré I'existence de rompus.

Toute personne entrant dans la société a I'occasion d’'une augmentation de capital ou en devenant

titulaire de valeurs donnant accés au capital et qui serait soumise a agrément comme cessionnaire
d’actions doit étre agréée dans les conditions fixées a I'article 27.
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ARTICLE 29 - CONTROLE DES CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Le commissaire aux comptes présente aux associés un rapport sur les conventions intervenues
directement ou par personne interposée entre la société et le président, a I'exception des conventions
courantes conclues dans des conditions normales.

ARTICLE 30 - LIQUIDATION

Deés l'instant de sa dissolution, la société est en liquidation sauf dans les cas prévus par le Code de
Commerce.

La dissolution met fin aux fonctions du président sauf, a I'égard des tiers, pour I'accomplissement des
formalités de publicité. Elle ne met pas fin au mandat des commissaires aux comptes.

Les associés nomment un ou plusieurs liquidateurs dont ils déterminent les fonctions et fixent la
rémunération. Le ou les liquidateurs sont révoqués et remplacés selon les formes prévues pour leur
nomination. Leur mandat leur est, sauf stipulation contraire, donné pour toute la durée de la liquidation.

Le président doit remettre ses comptes aux liquidateurs avec toutes les piéces justificatives en vue de
leur approbation par les associés.

Tout Vactif social est réalisé et le passif acquitté par le ou les liquidateurs qgui ont a cet effet les pouvoirs
les plus étendus et qui, s’ils sont plusieurs, ont le droit d’agir ensemble ou séparément.

Pendant toute la durée de la liquidation, les liquidateurs doivent consulter les associés chaque année
dans les mémes délais, formes et conditions que durant la vie sociale. lls provoquent en outre des
décisions collectives, chaque fois qu’ils le jugent utile ou nécessaire. Les associés peuvent prendre
communication des documents sociaux, dans les mémes conditions qu’antérieurement.

En fin de liquidation, les associés statuent sur le compte définitif de liquidation, le quitus de la gestion
du ou des liquidateurs et la décharge de leur mandat.

lls constatent dans les mémes conditions la cloture de la liquidation.

Si les liquidateurs et commissaires négligent de consulter les associés, le président du tribunal de
commerce, statuant par ordonnance de référé peut, a la demande de tout associé, désigner un
mandataire pour procéder & cette consultation. Si les associés ne peuvent délibérer ou s'ils refusent
d’approuver les comptes de liquidation, il est statué par décision du tribunal de commerce, a la
demande du liquidateur ou de tout intéressé.

Uactif net, aprés remboursement du nominal des actions, est partagé également entre toutes les
actions.

ARTICLE 31 - CONTESTATIONS



Toutes les contestations relatives aux affaires sociales susceptibles de surgir pendant la durée de la
société ou de sa liquidation, seront jugées conformément aux textes en vigueur et soumises a la
juridiction des tribunaux compétents dans les conditions du droit commun.

ARTICLE 32 - NOMINATION DU PRESIDENT

Le premier président de la société, nommeé sans limitation de durée, est Monsieur Etienne LOISELET, né
le 25 aolit 1965 a FLERS (61), demeurant 4 rue de la Touche a CHITENAY 41120.

ARTICLE 33 - PREMIER EXERCICE SOCIAL - JOUISSANCE DE LA PERSONNALITE MORALE -
IMMATRICULATION AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES - ENGAGEMENTS DE LA PERIODE
DE FORMATION

La société jouira de la personnalité morale a dater de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

Le premier exercice social sera clos le 31 décembre 2023 En outre, les actes accomplis pour son compte
pendant la période de constitution et repris par la société seront rattachés a cet exercice.

L’état de ces actes avec indication pour chacun d’eux de F'engagement qui en résulte pour la société est
annexé aux présents statuts.

Le président est expressément autorisé a passer et a souscrire, pour le compte de la société en
formation, les actes et engagements suivants entrant dans I'objet statutaire et conformes a l'intérét
social :

Toutes ces opérations et les engagements en résultant seront réputés avoir été faits et souscrits deés
I'origine par la société qui les reprendra a son compte par le seul fait de son immatriculation au registre
du commerce et des sociétés.

ARTICLE 34 - FRAIS DE CONSTITUTION

Tous les frais, droits et honoraires des actes relatifs a la constitution de la société et ceux qui en seraient
la suite ou la conséquence seront portés par la société au compte des frais généraux et amortis avant
toute distribution de bénéfice.

ARTICLE 35 - PUBLICITE - POUVOIRS

Les formalités de publicité sont effectuées a la diligence du président. M Etienne LOISELET est mandaté
pour signer l'avis a insérer dans un journal habilité a recevoir les annonces légales dans le département
du siége social.

ARTICLE 36 - ORGANE COLLEGIAL

La collectivité des associés peut décider la mise en place d’'un comité stratégique, d’'un conseil de
surveillance ou de tout autre organe collégial de controle et/ou de surveillance et/ou de gestion,
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pouvant, a titre d’exemple avoir pour mission de conseiller et d’assister le Président pour la préparation
des orientations et des décisions stratégiques, techniques et commerciales et plus généralement sur les
sujets de réflexion liés a I'activité de la Société.

Fait a BLOIS

Le 2024

En 3 exemplaires originaux
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capital de 1 000 euros
Siege social : Entrée B 146 Bis Avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE ST VICTOR
977 939 867 RCS BLOIS

DECISIONS UNANIME DES ASSOCIES
DU 28 JUIN 2024

Les soussignés :

- La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont le
siege social est 146 Bis Avenue Maunoury — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS
400 186 730, représentée par Monsieur Etienne LOISELET, son co-gérant,

- La société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, société par actions simplifiée au capital de
3 000 €uros, dont le siege social est 37 Avenue Pierre 1°" de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée
au RCS de PARIS 905 296 802, représentée par Monsieur Lionel MARY son Directeur Général,

Agissant en qualité de seuls associés de la société A2SB, possédant comme tels la totalité des 1 000
actions composant le capital social, ont pris a 'unanimité les décisions suivantes, et ceci conformément
a I'article 25 des statuts de la société en date du 11 juillet 2023.

Apreés avoir pris connaissance des documents suivants :

- Projet de décisions,

- Statuts de la société et projet de statuts mis a jour et refondus,

- Rapport du commissaire chargé de vérifier la situation de I'actif et du passif de la société,
- Rapport spécial du commissaire,

- Rapport du commissaire aux apports,

- Projet de contrat d’émission d’obligations convertibles en actions de la société,

- Projet de contrat d’apport de fonds de commerce.

Reconnaissent expressément que lesdits documents leur ont été communiqués dans un délai suffisant
pour leur permettre de prendre les décisions soumises a son approbation et que leur droit
d’information a par conséquent été pleinement satisfait ;

Déclarent en particulier que les informations contenues dans les rapports du commissaire aux apports
et chargé de vérifier I'actif et le passif de la société et du rapport spécial sont suffisantes pour leur
permettre de prendre les décisions qui suivent en pleine connaissance de cause ;

Déclarent, en tant que de besoin, que la société n’a pas de commissaire aux comptes a ce jour ;



Déclarent par conséquent qu’ils renoncent a toute action au titre de I'information qui leur a été
fournie ; et

Décident, conformément a I’article 25 des statuts de la société A2SB, et en qualité de seuls associés
représentant 100 % du capital social.

PREMIERE DECISION

Les Associés, apres avoir constaté que le capital est entierement libéré, et aprés avoir pris connaissance
du rapport du président et du rapport du commissaire aux apports, du contrat d’apport du fonds de
commerce, approuvent le contrat d’apport du fonds de commerce de la société BLEU MARINE a la
société et son évaluation pour un montant de 622 000 €uros, et dont copie est annexée aux présentes

(Annexe 1).

DEUXIEME DECISION

Les Associés, aprées avoir pris connaissance du rapport du Président et du rapport du commissaire aux
apports, décident a titre de rémunération de I'apport du fonds de commerce approuvé au titre de la
premiere décision :

1- D’augmenter le capital social d’'un montant de 492 000 €uros pour le porter de 1 000 a 493 000
€uros au moyen de la création de 492 000 actions nouvelles de 1 €uros chacune, entierement
libérées et attribuées en totalité a la société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au
capital de 54 600 €uros, dont le siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — 41000 BLOIS,
immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730 ;

2- D’attribuer a la société BLEU MARINE susvisée une soulte d’'un montant en numéraire de
130 000 €uros qui est stipulée payable en totalité a I'issue des présentes. Les actions nouvelles
sont entiérement assimilées aux actions anciennes, elles jouiront des mémes droits et seront
soumises a toutes les dispositions des statuts de la société.

Les actions nouvelles donneront notamment droit aux dividendes mise en distribution a
compter des présentes.

TROISIEME DECISION

1 - Les Associés, apres avoir pris connaissance du rapport du président et constaté que le capital est
entierement libéré et sous la condition suspensive de I'adoption de la deuxiéme décision, décident
d’augmenter le capital social d’'un montant de 123 299 €uros pour le porter de 493 000 €uros a 616 299
€uros, par I'émission de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro chacune, émises au pair, libérées en
totalité en numéraire ou par compensation avec toute créance certaine, liquide et exigible a I’encontre
de la société, dans les 6 jours ouvrés suivant la souscription, en totalité.

2 — Les souscriptions sont regues au siege a compter de ce jour et au plus tard le 30 juillet 2024.

Si a I’expiration du délai de souscription la totalité des souscription exigibles n’avait pas été recueillie,
la décision d’augmentation de capital serait caduque. La période de souscription pourra en revanche
étre cloturée par anticipation des que le montant des souscriptions recueillies atteindrait la totalité du
montant d’augmentation de capital.



3 — Les actions nouvelles seront soumises a toutes les dispositions statutaires et assimilées aux actions
anciennes et jouiront des mémes droits et notamment aux dividendes distribués a compter de la date
de réalisation de I'augmentation de capital.

4 — Un droit de souscription a titre irréductible est attaché a chaque action ancienne.
Ce droit de souscription est négociable dans les conditions et sous les réserves prévues par les statuts.

Les associés pourront renoncer a titre individuel a leur droit de souscription dans les conditions
prévues par la loi. Si cette renonciation est effectuée au profit de personnes dénommées, elle doit étre
faite dans les conditions et sous les réserves prévues aux statuts pour les cessions d’actions.

Les titulaires de droit de souscription pourront souscrire a titre irréductible a 123 299 actions nouvelles
pour 493 000 droits de souscription.

Les titulaires de droits de souscription bénéficieront en outre d’un droit de souscription a titre
réductible. Les actions non souscrites a titre irréductibles seront attribuées aux titulaires de droits de
souscription qui auront souscrit un nombre d’actions supérieur a celui qu’ils pouvaient souscrire a titre
irréductible et ce, proportionnellement au nombre de leurs droits de souscription et dans la limité de
leurs demandes.

Le Président ne pourra pas limiter le montant de I'augmentation de capital au montant des
souscriptions recueillies.

QUATRIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au Président pour la réalisation matérielle de ladite augmentation
de capital en numéraire et notamment recueillir les souscriptions et les versements, décider, le cas
échéant, la cléture anticipée de la période de souscription, constater, le cas échéant, la réalisation de
I'augmentation de capital et modifier les statuts en conséquence, et généralement prendre toutes
mesures utiles et accomplir toutes formalités nécessaires a la réalisation définitive de I'augmentation
de capital.

CINQUIEME DECISION - AUGMENTATION DE CAPITAL RESERVEE AUX SALARIES

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président, prévoyant en application des
dispositions de I’article L 225-129-6 du Code de commerce, de réserver aux salariés de la Société, une
augmentation du capital social en numéraire aux conditions prévues aux articles L3332-18 a L3332-24
du Code du travail et en cas d’adoption :

— que le Président disposera d’un délai maximum de 10 mois pour mettre en place un plan d’épargne
d’entreprise dans les conditions prévues aux articles L3332-18 a L3332-24 du Code du travail ;

—d’autoriser le Président, a procéder, dans un délai maximum de 5 ans a compter de ce jour, a une
augmentation de capital d’un montant maximum de 10 000 euros qui sera réservée aux salariés
adhérant audit plan et réalisée conformément aux dispositions des articles L3332-18 a L3332-24 du
Code du travail ; en conséquence, cette autorisation entraine la renonciation de plein droit des associés
a leur droit préférentiel de souscription.

décident de ne pas réserver aux salariés de la société une augmentation du capital social.

SIXIEME DECISION



En conséquence des décisions qui précedent, et sous la condition suspensive de la réalisation des
opérations susvisées, les Associés décident de modifier les articles 6 et 7 des statuts qui sont désormais
ainsi rédigés :

« ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L’associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espéce de 1 000 (mille) euros.
Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 06 juillet 2023, le
certificat prescrit par le Code de Commerce.

La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.

Par décision des associés en date du 28 mai 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :
- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles de
1 €uro de nominal chacune,
- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro de
nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL
Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur nominale. »

SEPTIEME DECISION

Les Associés, aprés avoir pris connaissance du rapport du Président, du rapport du commissaire chargé
de la vérification de I'actif et du passif de la société, du rapport spécial et du projet de contrat
d’émission des obligations convertibles en actions ordinaires (OC), et sous la condition suspensive de
la réalisation des opérations d’augmentation de capital susvisées, décident I’émission d’un emprunt
obligataire convertible en action (OC) d’'un montant nominal de 629 500 €uros, divisés en 629 500
obligations convertibles, dont les principales modalités sont :

- Montant de 'emprunt : 629 500 €uros

- Prix d’émission : au pair, soit 1 €uro par obligation
- Bénéficiaire : GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
- Emission en une seule tranche,

- Taux d’intérét: 6,5 % payable a la date d’échéance ou le taux d’intérét des financements
bancaires qui sera consenti a la société, si celui-ci est supérieur

- Durée et amortissement : 7 années a compter de la souscription et remboursement en une
seule fois a la date d’échéance

- Prime de non-conversion 12 % qui pourra étre versée a I'obligataire en une ou plusieurs fois
au plus tard 2 ans apres la date d’échéance

- Souscription et libération : 629 500 €uros



Libération en intégralité a la souscription en numéraire ou par compensation avec des
créances liquides et exigibles sur la société

Date d’échéance : date d’anniversaire de la date d’émission suivant la 7¢™ année de la date
d’émission
Date de jouissance : au jour du versement de la souscription.

- Forme des titres : valeurs mobiliéres au sens de I'article L 228-91 du Code de commerce

- Conditions de conversion : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission
tel que figurant en Annexe 2.

- Exigibilité anticipée : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission tel que
figurant en Annexe 2.

- Base de conversion : selon les modalités stipulées dans le projet de contrat d’émission tel que
figurant en Annexe 2.

- Cessibilité : cessible sous les mémes réserves et dans les mémes conditions que les actions et
autres titres de la société.

Les Associés approuvent et adoptent les termes et conditions du projet de contrat d’émission OC, tel
gue figurant en annexe aux décisions, et ceci dans toutes ses dispositions et article par article et
notamment les conditions d’intéréts, de conversion et de remboursement des OC, ainsi que I'ensemble
des droits et protections conférés aux titulaires des OC.

Les Associés rappellent que, conformément aux dispositions de l'article L 228-103 du Code de
commerce, les obligataires seront groupés de plein droit, pour la défense de leurs intéréts communs,
en une masse jouissant de la personnalité civile laquelle sera appelée a autoriser toutes modifications
au contrat d’émission et a statuer sur toute décision touchant aux conditions de souscription ou
d’attribution des actions nouvelles déterminées au moment de I'émission.

HUITIEME DECISION

Les Associés, apres avoir pris connaissance du rapport spécial du commissaire aux comptes, décident
de supprimer le droit préférentiel de souscription portant sur les OC et les actions qui seraient émises
par conversion des obligations en actions, et ceci au profit exclusivement de :

- La société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION, société par actions simplifiée au capital de
3 000 €uros, dont le siege social est 37 Avenue Pierre 1¢" de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée
au RCS de PARIS 905 296 802.

NEUVIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au Président a l'effet de signer le contrat d’émission des
obligations convertibles dont un exemplaire demeurera annexé au présent procés-verbal (Annexe 2)
prendre toutes dispositions pour constater la réalisation définitive de ladite émission d’obligation
convertible en actions avec la suppression du droit préférentiel de souscription, assurer le service de
I’emprunt, constater le nombre et le montant des actions émises par voie de conversion des
obligations et apporter aux statuts les modifications corrélatives.

Il lui donne tous pouvoirs pour passer et signer toutes conventions et notamment le contrat d’émission
d’obligations, prendre toutes mesures et effectuer toutes les formalités nécessaires a la mise en ceuvre
des décisions qui précédent.



DIXIEME DECISION

Les Associés décident la mise en place d’'un Comité Stratégique et en conséquence une refonte des
statuts dont un exemplaire est annexé aux présentes :

Les associés désignant en qualité de membre du Comité Stratégique :

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant de la société BLEU MARINE,

- Monsieur Lionel MARY, représentant la société GROUPE IDEC INVEST INNOVATION,
- Monsieur Vincent PERROT, représentant de la société BLEU MARINE.

ONZIEME DECISION

Les Associés donnent tous pouvoirs au porteur d’un original, d’'une copie ou d’un extrait du présent
proceés-verbal en vue d’effectuer toutes formalités matérielles consécutives a la réalisation des
décisions susvisées.

DOUZIEME DECISION

La décision des associés est signée par chacun des Associés au moyen d’'un procédé de signature
électronique qualifiée (SEQ) mis en ceuvre par un prestataire tiers, Docusign, qui garantit la sécurité et
I'intégrité des exemplaires numériques conformément a l'article 1367 du Code civil et au décret
d’application n°2017-1416 du 28 septembre 2017 relatif a la signature électronique, transportant le
réglement (UE) n°910/2014 du Parlement européen et du Conseil du 23 juillet 2014 sur 'identification
électronique et les services de confiance pour les transactions électroniques au sein du marché
intérieur.

Conformément a I’alinéa 4 de I'article 1375 du Code civil, la décision des associés est établie en un seul
exemplaire numérique original, dont une copie sera délivrée a chacun des Associés directement par
Docusign, qui est en charge de la mise en ceuvre de la solution de signature électronique qualifiée dans
les conditions requisses par I'article 1367 du Code civil et au décret d’application n°2017-1416 du 28
septembre 2017 relatif a la signature électronique qualifiée.

Les Associés reconnaissent qu’ils procédent a la signature électronique qualifiée de la décision des
associés en toute connaissance de cause de la technologie mise en ceuvre et des modalités de celle-ci,
et renoncent en conséquence a mettre en cause, dans le cadre de toute réclamation et/ou action en
justice, la fiabilité de ladite solution de signature électronique qualifiée et/ou la manifestation de leur
volonté de contracter la décision des associés a ce titre. La décision des associés, en ce compris ses
annexes, sera signée par signature électronique aux pages de signature.
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SARL BLEU MARINE SAS GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
Monsieur Etienne LOISELET Monsieur Lionel MARY
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Le Président

Société BLEU MARINE
Monsieur Etienne LOISELET

Annexes :
Annexe 1 contrat d’apport du fonds de commerce BLEU MARINE
Annexe 2 contrat d’émission OCA

Annexe 3 statuts refonte.



Annexe 1

Contrat d’apport du fonds de commerce BLEU MARINE

[Voir ci-joint]



CONTRAT D'APPORT D'UN FONDS DE COMMERCE

LES SOUSSIGNES :

- La société BLEU MARINE,
Société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros, dont le siege social est 146 bis
Avenue MAUNOURY — 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 400 186 730, représentée
par Monsieur Vincent PERROT et Monsieur Etienne LOISELET, co-gérants ayant tous pouvoirs
aux termes d’une décision des associés en date du 15 janvier 2024, copie annexée.

Ci-aprés dénommeés « L'APPORTEUR »
d’une part,

ET

- Lasociété A2SB,
Société par actions simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont le siége social est 146 bis Avenue
MAUNOURY - 41000 BLOIS, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867, représentée par
Monsieur Etienne LOISELET, son président ayant tous pouvoirs aux termes d'une décision en
date du 15 janvier 2024, copie annexée.

Ci-aprés dénommeée «LA SOCIETE BENEFICIAIRE»
d’autre part




PREALABLEMENT A L’APPORT FAISANT L'OBJET DES PRESENTES,
LES PARTIES ONT DECLARE ET EXPOSE CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - DECLARATIONS DES PARTIES SUR LEUR ETAT-CIVIL

L'APPORTEUR et LA SOCIETE BENEFICIAIRE confirment l'exactitude des indications les concernant
respectivement, telles qu'elles figurent en téte du présent acte.

lls déclarent en outre :
- ne pas étre et n'avoir jamais été en état de faillite ou de cessation de paiement, ou bien encore
faire ou avoir fait I'objet d'une procédure de réglement amiable ou de conciliation ou de toute
autre procédure judiciaire collective de réeglement des difficultés des entreprises.

- ne pas se trouver dans une situation ou soumis a une mesure quelconque de nature a restreindre
leur capacité ou leurs pouvoirs.

ARTICLE 2 — DECLARATION DE L'APPORTEUR CONCERNANT LE FONDS DE COMMERCE

L'APPORTEUR, expose et garantit ce qui suit au sujet du fonds de commerce dont il est propriétaire et
dont les éléments vont étre apportés.

2.1 Désignation du fonds de commerce

Le fonds de commerce d'institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques, vente de gadgets et
produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, exploité a
LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260), 146 B Avenue Maunoury, pour lequel L'APPORTEUR est inscrit
au Registre du Commerce et des Sociétés de BLOIS sous le numéro 400 186 730 00018 (KBIS Annexé),
soit :

1) Eléments incorporels :

Le nom commercial, la clientéle et I'achalandage y attachés,

Le droit de se dire successeur L'APPORTEUR,

Les contrats de baux commerciaux en état futur d'achévement,

Le nom AQUAVITHAL demeurant la propriété de la société BLEU MARINE.

2) Matériel
Le matériel attaché au fonds dont la liste est annexée 1.

Tel que ledit fonds existe avec ses dépendances, sans aucune exception ni réserve, ledit fonds
parfaitement connu de LA SOCIETE BENEFICIAIRE pour l'avoir audité préalablement.

2.2 Etablissement de la propriété
L’APPORTEUR déclare qu'il est propriétaire du fonds apporté pour I'avoir créé le 6 mars 1995.

2.3 Situation locative
Le bail d'exploitation sis146 B Avenue Maunoury — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR ne fait pas l'objet
de I'apport du fonds de commerce susvisé.



2.4 Contrats de travail
Les salariés attachés au fonds de commerce étant tous les salariés de LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

LA SOCIETE BENEFICIAIRE poursuivra, conformément a l'article L 1224-1 du Code du Travail, les contrats
de travail existants a compter de I'entrée en jouissance du fonds de commerce stipulée ci-aprés et
rattachés au fonds de commerce, dont elle reconnait avoir une parfaite connaissance. Un état des salariés
est annexé 2.

2.5 Priviléges

Le fonds de commerce n’est grevé d'aucune inscription de privilége ou de nantissement ainsi qu'il résulte
d’'un état délivré par le greffe du Tribunal de commerce de BLOIS du 17 janvier 2024 (ci-aprés annexé).
2.6 Chiffre d’affaires — Résultats

Chiffres d'affaires
Les chiffres d'affaires réalisés par L'APPORTEUR les trois derniéres années se sont élevés :

- du 1¢ juillet 2022 au 30 juin 2023 : 689 351 euros hors taxes
- du 1% janvier 2021 au 30 juin 2022 (18 mois) : 782 781 euros hors taxes
- du 1* janvier 2020 au 31 décembre 2021 : 461 017 euros hors taxes

Pour la période depuis le 1% juillet 2023 le chiffre d'affaires annuel sera de 357 000 euros hors taxes.

Résultats
Les résultats pour les périodes correspondantes se sont élevés :

- 30 juin 2023 : 1 167 euros
- 30 juin 2022 (18 mois) : -60 659 euros
- 31 décembre 2020 : -102 934 euros

2.7 Livres de comptabilité
L'ensemble des livres de comptabilité de L'APPORTEUR a été visé par LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

2.8 Droit de préemption
Par courrier en date du 19 novembre 202} (ci-aprés annexé), la Commune de BLOIS a déclaré ne pas

avoir instauré de droit de préemption sur les fonds de commerce, les fonds artisanaux et les baux
commerciaux.

ARTICLE 3 - DECLARATION DE LA SOCIETE BENEFICIAIRE

LA SOCIETE BENEFICIAIRE déclare avoir visé les bilans et comptes de résultat de L'APPORTEUR.



CECI EXPOSE, IL EST PASSE A L'APPORT FAISANT L'OBJET DES PRESENTES

ARTICLE 4 - APPORT

La société BLEU MARINE, en s'obligeant a toutes les garanties ordinaires et de droit, sauf ce qui sera dit
ci-aprés, apportent par les présentes a LA SOCIETE BENEFICIAIRE ce qui est accepté par Monsieur Etienne
LOISELET és-qualités, sous réserve de l'approbation de cet apport par l'assemblée générale
extraordinaire des actionnaires, le fonds de commerce d'institut de beauté, balnéothérapie, vente de
cosmétiques, vente de gadgets et produits divers, enseignement de la gymnastique, aquagym,
musculation et remise en forme ci-dessus désigné, savoir :

1 - L'enseigne, le nom commercial, la clientéle et I'achalandage y attachés.
Le bénéfice des accords et autorisation d'exploitation du fonds.
Le tout évalué a la somme de cing cent mille euros,

Ci 500 000 euros.

2 - le bail commercial en I'état futur d'achevement (ci-aprés BEFA) entre la société GAILLETROUS
CAMPUS 41 (RCS PARIS 894 229 442) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022, et portant
sur un immeuble a édifier sis & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot 3 du lotissement
« CAMPUS BY GROUPE IDEC » a usage centre sportif et aquatique, soins esthétiques, SPA.

A ce jour la mise a disposition des locaux est réalisée le 14 mars 2024. Celle-ci devant intervenir, aux
termes du BEFA, au plus tard dans un délai de 21 mois @ compter du démarrage des travaux intervenus
le 4 avril 2022. (Copie du BEFA et du proces-verbal de réception sont annexées aux présentes).

3- Le bail en I'état futur d'achévement (ci-apres le BEFA). La société civile SILO CAMPUS 41 (RCS PARIS
894 195 817) et la société BLEU MARINE en date du 13 juillet 2022 et portant sur un immeuble a édifier
sis a la CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) formant le lot n° 4 du lotissement CAMPUS BY GROUPE IDEC
a usage de parkings de stationnement.

A ce jour, la mise a disposition des locaux est réalisée le 14 mars 2024. Celle-ci devant intervenir aux
termes du BEFA, au plus tard dans un délai de 21 mois a compter du démarrage des travaux intervenus
le 4 avril 2022 (Copie du BEFA et du procés-verbal de réception sont annexées aux présentes).

4 - le matériel d'exploitation annexé aux présentes évalué a cent vingt-deux mille euros,

Ci 122 000 euros.

Total de I'apport, évalué a six cent vingt-deux mille euros
Ci 622 000 euros.

L'évaluation de ces apports fera I'objet d'un rapport établi par un Commissaire aux apports désigné par
les associés de la SOCIETE BENEFICIAIRE des apports.

Par acte en date du 14 mars 2024, les sociétés GAILLETROUS CAMPUS 41 et SILO CAMPUS 41 ont donné
leur accord sur le transfert des contrats de BEFA dans le cadre de cet apport (copie annexée).



ARTICLE 5 — PROPRIETE - JOUISSANCE

La SOCIETE BENEFICIAIRE aura la propriété du fonds apporté a compter du jour de I'approbation du
présent apport par 'assemblée générale extraordinaire des actionnaires et de I'augmentation corrélative
de son capital.

il est expressément convenu que toutes les opérations relatives a I'exploitation par L'APPORTEUR du
fonds apporté seront, du point de vue comptable et fiscal, considérées comme accomplies par LA
SOCIETE BENEFICIAIRE a partir rétroactivement de l'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Il est également précisé que la SOCIETE BENEFICIAIRE a la jouissance du fonds de commerce et donc
son exploitation & compter du 1¢ avril 2024.

ARTICLE 6 - CHARGES ET CONDITIONS

La SOCIETE BENEFICIAIRE prendra le fonds dans son état actuel sans pouvoir exercer aucun recours
contre L'APPORTEUR pour quelque cause que ce soit.

Elle supportera et acquittera, a compter de I'entrée en jouissance, tous impdts, primes et cotisations
d'assurances, ainsi que toutes taxes, charges quelconques, ordinaires ou extraordinaires, grevant ou
pouvant grever ledit fonds.

Elle exécutera, @ compter du méme jour, tous marchés, traités et conventions relatifs a I'exploitation du
fonds, dans les droits et obligations desquels elle sera subrogée purement et simplement.

Elle poursuivra, conformément aux dispositions de I'article L. 1224-1 du Code du travail, les contrats de
travail existants.

La SOCIETE BENEFICIAIRE remplira, dans les délais voulus, les formalités de publicité prescrites par la loi.
Si, lors ou par suite de I'accomplissement de ces formalités, il est révélé des inscriptions ou si des
créanciers non-inscrits déclarent réguliérement leurs créances, L'APPORTEUR devra justifier de la
mainlevée desdites inscriptions et du paiement des créances déclarées, dans le mois de la notification
qui lui en sera faite.

ARTICLE 7 - NON-CONCURRENCE

L'APPORTEUR s'interdit de se rétablir ou de s'intéresser, directement ou indirectement, par lui-méme ou
par personne interposée, et sous quelque statut que ce soit, & une activité de méme nature que celle
apportée ou susceptible de lui faire concurrence, et ce pendant une durée de cing années a compter de
I'entrée en jouissance de la société, et dans le LOIR ET CHER et les départements limitrophes.

ARTICLE 8 - INFORMATION BAILLEUR
La société BLEU MARINE est locataire des locaux sis 146 B Avenue MAUNOURY - 41260 LA CHAUSSEE

SAINT VICTOR, a cet effet le bailleur SCI HYDROKINE (RCS BLOIS 380 884 809) a été informé du présent
apport de fonds de commerce.



ARTICLE 9 - REMUNERATION DES APPORTS
En rémunération de I'apport ci-dessus, d'une valeur de 622 000 euros, il sera attribué a L'APPORTEUR :

- 492000 actions d'un montant nominal de 1 €uro chacune a créer par LA SOCIETE
BENEFICIAIRE au titre de 'augmentation de capital.

- Une soulte d'un montant en numéraire de 130 000 €uros. Ladite soulte susvisée étant
stipulée payable a L'APPORTEUR a l'issue de I'assemblée générale extraordinaire susvisée.

Les actions nouvelles seront dés la date de réalisation définitive de I'augmentation du capital
entiérement assimilées aux actions anciennes : elles jouiront des mémes droits et seront soumises a
toutes les dispositions des statuts et aux décisions des assemblées générales. Elles donneront droit aux
dividendes dont la décision de mise en distribution sera postérieure a cette date.

ARTICLE 10 - VERIFICATION ET APPROBATION DE L'APPORT

L'apport qui précéde ne sera définitif qu'aprés réalisation des conditions suivantes :

- Etablissement d'un rapport par un Commissaire aux apports comportant appréciation de la valeur
dudit apport et des avantages particuliers éventuels ;

— Approbation de l'évaluation de l'apport et de l'octroi d'avantages particuliers éventuels et
constatation de la réalisation de I'augmentation de capital par I'assemblée générale extraordinaire des
actionnaires.

La réalisation de ces conditions devra intervenir au plus tard le 30 juin 2024 a défaut le présent contrat
sera considéré comme non avenu, sans indemnité de part ni d'autre.

ARTICLE 11 - DECLARATIONS FISCALES

1 - Déclarations relatives a la TVA

Conformément & l'article 257 bis du Code Général des Impdts, le présent apport intervenant entre
redevables de la TVA et portant sur une universalité totale ou partielle de biens est dispensée de TVA ;
L'APPORTEUR et LA SOCIETE BENEFICIAIRE s'engagent & mentionner le montant total hors taxes de la
transmission sur la ligne « autres opérations non imposables » de la déclaration de TVA souscrite au titre
de la période au cours de laquelle elle est réalisée.

2 - Déclarations relatives a I'enregistrement

L'apport pur et simple entre L'APPORTEUR, société assujettie a I'imp6t sur les sociétés et la SOCIETE
BENEFICIAIRE assujettie a I'imp6t sur les sociétés est enregistré a titre gratuit.

L'attribution de la soulte de 130 000 €uros a L'APPORTEUR s’opere a titre onéreux et s'impute en totalité
sur le matériel et les meubles dont la vente est exonérée des droits d'enregistrement.



3 - Déclarations relatives aux plus-values.
L'APPORTEUR supportera la charge des plus-values générées par le présent apport.
4 —Affirmation de sincérité.
Les parties affirment, sous les peines édictées par I'article 1837 du Code général des impdts, que le
présent acte exprime l'intégralité de la rémunération de I'apport et du passif pris en charge.
ARTICLE 12 - ELECTION DE DOMICILE
Pour I'exécution des présentes, les parties font élection de domicile :
- L'APPORTEUR en son siége social indiqué en téte des présentes ;
- LA SOCIETE BENEFICIAIRE en son siége social indiqué en téte des présentes.
- Les oppositions prévues par l'article L. 141-12 a L. 141-17 du Code de commerce seront
regues par FIDAL, société d'avocat, 37 quai Ulysse Besnard, chez qui domicile est élu & cet
effet.

ARTICLE 13 — FRAIS / ENREGISTREMENT

Les frais, droits et honoraires des présentes et ceux qui en seront la suite ou la conséquence, sont a la
charge de LA SOCIETE BENEFICIAIRE.

Les Parties requiérent I'enregistrement des présentes et ceci a charge de la société.
Fait a BLOIS

Le 28 mai 2024
en quatre exemplaires.

La société BLEU MARINE La société A2SB
Monsieur Etienne LOISELET Monsieur Etienne LOISELET
Annexes :

1- Liste du matériel

2- Liste des salariés

3- BEFA immeuble a usage sportif

4- BEFA immeuble a usage parkings

5- Levée droit de préemption mairie

6- Accord bailleur sur transfert BEFA du 14 mars 2024
7- Etat inscription fonds apporté



8- Kbis société BLEU MARINE
9- Assemblée générale extraordinaire BLEU MARINE 15 janvier 2024, assemblée générale
extraordinaire A2SB 15 janvier 2024.



1- Liste du matériel
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LISTES ET PIX DE VENTE DU MATERIELS SARL BLEU MARINE
TYPE NBRE|  PRIX
MEDIP.ANALYSEUR MASSE CORPO X1 462 €
3 TABLES ELECTRIQUE X3 4600 €
TABLE MASSAGE DAYSPA X2 1490¢€
WALL UNIT PILATES X3 2664 €
ROGUE FITNESS STANDARD 14' MONSTER X1 1275€
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT x1 1300 €
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT X1 1300€
ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT X1 1300€
Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)J5100 X4 498 €
VELO PISCINE X12 8586 €
GRATZ REFORMER MAT.PILATES X2 4606 €
GRATZ WUNDA CHAIR MAT.PILATES X1 737 €
GRATZ CADILLAC MAT.PILATES X1 3157 €
GRATZ 3 HALF BARREL MAT.PILATES x1 872 €
BODET HORLOGE ACCUEIL X1 420 €
BODET HORLOGE X3 825 €
TECHNO BORNE X1 863 €
RUN ARTIS CE UNITY X4 21307 €
VARIO ARTIS P UNITY X2 7891€
BIKE ARTIS P UNITY X4 9802 €
RECLINE ARTIS P UNITY X1 2613 €
TOP EXCITE 1000 P UNITY X1 2620€
CROSS EXCITE 1000 P UNITY X2 6364 €
CLIMB EXCITE 1000 P X2 6819 €
CABLE STATIONS CONNECTOR X1 2909 €
ACCESSORIO C.STATIONS 5 STD X1 1040 €
FUNEAR LEG PRESS X1 2067 €
SCOTT BENCH X1 270 €
LOWER BENCH X1 270 €
ADJUSTABLE BENCH X1 442 €
CHIN UP DIP LEG RAISE X1 666 €
INCLINEO BENCH X1 458 €
OLYMPIC HALF RACK X1 1277 €
HORIZONTAL BENCH X1 270 €
CROSSOVER CABLES X1 1622 €
GROUP CYCLE CONNECT x21 16312 €
UNITY SELF ARTIS X1 1121 €
Concept 2 wall mounted ski ert with pm5S X1 910 €

[122000¢ ]



ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Calcul des amortissements 3 date du  31/05/2023 Transfert des amortissements 3 date du
Désignation Dt amortiss. Amoartiss VNC début Amorti Amorti vC
No 2 . ul mortiss. mortiss.
Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt. val. d amortir  antérieurs  Acquisition exerclce cumulés ECO"O'T“QUG
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
20300000 FRAIS RECHERCHE ET DEVELOP
184 Gestion et suivi de projet
08/08/19 Achat 5,00 Unéaire 20,000 08/08/19 E 1 649,08 1200,92E 570,00 2 219,08 630,92
1,00 2 850,00 570,00 2 850,00 D D
Cumul du compte 2 850,00 E 1 649,08 1 200,92 570,00 2 219,08 630,92
2 850,00 p [»)
2 850,00 € 1 649,08 1 200,92 570,00 2 219,08
(hors cesslons) 2 850,00 D D 630,92
X X
Cumul linéaire : $70,00 Cumul dégrassif ot dérogatoire : dont dérogatoire :
20500000 CONCES & DROIT SIMIL BREV LIC
1 LOGICIEL NYMPHEA4 LICENCE ORACLE
29/11/08 Achat 3,00 Linéaire 33,313 29/11/08 E 4 658,00 E 4 658,00
1,00 4 658,00 912,97 4 658,00 D D
3 WELLNESS TRAINER TECHNOGYM
03/08/12 Achat 3,00 Unéaire 33,333 03/08/12 E 7 150,00 E 7 150,00
1,00 7 150,00 1 401,40 7 150,00 O D
90 Axn Inf.CREATION SITE INTERNET
20/01/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000 20/01/17 E 2 016,00 E 2 016,00
1,00 2 016,00 403,20 2 016,00 O D
175 GC CONSOLE CONF(LOGICIEL LICENCE 1 AN}
28/02/17 Achat 1,00 Linéaire 100,00 28/02/17 E 480,00 E 480,00
1,00 480,00 96,00 480,00 D 2]
187 LICENCE PLANNING
01/03/19 Achat 1,00 Lindalre 100,00  01/03/19 E 250,00 E 250,00
1,00 250,00 250,00 D D
188 REFONTE SITE INTERNET
31/12/21 Achat 6,00 Linéalre 16,666  31/12/21 E 644,07 7 105,93E 1 291,67 1 935,74 5 814,26
7 750,00 7 750,00 D D
189 INPI
16/12/21 Achat 3,00 LUnéatre 33,333  16/12/2t E 59,37 270,63E 110,00 169,37 160,63
330,00 330,00 O )
191 INP]
14/01/22 Achat 3,00 Linéaire 33,333 14/01/22 € 50,63 279,37€ 110,00 160,63 169,37
330,00 330,00 D D
Cumul du compte 22 964,00 E 15 308,07 7 655,93E 1511,67 16 819,74 6 144,26
22 964,00 p D
22 964,00 €  15308,07 7 655,93E 1511,67 16 819,74
(hors cesslons) 22 964,00 D D 6 144,26
X X
Cumul linéalre : 1 511,67 Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire :
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
8 BAIGNOIRE BALNEO
23/11/09 Achat 5,00 linéalre 20,000 23/11/09 E 22 000,00 E 22 000,00
1,00 22 000,00 4 312,00 22 000,00 D D
SACOMPIA CONNLCT IMETAY Fiscal  12/09/2023 1
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ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Ot Amortias. PO VNG déb A ) V.N.C.
Oate / Mode Acquisiion  Durée / Mode / Taux AT, yor & amortr  antérieurs  Acqulsition ATOrtiSS.  Aorey  Economique
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
23  WELNESS SYSTEM EXP APPORT MAT
18/10/11 Achat 3,00 Linéalre 33,333 18/10/11 E 4 600,00 € 4 600,00
1,00 4 600,00 901,60 4 600,00 D D
26 WIMSA CASIERS APPORT MAT
18/10/11 Achat 3,00 unéaire 33,333 18/10/11 E S 000,00 13 S 000,00
1,00 5 000,00 980,00 S 000,00 D D
27 HAMMAM VERRE QUARTZ APPORT MAT
18/10/11 Achat 3,00 Linéalre 33,333 18/10/11 E 8 900,00 E 8 900,00
1,00 8 900,00 1 744,40 8 900,00 D D
34 WELLNESS TECHNOGYM
03/08/12 Achat 5,00 LUnéalre 20,000 03/08/12 € 4 290,00 € 4 290,00
1,00 4 290,00 840,84 4 290,00 O D
45 28 TAPIS DE GYM
25/10/13 Achat 3,00 Linéaire 33,333 25/10/13 E 1 505,02 E 1 505,02
1,00 1 505,02 294,98 1 505,02 O D
52 MEDIP.ANALYSEUR MASSE CORPO
28/01/14 Achat 5,00 Linéalre 20,000 28/01/14 € 4 620,00 E 4 620,00
1,00 4 620,00 924,00 4 620,00 D [»}
§3 TABLE MASSAGE DAYSPA
28/02/14 Achat 5,00 Linéaire 20,000 28/02/14 € 1 490,00 E 1 490,00
1,00 1 490,00 298,00 1 490,00 D D
61 SEKO FRALS MAT.PILATE GRATZ US
22/08/14 Achat 5,00 Linéaire 20,000 22/08/14 € 565,18 E 565,18
1,00 565,18 113,04 565,18 O [»]
62 3 APPAREILS PILATE
08/08/14 Achat 10,06 Unéaire 10,000 08/08/14 E 4 206,15 1122,73E 532,89 4 739,04 589,84
1,00 5 328,88 1 065,78 5 328,88 D D
70 )de boissons DISTRIBUTEUR
30/01/15 Achat 5,00 Linéalre 20,000 30/01/15 E t 500,00 E 1 500,00
1,00 1 500,00 300,00 1 500,00 O [»]
71 CAP VITAL SANTE DEFIBRILATEUR
05/02/15 Achat 5,00 Linéalre 20,000 05/02/1S € 1 350,00 E 1 350,00
1,00 1 350,00 270,00 1 350,00 O [»]
77 80 SERRURES /CASIERS
27/08/1S Achat 5,00 Unéaire 20,000 27/08/15 E 3 920,00 € 3 920,00
1,00 3 920,00 784,00 3920,00 D D
80 LONZA HTC CYCL EAU
25/01/16 Achat 5,04 Lindalre 18,750 25/01/16 € 2 700,00 E 2 700,00
2 700,00 2 700,00 D D
81 LR PRO ROTOWASH
20/01/16 Achat 5,04 Unéalre 18,750  20/01/16 € 4 429,41 E 4 429,41
4 429,41 4429,41 O D
91 ROGUE FITNESS STANDARD 14' MONSTER
25/01/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750 25/01/17 E 2 550,00 E 2 550,00
1,00 2 550,00 2 550,00 D [»]
92 ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat 5,04 LUinéaire 32,812 25/01/17 E 2 600,00 € 2 600,00
1,00 2 600,00 2 600,00 O D
93 ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat 5,04 Lindalre 18,750 25/01/17 € 2 600,00 3 2 600,00
1,00 2 600,00 2 600,00 O D
SACOMPTA CONNECT - IMETAY - Flscal - 12/09/2023 2
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ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

O Dtamortlss.  Amortiss.  VNC début Amortl Amorti Ve
Ne ) . S5, u mortiss. mortiss.
Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux AMt. vy 4 amortir  antérieurs  Acquisition exercice cumulés Economiqud
Quantité Cesslon Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
94 ROGUE FITNESS WARRIOR CROSSFIT
25/01/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750  25/01/17 E 2 600,00 E 2 600,00
1,00 2 600,00 2600,00 D (5}
95 Darty TELEVISEUR SONY KD43XD8305 4K UHD
24/02/17 Achat 500 Unéalre 20,000  24/02/17 € 741,67 E 741,67
1,00 741,67 148,33 741,67 D D
96 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100
24/02/17 Achat 5,00 Unéalre 20,000  24/02/17 E 249,16 € 249,16
1,00 249,16 49,83 249,16 D D
97 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100
24/02/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000  24/02/17 E 249,16 E 249,16
1,00 249,16 49,83 249,16 D D
98 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40)5100
24/02/17 Achat 500 Unéalre 20,000  24/02/17 E 249,16 E 249,16
1,00 249,16 49,83 249,16 D D
99 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40]5100
24/02/17 Achat 500 Undalre 20,000  24/02/17 E 249,16 € 249,16
1,00 249,16 49,83 249,16 D D
100 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE4015100
24/02/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000  24/02/17 E 249,16 3 249,16
1,00 249,16 49,83 249,16 D o
101 Darty TELEVISEUR SAMSUNG UE40]5100
24/02/17 Achat 5,00 Lindaire 20,000  24/02/17 E 290,84 € 290,84
1,00 290,84 58,17 290,84 D o
102 EUROTHEMIX 30 TAPIS DE SOL
10/02/17 Achat 5,00 Lindalre 20,000  10/02/17 € 788,50 E 788,50
1,00 788,50 157,70 788,50 D )
103 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Lindalre 33,333 14/05/14 E  1431,67 € 1 431,67
1,00 1431,67 286,33 1 431,67 O o
104 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333  14/05/14 €  1431,67 € 1 431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 D D
105 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 LUnéaire 33,333 14/05/14 E 1431,67 E 1431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 D D
106 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéaire 33,333  14/05/14 E  1431,67 € 1 431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 D [0}
107 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333 14/05/14 E  1431,67 € 1431,67
1,00 1 431,67 266,33 1 431,67 D D
108 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Lindare 33,333  14/05/14 €  1431,67 3 1 431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 D D
109 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Linéalre 33,333 14/05/14 E 1431,67 E 1431,67
1,00 1431,67 286,33 1431,67 D D
110 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Linéalre 33,333  14/05/14 E  1431,67 € 1 431,67
1,00 1 431,67 286,33 1431,67 D D

SACOMPTA CONNICY  IMETAY fiscal  12/09/202) 3




Déslignation

Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Vateur acquisition Montant TVA

21500000
.11 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Linéaire 33,333
1,00 1431,67 286,33
.12 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Linéalre 33,333
1,00 1 431,67 286,33
{13 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéaire 33,333
1,00 1431,67 286,33
114 VELO PISCINE
14/05/14 Achat 3,00 Unéalre 33,333
1,00 1 431,63 286,33
123 MEDIA DIFFUSION SONORISATION
04/04/17 Achat 7,04 Lindaire 13,636
1,00 7 716,66 543,33
124 MEDIA DIFFUSION SONORISATION
04/04/17 Achat 7,00 Linéaire 14,290
1,00 411,60 82,32
125 APOCALYPSE AUDIO
04/04/17 Achat 7,00 Unéaire 14,290
1,00 332,50 66,50
126 GRATZ REFORMER MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 4 606,00 921,20
127 GRATZ WUNA CHAIR MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 1 473,00 294,60
128 GRATZ 3 HALF BARREL MAT.PILATE
30/01/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 1 743,95 348,79
134 DACHSER PASSAGE DOUANES/GRATZ MATERIEL P
10/05/17 Achat 5,00 LUinéaire 20,000
1,00 51,68 10,34
135 DACHSER FRAIS DOUANE/GRATZ
16/05/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 429,96 85,99
137 Ecotel SECHE LINGE
25/08/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 1 953,00 390,60
138 BODET HORLOGE ACCUEIL
02/08/17 Achat 5,00 Uinéaire 20,000
1,00 840,00 168,00
139 Techno BORNE OCCAS UNITY SELF
27/05/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 1725,00 345,00
140 Techno CHEST PRESS OCCASION 2016
27/05/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750
1,00 3 045,00 609,00
141 TECHNOGYM ADDUCTOR OCCASION 2016
12/10/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750
1,00 2 795,00 559,00

SACOMPYA CONNECT - (METAY - Fiscal - 12/09/2023
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ETAT DES IMMOBILISATIONS

001819 - SARL BLEU MARINE

Dt amortiss.
val. & amortir

14/05/14 E
1431,67 O

14/05/14 E
1 431,67 O

14/05/14 E
1431,67 D

14/0S/14 E
1431,63 0

04/04/17 E
7 716,66 D

04/04/17 E
411,60 D

04/04/17 E
332,50 D

30/01/17 E
4 606,00 D

30/01/17 E
1473,00 D

30/01/17 E
1 743,95 O

10/05/17 €
51,68 D

16/05/17 E
429,96 D

25/08/17 E
1 953,00 D

02/08/17 E
840,00 O

27/05/17 €
1725,00 O

27/05/17 E
3 045,00 D

12/10/17 E
2795,00 D

Amortiss.
antérteurs

1431,67

1 431,67

1 431,67

1 431,63

5 240,60

308,06

248,85

4 606,00

1473,00

1743,95

51,68

429,96

1 892,80

824,84

12725,00

2789,33

2 350,69

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début Amortiss.
Acquisition exercice

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

2476,06E 1 052,27
D

103,54€ 58,82
D

83,65E 47,51

60,20E 60,20

15,16€ 15,16
o]

(3
D

255,67€ 255,67
D

444,31 € 444,31
o

V.N.C.
Economique
Fiscale

Amortiss.
cumulés

1431,67

1 431,67

1 431,67

1431,63

6 292,87 1 423,79

366,88 44,72

296,36 36,14

4 606,00

1 473,00

1 743,95

51,68

429,96

1 953,00

840,00

1 725,00

3 045,00

2 795,00



NO

Désignation

21500000

142 BODET 3 HORLOGES

143

144

145

146

147

148

149

150

151

152

153

154

155

156

157

158

SACOMPIA CONNICT  IMFTAY  Fscal

INST TECHN MAT & OUTILL INDUST

Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA

02/08/17 Achat 5,00 Linéalire 20,000
1,00 1 650,00 330,00

TRANSPORT ET INSTALLATION MATERIEL TECHN

28/02/17 Achat 5,04 Linéalire 18,750
1,00 2 525,25 505,05

4 RUN ARTIS CE UNITY

28/02/17 Achat 5,04 Lindalre 18,750
1,00 42 614,00 8 522,80

2 VARIO ARTIS P UNITY

28/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 15 782,00 3 156,40

4 BIKE ARTIS P UNITY

28/02/17 Achat 5,04 LUnéalre 18,750
1,00 19 604,00 3920,80

RECLINE ARTIS P UNITY

28/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 S 226,00 1 045,20

TOP EXCITE 1000 P UNITY

28/02/17 Achat 5,04 Linédalre 18,750
1,00 4 803,50 960,70

INNOVATIVE SEAT TOP EXC

28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000
1,00 448,50 89,70

CROSS EXCITE 1000 P UNITY

26/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 12 727,00 2 545,40

CLIMB EXCITE 1000 P

28/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750
1,00 13 637,00 2 727,40

CABLE STATIONS CONNECTOR

28/02/17 Achat 5,04 Lindaire 18,750
1,00 5817,50 1 163,50

ACCESSORIO C.STATIONS 5 STD

28/02/17 Achat 5,00 LUnéalre 20,000
1,00 2 080,00 416,00

LINEAR LEG PRESS

28/02/17 Achat 5,04 Unéalre 18,750
1,00 4 134,00 826,80

SCOTT BENCH

28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 539,50 107,90

ANGLED BAR

28/02/17 Achat 5,00 Lindaire 20,000
1,00 162,50 32,50

LOWER BENCH

28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 539,50 107,90

ADJUSTABLE BENCH

28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 884,00 176,80

12/09/2023

ETAT DES IMMOBILISATIONS
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Dt amortiss.
Val. & amortir

02/08/17 E
1 650,00 D

28/02/17 E
252525 D

28/02/17 €
42 614,00 D

28/02/17 E
15 782,00 D

28/02/17 E
19 604,00 D

28/02/17 E
5 226,00 D

28/02/17 E
4 803,50 D

28/02/17 €
448,50 D

28/02/17 E
12 727,00 O

28/02/17 E
13637,00 D

28/02/17 E
5817,50 D

28/02/17 E
2 080,00 O

28/02/17 E
4 134,00 D

26/02/17 E
539,50 D

28/02/17 E
162,50 D

28/02/17 E
539,50 D

28/02/17 E
884,00 D

Amortiss.
antérieurs

1 620,22

2 525,25

42 614,00

15 782,00

19 604,00

5 226,00

4 803,50

448,50

12 727,00

13 637,00

5817,50

2080,00

4 134,00

539,50

162,50

539,50

884,00

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début
Acquisition

29,7BE

m

om

m

Amortiss.
exercice

V.N.C.
Economique
Fiscale

Amortiss.
cumnulés

1 650,00

29,78

2525,25

42 614,00

15 782,00

19 604,00

5 226,00

4 803,50

448,50

12 727,00

13 637,00

5817,50

2 080,00

4 134,00

539,50

162,50

539,50

884,00
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Otamortiss.  Amortiss.  VNC début Amorti Amorti i
o ’ . . ul mortiss. Mortiss. i
I°  Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux AME.  \ia) 3 amortir  antérieurs  Acquisition exorcice omulés Economique
Quantité Cesslon Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
59 CHIN UP DIP LEG RAISE
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000  28/02/17 € 1332,50 € 1 332,50
1,00 1332,50 266,50 1332,50 O D
60 INCLINED BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Lnéaire 20,000  28/02/17 E 916,50 € 916,50
1,00 916,50 183,30 916,50 D D
61 OLYMPIC BAR CHRIMIUM-PLATED
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000  28/02/17 E 487,50 E 487,50
1,00 487,50 97,50 487,50 O D
62 OLYMPIC HALF RACK
28/02/17 Achat 5,00 Linésire 20,000  28/02/17 € 1 976,00 E 1 976,00
1,00 1 976,00 395,20 1 976,00 D (»)
163 DISK RACK
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000  28/02/17 € 299,00 € 299,00
1,00 299,00 59,80 299,00 O o
164 HORIZONTAL BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Linéalre 20,000  28/02/17 € 539,50 E 539,50
1,00 539,50 107,90 539,50 D 0
165 ADJUSTABLE BENCH
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000  28/02/17 € 513,50 € 513,50
1,00 513,50 102,70 513,50 O D
166 CROSSOVER CABLES
28/02/17 Achat 5,04 Unéaire 18,750  26/02/17 E 3 243,50 E 3 243,50
1,00 3 243,50 648,70 3243,50 D D
167 URETHANE DUMBELL 20 KGS
28/02/17 Achat 5,00 Unéaire 20,000  28/02/17 E 201,50 E 201,50
1,00 201,50 40,30 201,50 D D
168 URETHANE DUMBELL 26 KGS
28/02/17 Achat S,00 Linéalre 20,000  28/02/17 E 240,50 € 240,50
1,00 240,50 48,10 240,50 © (o)
169 21 GROUP CYCLE CONNECT
26/02/17 Achat 5,04 Lndalre 18,750  28/02/17 €& 32 623,50 € 32 623,50
1,00 32 623,50 6 524,70 32 623,50 D D
170 KIT NUM GROUP CYCLE(ETIQUETTES/NUMEROTER
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000  28/02/17 E 29,25 € 29,25
1,00 29,25 5,85 29,25 D D
171 UNITY SELF ARTIS
28/02/17 Achat 5,00 Linéaire 20,000  28/02/17 E 2 242,50 3 2 242,50
1,00 2 242,50 448,50 2 242,50 D o
172 VERTICAL TR.
28/02/17 Achat 5,04 Linéaire 18,750  28/02/17 E 3 958,50 E 3 958,50
1,00 3 958,50 791,70 3958,50 D 0
173 LEG PRESS
28/02/17 Achat 5,04 Linéalre 18,750  28/02/17 € 7 143,50 E 7 143,50
1,00 7 143,50 1428,70 7 143,50 D >}
174 ABDUCTOR
26/02/17 Achat 5.04 Linéalre 18,750  28/02/17 E 3 633,50 € 3633,50
1,00 3 633,50 726,70 3633,50 D [H)
178 LAVE-LINGE FRONTAL
07/05/18 Achat 5,00 Linéalre 20,000  07/05/18 E 677,16 139,51€ 139,51 816,67
1,00 816,67 163,33 816,67 D (1)
SACOMPTA CONNECT - IMETAY - Fiscal - 12/09/2023 6
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Dt amortiss.  Amortiss.  VNC débu Amortl Amorti b
N° . . ! . t mortiss. mortiss.
Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt. Val. 3 amortir  antérieurs  Acqulsition exercice cumulés Economique
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
21500000 INST TECHN MAT & OUTILL INDUST
179 BORNE DE RESERVATION + ECRAN TACTILE
05/12/18 Achat 5,00 Linéalre 20,000 05/12/18 € 1 480,19 653,81E 426,80 1 906,99 227,01
1,00 2 134,00 426,80 2134,00 D D
190 FONTAINE A EAU
28/01/20 Achat 5,00 LUnéaire 20,000  28/01/20 € 315,44 336,06 E 130,30 445,74 205,76
1,00 651,50 130,30 651,50 D D
194 Concept 2 wall mounted ski ert with pmS
14/01/20 Achat 5,00 Unéalre 20,000 14/01/20 E 910,12 939,88 E 370,00 1 280,12 569,88
1,00 1 850,00 1 850,00 D D
Cumul du compte 327 925,82 E 321 265,46 6 660,36 E 3563,22 324 828,68 3097,14
327 925,82 p D
327 925,82 E 321 265,46 6 660,36E 3563,22 324 828,68
(hors cesslons) 327 925,82 D D 3097,14
X X
Cumul linéaire ; 3 563,22 Cumut dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire :
21540000 MATERIEL
2 RKF
11/03/22 Achat 3,00 LUnéalre 33,333 11/03/22 E 306,90 2 693,58E 1 000,16 1 307,06 1 693,42
3 000,48 3 000,48 D D
Cumul du compte 3 000,48 E 306,90 2 693,58E 1 000,16 1 307,06 1 693,42
3 000,48 p [»)
3 000,48 E 306,90 2 693,58€ 1 000,16 1 307,06
(hors cesslons) 300048 D D 1 693,42
X X
Cumul lingaire ! 1 000,16 Cumul dégressif et dérogataire : dont dérogatoire :
21810000 INSTALLATIONS GENERALES
59 RAFFRAICHISSEMENT SALLE. INSTITUT
24/07/14 Achat 7,00 Linéaire 14,290 24/07/14 E 12 000,00 E 12 000,00
1,00 12 000,00 2 400,00 12 000,00 O D
63 Sci Hyd. RAFRAICHISST SALLE GYM
01/09/14 Achat 7,04 Lindalre 13,636 01/09/14 E 15 000,00 E 15 000,00
15 000,00 15 000,00 D D
74 RENOVATION PISCINE AVEC 4 POMPES NCC NEU
30/06/15 Achat 7,00 Linéalre 14,290 30/06/15 E 5 025,68 E 5 025,68
1,00 5 025,68 1 00S,14 S 025,68 D D
76 Au plais piscine TRAVAUX PISCINE
31/08/15 Achat 7,00 Linéaire 14,290 31/08/15 € 13 447,50 326,57E 326,57 13 774,07
1,00 13 774,07 2 754,81 13 774,07 D D
79 PROPOSITIONS/INTERIEUR DESIGN. MD'O
23/06/1S Achat 7,00 Unéaire 14,290 23/06/15 E 1 800,00 € 1 800,00
1,00 / 1 800,00 360,00 1 800,00 D D
84 Climatelec INSTAL SOLAIRE ACPTE 1
30/08/15 Achat 15,0 Uinéaire 6,6700 30/08/15 E 7 321,19 9 576,10E 1127,05 8448,24 8 449,05
1,00 16 897,29 3 379,46 16 897,29 D D

SACOMI'TA CONNICT  IMEFAY |« Fiscal  12709/202) 7 ﬂ
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Dt amortiss Amortiss VNC début Amorti Amorti v
: . - Ul mortiss. ortiss.
Date / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.  yay 3 amortir  antérieurs  Acquisition exercice cumulés Economique
Quantité Cession Vateur acquisition Montant TVA Fiscale
21810000 INSTALLATIONS GENERALES
35 10/2/16 CLIMATELEC SOLDE INSTAL SOLAIRE
31/12/15 Achat 15,0 Lindalre 6,6700 31/12/15 € 3 416,06 4 468,23E 525,88 3941,94 3942,35
1,00 7 884,29 1 576,86 7 884,29 O D
36 CLIMATELEC INST.SOLAIRE ACPTE 2
21/11/15 Achat 15,0 Linéaire 6,6700 21/11/1S € 12 202,00 15 960,16 E 1 878,42 14 080,42 14 081,74
1,00 28 162,16 5$632,43 28 162,16 O (o]
87 ETUDE SOLAIRE
01/01/15 Achat 15,0 Linéalre 6,6700 01/01/15 E 2 182,32 2 577,68E 317,49 2 499,81 2 260,19
1,00 4 760,00 952,00 4 760,00 O D
22 MET 41 INSTALATION RIDEAU ACCUEIL
28/02/17 Achat 7,00 Unéaire 14,290  28/02/17 € 4 881,51 1 518,49€ 914,56 $ 796,07 603,93
1,00 6 400,00 1 280,00 6 400,00 D D
23 LSM - PEINTURE
31/05/21 Achat 7,00 Linéaire 14,285 31/05/21 € 451,90 2463,79€ 416,53 868,43 2 047,26
2 915,69 2915,69 D [»]
Cumut du compte 114 619,18 E 77 728,16 36 891,02E 5 506,50 83 234,66 31 384,52
114 619,18 p D
114 619,18 [3 77 728,16 36 891,02 5 506,50 83 234,66
(hors cesslans) 114 619,18 D D 31 384,52
X X
Cumu! linéaire : S 506,50 Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire :
21830000 MATERIEL DE BUREAU ET INFORMAT
80 Station ctrl d'accés
08/08/19 Achat 5,00 Linéaire 20,000 08/08/19 E 824,54 600,46 E 285,00 1 109,54 315,46
1,00 1 425,00 285,00 1 425,00 O o
.81 Passerelle smartaccess
08/08/19 Achat 5,00 Linéaire 20,000 08/08/19 E 1 093,89 796,61 E 378,10 1 471,99 418,51
1,00 1 890,50 378,10 1 890,50 D D
182 Nouveaux matériels pour deux tourniquets
08/08/19 Achat 5,00 Linéalre 20,000 08/08/19 E 1 484,17 1 080,83€ 513,00 1 997,17 567,83
1,00 2 565,00 513,00 2 565,00 D 3]
183 Adaptation des tourniquets - m.0
08/08/19 Achat 5,00 Linéaire 20,000 08/08/19 E 2473,62 1 801,38E 855,00 3 328,62 946,38
1,00 4 275,00 855,00 4 275,00 O D
185 Pc intel Nuc + lecteur Mifare
28/02/19 Achat 5,00 Linéaire 20,000 28/02/19 E 604,77 301,23€ 181,20 785,97 120,03
1,00 906,00 181,20 906,00 D ]
188 REFONTE SITE INTERNET
19/11/19 Achat 6,00 Lindalre 16,670 19/11/19 E 2 156,88 2 795,62E 825,58 2982,46 1 970,04
1,00 4 952,50 930,50 4952,50 D D
189 BRACELETS
14/10/19 Achat 6,00 Linéaire 16,670 14/10/19 € 673,06 816,94E 248,38 921,44 568,56
1,00 1 490,00 298,00 1490,00 D D
191 PRESSOTHERAPIE
31/01/20 Achat 5,00 Unéalre 20,000 31/01/20 € 466,97 499,70€ 193,33 660,30 306,37
1,00 966,67 193,33 966,67 D D
SACOMPTA CONNECT - IMETAY - Fiscal - 12/0972023 a
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Déslignation
N°  pate / Mode Acquisition  Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA
21830000
192 ROUTEUR 4G NETGEAR
08/07/20 Achat 4,00 Unéaire 25,000
1,00 760,00 152,00
193 3 TABLES ELECTRIQUE
30/04/21 Achat 6,00 Linéaire 16,666
9 200,00
194 MATRICE DE TRAITEMENT AUDIO
16/10/21 Achat 3,00 Linéaire 33,333
1 625,00
195 DEVELOPPEMENTS + SUIVI OE PROJETS
31/12/21 Achat 6,00 Linéaire 16,666
4 940,00
197 PR POSTE ACCUEIL
15/02/22 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1161,11
Cumul du compte 36 156,78
36 156,78
(hors cesstons)
Cumul linéalre : 6 800,15
21840000 MOBILIER
38 BANQUE D'ACCEUIL Y DARNAULT
02/06/03 Achat 5,00 Linéalre 20,000
1,00 2 600,00 509,60
39 PLAN TRAVAIL CABIEN DE SOINS Y.
02/06/03 Achat 5,00 Linéaire 20,000
1,00 1 155,00 226,38
Cumui du compte 3 755,00
3 755,00

23100000

(hors cessions)

Cumul lindaire :

2 REFONTE SITE INTERNET

31/12/21 Achat

800,00

Cumul du compte 800,00

800,00
(hors cesslons)

SACOMPIA CONNECT  IMETAY Fiscal  12/09/2023

Non amortissable
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Dt amortiss.

Val. & amortir

08/07/20 E
760,00 O

30/04/21 E
9 200,00 O

16/10/21 €
1 625,00 O

31/12/21 E
4 940,00 D

15/02/22 E
1161,11 D
E

36 156,78 p
E

36 156,76 D
X

Amortiss.
antérieurs

MATERIEL DE BUREAU ET INFORMAT

375,53

1793,79

382,88

410,54

86,53

12 827,17

12 827,17

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début
Acquisition

384,47E
D

7 406,21 €
D

1242,12E
o}

4 529,46€
[>)

1074,58€
D
23 329,61
o]
23 329,61€
D
X

Cumul dégressif et dérogatoire :

02/06/03 E
2 600,00 D

02/06/03 E
1155,00 D

E
3 755,00 p
E
3 755,00
X

31/12/2%

X oOmomom

2 600,00

1 155,00

3 755,00

3 755,00

IMMOBILISATIONS EN COURS

om

XOmMomom

Cumul dégressif et dérogatoire :

800,00€
D

800,00€
o]
800,00E
D
X

Amortiss. Amortiss.
exercice cumulés
190,00 565,53

1 533,34 3 327,13

541,67 924,55

823,33 1 233,87

232,22 318,75

6 800,15 19 627,32

6 800,15 19 627,32

dont dérogatoire :

2 600,00

1 155,00

3 755,00

3 755,00

dont dérogatoire :

V.N.C.
Economique
Fiscale

194,47

5 872,87

700,45

3 706,13

842,36

16 529,46

16 529,46

800,00

800,00

800,00



Désignation

23100000

Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux Amt.
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA

IMMOBILISATIONS EN COURS

Cumul tinéaire :

26100100

76 Titres part Sci LP and CO

31/12/17 Achat

ETAT DES IMMOBILISATIONS
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Ot amortiss.
Val. & amortir

Titres part scl Ip & co

Non amortissable

1,00 40 000,00
Cumul du compte 40 000,00
40 000,00
(hors cessions)
Cumul linéaire :
27100000

57 PARTS SOCIALES SOCAMA /PRET DE 23000E

66

20/05/14 Achat
1,00

PARTS SOCIALES 6P
16/11/13 Achat

TITRES IMMOBILISES (DROIT PRO)

Non amortissable
40,00

Non amortissable

DEPOT CAUTIONNEMENTS VERSES

1,00 1 500,00
67 PARYS SOCIALES BP
03/12/13 Achat Non amortissable
1,00 1 500,00
68 PARTS SOCIALES BP
10/12/13 Achat Non amortissable
1,00 1 900,00
69 PARTS SOCIALES BP
31/12/14 Achat Non amortissable
1,00 100,00
193 Parts 8.P.
29/09/20 Achat Non amortissable
1,00 50,00
Cumul du compte S 090,00
5 090,00
(hars cesslons)
Cumut linéaire :
27500000
40 CAUTION LOYER SCl HYDROKYNE
12/04/95 Achat Non amortissable
1,00 1 400,00
S8 Afone CAUTION TPE
13/06/14 Achat Non amortissable
1,00 60,00

sACOMPTA CONNECT - IMETAY Fiscal - 12/09/2023

Lo

31/12/17

20/05/14

16/11/13

03/12/13

10/12/13

31/12/14

29/09/20

12/04/95

13/06/14

E
]
E
D
E
>}

X

om

om

xXxOoOmMom OM

om

om

Du 01/07/2022 au 30/06/2023

VNC début
Acquisition

Cumul dégressif et dérogatolre :

40 000,060E
D

40 000,00E
D
40 000,00E
[>]
X

Cumu) dégressif et déragatoire :

40,00E
D

1 500,00€
D

1 500,00E
[

1 900,00€
D

100,00€
o

50,00E
D

5 090,00 €
D
5 030,00€
3]
X

Cumul dégrassif et déragatolire :

1400,00€
D

60,00E

V.N.C.
Economique
Fiscale

Amortiss.
exercice

Amortiss.
cumutés

dont dérogatolre :

40 000,00

40 000,00

40 000,00

dont dérogatolre :

40,00

1 500,00

1 500,00

1 900,00

100,00

50,00

5 090,00

5 090,00

dont dérogatoire :

1 400,00

60,00

10
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Du 01/07/2022 au 30/06/2023

Désignation Dt amortiss Amortiss VNC début Amortiss Amorti VANC
NO . ) . . u ortiss. mortiss. ;
Date / Mode Acquisition Durée / Mode / Taux At yay 3 amortir  antérleurs  Acquisition exercice comulée Economique
Quantité Cession Valeur acquisition Montant TVA Fiscale
27500000 DEPOT CAUTIONNEMENTS VERSES
Cumul du compte 1 460,00 E 1 460,00 € 1 460,00
D D
1 460,00 E 1 460,00E
(hors cessions) 0 ) 1 460,00
X X
Cumu! linéaire : Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire :
CUMUL TOUS COMPTES V.N.C
té Valeur ¢ st Valeur Amortlss. VNC début Amortiss. Amortiss. de . e.sti.o n
Quantit aleur d'acquisition a amortir antérieurs Acquisition exercice cumulés ng cale
122,0000 558 621,26 E 432 839,84 125 781,42 € 18 951,70 451 791,54 106 829,72
511 271,26 D D
(hors cesslons) 558 621,26 E 432 839,84 125 781,42E 18 951,70 451 791,54 106 829,72
511 271,26 O D
Cumul lindaire : 18 951,70 Cumul dégressif et dérogatoire : dont dérogatoire :

SACOMIPTA CONNLCT IMFTAY Fiscal  12/09/2023 W
{




2- Liste des salariés



;-‘I__Mala_'t}icd'lé Salariél . : Etablissement

{Tiypelde | Date-’_déb':
contrat | contrat !

!

00002

BLEU MARINE  COI 01/04/2003

el . (|
= AN

REICHHARDT Sandrine

00010 BROUST Jean Pierre BLEU MARINE  CDI 15/02/2012
00016 BESNARD Maureen née SARZEAUD BLEU MARINE  CDI 01/02/2014
00035 LEDOUX Julien BLEU MARINE  CDI 26/08/2019
00037 JUNCAIS Ameline BLEU MARINE  CDI 02/09/2019
00043 DAGUSE Maxime BLEU MARINE  CDI 05/06/2023
00044 SAUVE MELINA BLEU MARINE  CDI 14/06/2021
00046 CARATY CATHERINE BLEU MARINE  CDI 01/08/2021
00048 ROCHER BERTILLE BLEU MARINE  CDI 06/09/2021
00049 JACQUOT MEGANNE BLEU MARINE  CDI 20/09/2021
00051 REICHHARDT Maryne BLEU MARINE  CDI 04/09/2021
00052 CIMELLI MARINE née THOMAS BLEU MARINE  CD! 25/10/2021
00053 LOISELET Benjamine BLEU MARINE  CDI 17/09/2022
00054 BOULARD Pauline BLEU MARINE  CDI 07/11/2022
00056 AMAT ACHENA BLEU MARINE  CDI 01/09/2023
00057 ROMAIN FLORIAN BLEU MARINE  CDI 04/09/2023
00058 PENAGER Sylvie, Violaine née LOPES BLEU MARINE  CDI 07/06/2023
00060 PAUGOY Anais BLEU MARINE  CDI 28/08/2023
00062 LEPAGE RONAN BLEU MARINE  CDI 17/09/2023
00063 LOPES DE OLIVEIRA DEOLINDA BLEU MARINE  CDI 02/10/2023
00064 DIDIER Maéline BLEU MARINE  CDI 02/11/2023

00065 ROULLET Anaél BLEU MARINE  CDI 28/11/2023




|2

Né_tpre
lemploi/ -

Responsable pdle accueil
Responsable Pdle Sport
Esthéticienne

Educateur sportif

Educatrice sportive

Maitre nageur sauveteur
Esthéticienne

Responsable pole SPA
Educatrice sportive
Estheticienne

Agent d'entretien

Masseuse

Technicienne d'entretien
Estheticienne

Technicienne d'entretien
Educateur sportif
Responsable d'exploitation et développement commerciale et administraive
Assistante commerciale
Educateur sportif
Technicienne d'entretien
Spa praticienne Esthéticienne
Spa praticienne Esthéticienne



3- BEFA immeuble a usage sportif




BAIL COMMERCIAL EN L'ETAT FUTUR D'ACHEVEMENT

ENTRE LES SOUSSIGNEES

1°) La société dénommée « GAILLETROUS CAMPUS 41 », société civile au capita! de 3.000 euros,
dont le siége social est & PARIS (75008) 37 avenue Pierre 1% de Serble, identifiée au SIREN sous le
numéro 894 229 442 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS.

Représentée par Monsieur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le BAILLEUR »
D'une part

ET

2°) La société dénommée « BLEU MARINE » Soclété & Responsabilité Limitée au capital de 54.600
euros, dont le siage social est 4 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146B avenue Maunoury —

Entrée B, identifiée au SIREN sous le numéro 400 186 730 et immatriculée au Registre du Commerce
et des Sociétés de BLOIS.

Représentée par Monsieur Etienne LOISELET, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le PRENEUR »
D’autre part

Ci-aprés ensemble dénommées « les Parties ».
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EXPOSE

Le BAILLEUR projette la réalisation, & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41), Prolongement da la rue
Copernic, au sein du lotissement « CAMPUS by GROUPE IDEC », d'un immeuble & usage de centre
sportif et aquatique, sur un terrain d'une surface totale d'environ 4.798 m*, tel que ledit immeuble est
plus amplement décrit ci-aprés a larticle .

De son c6té, le Preneur a fait part au Baillour de son intérét pour la prise & baii des Lieux Loués afin d'y
accroitre son activité par une plus grande diversité de services offerts a la clientdle, dans un cadre
tenouvelé qui alliera confort, bien-8tre et respect de I'environnement.

Les Parties se sont donc rapprochéas afin de conclure le présent bail (le « Balil »), qui régit, d'une pan,
les modalités de construction et de mise & disposition des Lieux Loués au Preneur auxquelles est
subordonnée la prise d'effet du Bail, et, d'autre part, les conditions de location des Lieux Loués &
compter de sa prise de possession par le Preneur dans les conditions ci-aprés définies.

LES PARTIES SONT CONVENUES DES CLAUSES SUIVANTES ;

ARTICLEl. BAIL

1. Le BAILLEUR donne & bail en I'état futur d’achdvement au PRENEUR qui Faccepte V'ensemble
immobilier ci-aprés désigné (ci-apras, les « Lleux Loués ») conformément aux dispositions
régissant les baux commerclaux (cl-aprés, le « Ball »).

2. |l est rappelé que les Lieux Loués s'entendent en leur état futur d'achévement. Leur mise &
disposition par le BAILLEUR au PRENEUR sera effectuée aprés réalisation par le BAILLEUR des
travaux de construction de 'immeuble (ci-aprés, les « Travaux »).

Nonobstant le fait que la location n'entrera en vigueur qu'au jour de la Mise & Disposition des Lieux
Loués, conformément a Particle Il ci-dessous, le Bail lie définitivement les Parties dés sa signature,
chacune des Parties étant tenue, & compter de cette date, des obligations résultant des présentes,
nolanliment en ce qui conceme les obligations relatives 8 la péricde de construction détaillées a
Farticle XVII.

Le BAILLEUR s'engage & mettre & disposition I''mmeuble au PRENEUR conformément aux
conditions énoncées au Ball ; le PRENEUR s'oblige & prendre possession de immeuble aprés
achévement et & remplir I'ensemble des obligations du Bail, notamment le paiement du loyer et de
8es accessires.

Cet engagement ferme et imévocable du PRENEUR constitue une condition essentielle et
déterminante de la volonté du BAILLEUR de conclure le Bail.

Dans I'hypothase ol le PRENEUR serait défaillant dans I'accomplissement de ses obligations, le
BAILLEUR serait dans tous les cas en droit de poursuivre I'exécution forcée du Bail, quand bien
méme le PRENEUR refuserait de prendre possession des Lieux Loués.

ARTICLENl. DESIGNATION

Le PRENEUR loue les Lieux Loués consistant en l'intégralité des surfaces de Fimmsuble (I
« Immeuble »), que le BAILLEUR fera édifier, sur un terrain sis @ LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
(412680) - Prolongement de la rue Copernic, formant le lot 3 du lotissement « CAMPUS By GROUPE
IDEC » d'une surface de 4.798 m? environ, & détacher de la parcelle cadastrale section C n°23086, d'une
surface de plancher prévisionnelle de 2.867 m2.
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Situé dans le lotissement privé « CAMPUS by GROUPE IDEC » régit par une Association Syndicale
Libre ou une Association Fonclére Urbaine Libre dont le cahier des charges sera établi préalablement

4 la mise a disposition des Lieux Loués et dont une cople sera annexée au PV d'Achévement et de
Mise & Disposition, lfimmeuble comprend :

= Un espace commun : hall d'accuell, espaces d'attentes en RDC et étage

- Un espace piscines disposant : de vestiaires dédiés, d'un bassin de nage de 3 lignes d’eau,
d'un bassin d’aquagym, d'un bassin de bainéothérapie, d'un bassin d'eau frolde, d'un
hammam et sauna avec douches attenantes.

- Un espace de SPA, avec diverses salles de massages, espaces d'attente et salle VIP

- Un espace de salles de sport disposant : de vestiaires dédiés, une salle de musculation et
une salle de charge lourde attenante, une salle de cours de STEP / LIA, une salle de cours de
Waellness/ yoga / Stretching, et une salle da pilates.

- Des locaux réservés au personnel : bureaux administratifs, vestiaires personnel st salle de
pause, ainsi que des locaux techniques et de maintenance concourant au fonctionnement du
site.

- une centrale photovoltaique en toiture d’'une puissance de 83 KWe fonctionnant en auto-
consommation avec revente de surplus

L'immeuble & édifier sera un établissement recevant du public (ERP) de catégorie 3 type X, en
conséquence :

(a) Le Preneur s'engage & respecter les chiffres qu'il a déclaré en ce qui concerne les effectifs
maximaux des Lieux Loués, & savoir 315 personnes pour le public et un effectif global de 340
personnes (y compris 25 personnes pour le personnel).

(b) Le Preneur s’engage notamment & laisser un libre accés dans les Liaux Louds & toute autorité ou
tiers dont le contrdle est nécessaire afin de (i) pouvoir malintenir les autorisations d'ouverture au
public et/ou (i) vérifier le respect de la réglementation en matiére de sécurité.

(c) Le Preneur s'engage & respecter toutes les abligations mises 4 sa charge par la loi ou le présent
Bail et qui sont nécessaires & son activité, afin de maintenir les autorisations d'ouverture au public.

La Surface de Plancher globale du Projet est de 2.967 m* et se répartit comme suit :

*  R-1:0m?(locaux techniques)
= RDC: 1862 m?
e 1 Etage: 1105 m?

La surface taxable globale du projet est de 4.128 m2
Les aménagements extérieurs comprennent notamment :

De 'engazonnement

La plantation d'arbres de haute tige
La plantation d'arbustes

Une terrasse bols

Des cheminements piétons

4 places de stationnement PMR

Le tout est plus amplement décrit par les plans (ANNEXE N°1), les documents et le descriptif technique
(ci-aprés, le « Descriptif ») (ANNEXE N°2) annexés aux présentes que la PRENEUR déclare approuver.

Aucune différence de surfaces ayant pour effet de diminuer la surface des Lieux Louds ne pourra justifier
une diminution de loyers ou de surfoyers.

Le PRENEUR déclare bien connaltre les Lieux Louds pour avolr une parfaite connaissance du temrain
el des piéces annexes qul les décrivent.

ARTICLEIll. DUREE DU BAIL

h
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Le Bail ast consenti et accepté pour une durée de douze (12) ans fermes & compter de fa signature du
procés-verbal de prise d'effet du Bail (ci-aprés la « Date de Prise d'Effet du Bail ») conformément aux
stipulations de l'article XVIil - G.

Par dérogation 3 I'article L 145-4 du Code de commerce, le PRENEUR renonce dés a présent & la
faculté de metire fin au Bail & I'expiration des premiére, deuxiéme et troisiéme, périodes triennales.

Si le PRENEUR venait & mettre fin au Bail aprés la période ferme pour l'expiration d'une période
triennale, il devrait en aviser le BAILLEUR par acte extra judiciaire ou lettre recommandée avec
demande d'avis de réception au moins six mois & ('avance.

Il est rappelé que conformément aux dispositions des articles L 145-18 et L 145-24 du Code de
commerce, lo BAILLEUR dispose de la faculté de donner congé & l'expiration de chaque période

triennale s'll entend reconstruire les Lisux Loués, les surélever ou exécuter des travaux prescrits ou
autorisés dans le cadre d'une opération de restauration immobiliére.

ARTICLE V. DESTINATION DES LIEUX LOUES

Le PRENEUR ne pourra utiliser les Lioux Loués qu'a usage exclusif de : centre sportif et aquatique,
soins esthétiques et activités liées au SPA.

Sauf accord préalable écrit du BAILLEUR, les Lieux Loués ne pourront 8tre affectés, méme

temporairement, & un autre usage et il ne pourra y 8tre exercé aucune autre activité que celle(s) sus
indiquée(s), sous réserve de celles qui en seralent l'accessolre.

ARTICLEV. CONDITIONS FINANCIERES

A. Loyer

Le Ball est consenti et accepté moyennant un loyer de base annuel hors taxes, hors charges et hors
frals de gestion de six cent soixante et onze mifle cing cents Euros (871.500 €).

Ce loyer est exprimé valeur date de signature du Bail. Il sera indexé annueliement 4 la Date de Prise
d’Effet du Bail, date selon les stipulations précisées infra article V - F.

B. Palement du loyer

Le loyer convenu sera payable trimestriellement et d'avance entre les mains du BAILLEUR ou du
mandataire qu'il désignera, en son siége social ou & tout autre endroit indique par eux.

Le BAILLEUR sera tenu de délivrer gratuitement quittance.

Toute quittance, remise lors de palement par chéque, le sera sous réserve de fencaissement effectif du
chaque ou de la réception effective des fonds.

Les Parties conviennent expressément de déroger aux dispositions de I'article 1223 du nouveau Code

civil en renongant & toute réduction du loyer, méme en cas d'inexécution imparfaite des obligations
incombant aux Parties en vertu du Bail.

C. As ntdu loyerdla T.

Le loyer s'entend hors taxe sur la valeur ajoutée, le BAILLEUR ayant opté pour le régime de la TVA.
Le PRENEUR s'engage, en conséquence, 3 acquitter entre les mains du BAILLEUR en sus du loyer,
des charges et de toute autre somme due au titre du Bail, le montant de la TVA ou de toute autre taxe

nouvelle complémentalre ou de substitution qui pourrait étre créde, au taux légalement en vigueur au
jour de chaque réglement.
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D. Mode de réglement

Le loyer ot ses accessolres seront payables par virement du PRENEUR, effectués valeur premier jour
du terme exigible.

Le PRENEUR s'oblige & payer le loyer au BAILLEUR ou 4 son MANDATAIRE, en quatre termes égaux
payés d'avance les 1°"janvier, 1% avril, 1* juillet, et 1= octobre de chaque année.

Les paiements du PRENEUR ne pourront 8lre effectués que sur le compte bancaire suivant qui est au

nom du BAILLEUR et qui a été ouvert auprés d'une succursale frangaise d'une banque et dont les
coordonnées sont les suivantes :

FR76 3004 7148 0200 0201 8010 129

Tout paiement sur un autre compte bancaire que celui inséré ci-dessus au présent Bail, davra donner
lieu & un avenant au préalable entre les Parties.

Par exception a ce qui précéde, le premier terme de loyer sera calculé prorata temporis du jour de la
Date de Prise d'Effet du Bail jusqu'a la fin du trimestre civil correspondant.

E. Imputation des réglements

En cas de contentieux, l'imputation des paiements effectués par le PRENEUR sera faite par le
BAILLEUR dans l'ordre suivant :

- frais de recouvrement et de procédure,

- dommages et intéréts,

- intéréts,

- dépbt de garantie et réajustement du dépot de garantie,

- créances de loyers, de Supplément de Loyer, de charges, ou indemnités d'occupation :
concernant ce poste, l'imputation sera faite dans I'ordre choisi par le BAILLEUR

- provisions sur charges,
- ajustement de charges.

A l'intérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux locaux accessoires ou annexes par
prétérence au local principal.

F. Indexatlon

Le loyer sera Indexé chaque année & la date anniversaire de la Date de Prise d'Effet du Bail,

en fonction de la variation de lindice des Loyers des Activilés Tertialres (LLA.T.) publié
trimestriellement par I'INSEE.

Pour la premiére indexation, lindice de référence sera le derier indice publié 4 la Date de Prise

d’Effet du Bail et l'indice de révision sera celul du méme trimestra calendaire de l'annde
suivante.

Pour les indexations suivantes, !'indice de référence sera le précédent indice de révision et
lindice de révision celui du méme trimestre de 'année suivante.

Le jeu de la clause d'indexation n'étant subordonné A aucune notification, lindexation
s'appliquera de pleln droil ; le fait de ne pas avoir immédiatement ajusté le loyer n'entrainera

aucune déchéance dans le droit des Parties de réclamer 'application ultérieure de I'indice avec
effet rétroactif.

Si & la date & laquelle I'indexation doit intervenir, lindice de révision n'est pas publié, le loyer
sera payé provisoirement a l'anclen taux.
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L'indexation sera calcutde lors de la publication de l'indice de révision et le loyer sera réajusté
en conséquence, ladit réajustement étant immédiatement et automatiquement exigible.

Pour le cas ol findice cholsi viendrait A disparaftre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
qui lui serait alors substitué s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficlents de
raccordement officlels ou officieux publiés par 'INSEE.

Si aucun indice de substitution, auquel T'indice supprimé pourrait se raccorder, n'était publié,
Iindice de remplacement serait déterminé par un mandataire choisi d'un commun accord par
les Parties, ou & défaut d'accord, désigné a la requéte de la Partie la plus diligente par le juge
des référés auquel compétence est spécialement altribuée a cet effet.

Le mandataire aura pour mission de rechercher un nouvel indice en relation, soit avec l'objet du
contrat, solt avec l'activité de I'une ou lautre des Parties. L'indice, ainsi déterminé et choisi par
le mandataire, entrera en application & compter rétroactivement de la disparition de findice
d'origine.

L'avis du mandataire sera définitif et liera irrévocablement les Parties.

G. Stipulation essentielle

Le BAILLEUR déclare que la présente clause d'indexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laquelle le Bail n'e0t pas été conclu.

H. Dénbtde garantle

En garantie du palement du loyer, de la bonne exécution des clauses et conditions du Bail, des
réparations locatives et de toutes les sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR en vertu du Bail ou
dont celul-ci pourrait &tre rendu responsable du fait du PRENEUR, un dépét de garantie d'un montant
correspondant & un (1) terme de loyer HC (un trimestre), est versé par le PRENEUR au BAILLEUR.

Le dépot de garantie ne donnera pas lieu & application de la TVA dans la mesure ol cette somme n‘est
pas acquise au BAILLEUR. Toutefols, le dépot de garantis pourra étre utilisé par le BAILLEUR pour
payer des sommes dues au titre de la TVA par le PRENEUR (notamment la TVA due sur les loyers).

Le dépdt de garantie subira automatiquement les mémes variations que le loyer, en vertu de I'application
de la clause d'indexation ci-dessus, de telie sorte qu'll reste égal & un terme de loyer augmenté (e cas
&chéant d'un terme de Supplément de Loyer, pendant toute la durée du Ball.

Ce dépdt de garantie est versé par le PRENEUR au BAILLEUR au plus tard  |a date de signature du
Bail.

En cas d'appel de tout ou partie du dépbt de garantie, le PRENEUR devra le reconstituer pour qu'il
corresponde toujours & 1 (un) terme de loyer HC (tel que réajusté et indexé conformément aux
stipulations du Bail augmenté le cas échéant d’un terme de surloyer, au plus tard dans un délai de trente
(30) jours & compter de 'appe! du dép6t de garantie, sous peine de Fapplication de la clause résolutoire
visée Infra article XV de telle sorte que la garantie ainsi offerte se trouve renouvelée et que le Bail ne
pulsse &tre poursuivi sans garantie.

En cas de cession ou d'apport du Bail, ce dép6t de garantie sera maintenu pendant toute la durée du
Bail et de ses renouvellements & moins que le cessionnaire ou successeur foumisse au BAILLEUR un
dépdt de gerantie équivalent.

En aucun cas, le PRENEUR ne sera en drolt de compenser tout ou partie du loyer, des charges, ou
toute autre somme due au titre du Bail ou de I'occupation des lieux avec fe dép6t de garantie.

Le dépat de garantie sera remboursé au PRENEUR dans les trois mois de la fin du Bail et le jourdela
remise de toutes les clés, aprés déduction de toutes les sommes dont il est destiné & garantir le
paiement, mais ne sera pas remboursé si le Ball prend fin par feffet de la clause résolutoire stipulée
Infra article XV.

Cette somme est remise au BAILLEUR 4 titre de nantissement, dans les termes des articles 2071 et
sulvants du Code Civil.
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Dans le cas ol une quelcongue procédure collective serait ouverte & I'encontre du Preneur, ce dernier

devra, dans un délai de 15 jours & compter du jugement d'ouverture de ladite procédure collective, en
informer le Ballleur par lettre recommandée avec accusé de réception.

En outre, dans 'hypothése ol le mandataire aurait opté pour la dénonciation anticipde du Bail, et ol les
Lieux Loués n'auraient pas été restitués immédiatement, le mandataire sera redevable, & compter de

la dénonciation anticipée, d'une indemnité d'occupation égale au montant du dernier loyer majoré de
50%.

Enfin, il s'opérera de plein droit, et en priorité, une compensation entre le dépbt de garantie et les
sommes dues au titre de la période antérieure au jugement d'ouverture.

Les Parties sont d'ores et déja convenues que le Preneur pourra décider de remplacer le dépdt de
garantie prévue au paragraphe précédent Article V- H du présent Ball par une garantie de paiement
autonome & premidre demande émanant d'un établissement bancaire de premier rang ayant son sidge
ou un établissement stable en France équivalente & un (1) terme de loyer toutes taxes comprises.

Celte garantle sera émise selon le modéle joint en ANNEXE 8
J. Loverde renouvelloment

En cas de renouvellement du Balil, le loyer sera fixé & la valeur locative de marché, pour des locaux
comparables, a l'exclusion de toute référence judiciaire, les Parties entendant, en tant que de besoin,
déroger aux dispositions des articles L. 145-33 et L. 145-34 du Code de commerce.

ARTICLE VL. CHARGES, TAXES, FRAIS DE GESTION

A. Charges et Taxes

Le PRENEUR s'engage & rembourser au BAILLEUR & compter de la Date Prise d’Effet du Ball, la quote-
part des charges, prestations, primes d'assurances, taxes et impbts suivants incombant au BAILLEUR,
afférentes directement ou indirectement aux Lieux Loués listés ci-aprés, a I'exception des dépenses

suivantes qui demeurent & la charge du Bailleur en application de I'article L 145-40-2 et de I'article R145-
35 du Code de commerce :

- les travaux relevant de l'article 608 du Code civil,
- les honoralres liés A la réalisation de ces travaux,

- les dépenses relatives aux fravaux ayant pour objet de remédier & la vétusté ou de metire en
conformité avec la réglementation les Lieux Loués, dés lors qu'ils reldvent des grosses réparations
de l'atticle 608 du Code divil.

Les travaux, charges, imp0ts et taxes dus par {e Preneur comprennent ce qui suit :

- los primes des polices d'assurances souscrites par le BAILLEUR visées & l'article X.C
(alnsi que le cas échéant la quote-part des primes des polices d'assurances souscrites
par toute éventuelle assaciation fonciére ou syndic de copropriété) ;

- tous travaux prescrits par les administrations compétentes pour les Lieux Loués,

- les frals et honoraires de gestion administrative, financiére et technique des Lieux
Loués, hars honoraires de gestion des loyers ;

- les Impdbts, taxes, contributions ou autres afférents aux Lieux Loués, quelle que soit
leur dénomination, quelle que soit leur assiette dont le BAILLEUR est le débiteur légal,
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& savoir Iimpét foncier et les taxes additionnelles a I'impét foncier, 1a taxe d'enlévement
des ordures ménagéres, la taxe de balayage, la taxe d'écoulement & I'égout et toutes
taxes ou redevances & payer au titre des régies municipales, la taxe annuelle sur les
locaux & usage de bureaux, les locaux commerciaux et les locaux de stockage en lle-
de-France, ainsi que les charges, prestations, frais de role et taxes de toute nature et
toutes nouvelles contributions, taxes, augmaentations d'impdts afférents aux Lleux
Louds, qui pourraient ultérieurement remplacer lesdites taxes et/ou qui seraient liées a
fusage des Lisux Loués ou & un service dont le Preneur bénéficle directement ou
indirectement ;

- les frais de signalétique des Lieux Loués ;

- les charges afférentes aux Associations Syndicales Libres (A.S.L.) eou Associations
Fonciéres Urbaines Libres (A.F.U.L.) (y compris les frals et honoraires du président
d'une telle assoclation) de la zone dans laquelle Ilmmeuble est situé et/ou de
copropriété pour le cas oil 'immeuble deviendrait soumis au régime de la copropriéte,
y compris les frals et honoraires de gestion technique et de syndic.

- les frals liés a tout équipement nouveau installé pour améliorer le fonctionnement de
I'immeuble et/ou le confort des utilisateurs,

- les cofits attachés a la conception, & I'obtention, & la mise en ceuvre et au suivi des
certifications environnementales,

- les dépenses effectuées au titre de réparations urgentes ou au titre des interventions
devenues nécessaires par 'état et/ou la situation de I'lmmeuble, et/ou par I'évolution
des techniques et des outils de gestion et le maintien de I''mmeuble au niveau de qualité
qui était le sien lors de la prise d'effet du Bail, dans la limite de f'article R.145-35 du
Code de commerce.

2. Le PRENEUR prendra, a ses frais, les dispositions pour ses propres services de téléphone,
télécopie, télex et autres télécommunications. Le PRENEUR devra payer ses consommations
d'eau, d'éclairage, de chauffage, de climatisation, de ventilation et de télécommunication et plus
généralement, toute consommation de fluides quels qu'ils soient, des parties communes et des
Equipements Techniques, ainsi que les frais d'instaliation, de location, d'entretien, de
réparation, de relevé, de dépose et/ou de remplacement de tout compteur ou sous-compteur
desdits fluides.

Le PRENEUR fait également son affaire personneile des abonnements qui lui sont nécessalres,
tant aupras des compagnias concessionnaires pour tout ce qui concemne la fourniture du courant
électrique ot tout autre fluide pour les besolns spécifiques & ses activités, aménagements et
installations, qu'auprés des opérateurs pour ce qui concerne le raccordement aux réseaux de
télécommunications.

Le PRENEUR dewvra régler directement P'ensemble des dépenses découlant de ces
abonnements et les frais des installations et compteurs s'y rapporiant, 'entretien et le neftoyage
des espaces verts y compris des dépendances extérieures de flmmeuble en ce compris les
Jardins intérieurs et extérieurs, les frais d'entretien des nacelles et de nettoyage et d'entretien
des fagades de I'immeuble, les frais de dératisation, de désinsectisation et de désinfection et
toute Installation d'hygiéne afférente, les frals d'élimination et de tri des déchets de l'immeuble
ainsi que de déneigement en ce compris tous les contenants, les frais liés au maintien et au
renouvellement de la Certification HQE Exploitation et/ou de tout autre labet ou certification qui
viendrait & étre obtenu par le Preneur pour les Lieux Loués ainsi que les travaux permettant la
mise en place de nouvelles cerdifications ou labellisation, en ce compris les honoraires de mise
en place, de suivi et de renouvellement

Les dépenses spécifiques au PRENEUR seront a la charge du PRENEUR.

3. Toutefois les dépenses relevant des grosses réparations visées par larticle 608 du Code civil
et les honoraires liés & la réalisation de ces travaux demeureront & la charge du BAILLEUR. Ne
sont pas comprises dans tes dépenses relevant de Iarticle 606 du Code civil les dépenses se
rapportant & des travaux d'embellissement dont ie montant excéde (e colt du remplacement &
I'identique.
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Cet inventaire présente un caractére limitatif et exhaustif conformément aux dispositions de f'article L.
145-40-2 du Code de Commerce, et donnera lieu & un état récapitulatif incluant la liquidation et la
régularisation des comptes de charges qui sera annuellement adressé par le BAILLEUR au PRENEUR,
dans les conditions fixées par Farticle R.145-36 du Code de commaerce.

En cours de Bail, le BAILLEUR informera I8 PRENEUR des charges nouvelles.

B. Modalités de paiement des charges et frals

Le PRENEUR versera, chaque trimestre, en sus du loyer une provision pour couvrir les charges

susmentionnées, égale au quart de la somme TVC lul incombant au titre du budget prévisionnel de
charges.

A 1a Date de Prise d'Effet du Bail, la provision due sera calculée au prorata temporis sur la base de la
durée restant & courir du trimestre alors en cours.

Le montant de la premiére provision pour charges sera fixé au plus tard six (6) mois avant la Date de
Prise d'Effet du Bail.

Le PRENEUR aura communication par le BAILLEUR du décompte justificatif provisionne! des charges
et la reddition des comptes lui sera communiquée annuellement.

Dans le courant du promier semestre de chaque année civile, le BAILLEUR ou son mandataire arrétera
les comptes de I'année écoulée, les adressera au PRENEUR, au plus tard le 30 saptembre de fannée
suivant celle au titre de laquelle la reddition de charges est établie ou, pour les immeubles en copropriété,
dans le délai de trois (3) mols & compter de la reddition des charges de copropriété sur fexercice annuel,
en fui réclamant le complément dQ en cas d'insuffisance des provisions ou en le créditant de 'excédent

payé selon le cas. Le BAILLEUR tiendra a la disposition du PRENEUR les justificatifs des comptes de
fannée écoulée.

Dans le premier cas (insuffisance de provision), le PRENEUR s'engage & acquitter le complément dG
dans les quinze (15) jours de la réception de la facture du BAILLEUR.

Dans le second cas (excédent de provision), le BAILLEUR remboursera l'excédent payé par le
PRENEUR dans les quinze (15) jours de F'arrété des comptes de I'année écoulée.

Le BAILLEUR pourra en tout état de cause, ajuster en cours d’annés, le budget prévisionnel établi pour
tannée et les provisions en résullant, s'il apparalt que ce budget est inférieur & (a réalité.

Lors du départ du PRENEUR, les charges seront calculées au prorata temporis, jusqu’a I'expiration du
Bail.

C. Impbts et taxes

Le PRENEUR devra acquitter les contributions personnelles et mobilidres, les taxes locatives, sa
contribution fonclére des entreprises et tous autres impbts dont le BAILLEUR est responsable pour le

PRENEUR a un titre quelconque, et justifier de leur paiement a toute réquisition du BAILLEUR et huit
(8) Jours au moins avant son départ, en fin de Balil.

Il devra en outre rembourser au BAILLEUR avec les charges, I'imp0t foncier et les taxes additionnelles
a limpot foncier, la taxe de balayage et d'enldvement des ordures ménagéres, ainsi que tous droits ou
taxes, afférents aux Lieux Loués, qui pourraient uitérieurement remplacer lesdits impdts et/ou qui

seraient liées a Fusage des Lisux Loués ou 3 un service dont le PRENEUR bénéficie directement ou
indirectement.

D'une maniére générale, lo PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR avec les charges, tout nouvel
impdt, taxe ou redevance communal, réglonal, ou national existant ou qui pourvait 8tre créé, (ié a 'usage
des Lisux Loués ou & un service dont le PRENEUR bénéficie directement ou indirectement.

Les remboursements faits par le PRENEUR au titre des impdts et taxes susvisés seront assujettis 4 la
TVA.
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ARTICLE Vil. ENTRETIEN / TRAVAUX ET REPARATIONS

Le PRENEUR entretiendra les Lieux Loués en parfait état d’entretien et de réparations de toute nature
visée par I'article 605 du Code civil, sans aucune exception ni réserves, en effectuant au fur et &4 mesure
qu'elles deviendront nécessaires, toutes les réparations auxquelles il est tenu aux termes du Bail, de
manidre & restituer les Lieux Loués en parfait état et en conformité par rapport 4 la législation applicable
en fin de jouissance.

Le PRENEUR devra, plus généralement, maintenir en parfait état d'entretien, de fonctionnement, de
sécurité et propreté, lensemble des Lleux Loués, les vitres, plomberie, serrurerie, menuiserie,
appareillage électrique et sanitaire, ainsi que plus généralement, les accessoires et éléments
d'équipement, procéder 4 la peinture de ceux-ci aussi souvent qu'il sera nécessaire; remplacer, s'il y
avait lieu, ce qui pourrait atre réparé, entretenir las revétemonts de sols en parfalt état et notamment
remédier & l'apparition de taches, brilures, déchirures, trous ou décollements et veiller a la sécurité
d'usage et de circulation, reprendre et réparer au fur et & mesure toute dégradation qul pourrait se
produire dans les Lieux Loués, fat-ce par vétusté ou force majeure, par dérogation a r'article 1755 du
Code civil.

Le PRENEUR aura enlidrement 4 sa charge, sans aucun recours contre le BAILLEUR fentretien
complet de la devanture et des fermetures des Lieux Loués. Le tout devra étre maintenu constamment
en parfalt état de propreté et les peintures extérieures deviont 6tre refaites aussi souvent que
nécessaire.

Le PRENEUR devra prendre linitiative, sans délai et sous sa responsabilité de I'entretien et des
réparations visés ci-dessous, et supportera seul tous (es frais cl-aprés détaillés :

- toutes les réparations d'entretien des équipements techniques qui pourrailent devenir
nécessaires du fait de la loi ou de mise en conformité, ainsi que I'entretien complet des
canalisations et appareillages d'eau, de gaz ou d'électricité, du chauffage et des installations
et apparells sanitaires ou autres se trouvant dans les Lieux Loués et assurera au besoin leur
remplacement afin qu'ils solent toujours en conformité aux normes en vigueur ;

- toules les réparations et tous les travaux de quelque nature que ce soit, exigés par une mise
en conformitd ou par la réglementation en vigueur ou & venir concemant l'utilisation des Lieux
Loués par le PRENEUR qui s'assurera du fonctionnement, de la maintenance, du contréie et
de l'entretien des installations de sécurité et de prévention de tefle maniére que le BAILLEUR
ne puisse étre recherché ou inquiétéd par quiconque a ce sujet ;

- Tentratien et au besoin le remplacement des serrures des portes, portes-fonétres, , devantures
ot tout ce qui concemne les installations & son usage personnel ;

- [entretien et le nettoyage complets des portes, des fendires, des volets routants et devantures,
alnsi que la réfection des peintures si nécessaire ;

- les frais de dégorgement et de réparation des canalisations d'évacuation dont le PRENEUR
ou ses préposés seralent responsables ;

- la destruction, dés leur apparition, de tous insectes, rongeurs ou autres parasites, sans que le
BAILLEUR puisse en aucun cas 8tre recherché & cet égard, le PRENEUR réservant
expressément son recours contre tous autres tiers ;

- la protection des tuyaux ou canalisations traversant les Lieux Loués occupés, de fagon & éviter
toute détérioration provenant notamment des variations de température. Le PRENEUR devra,
au surplus, prendre toutes dispositions pour que lesdits tuyaux ou canalisations soienl toujours
facllement accessibles au cas ol des réparations seralent nécessalres, de méme que ses
propres branchements ou raccordements ;

Le PRENEUR devra faire effectuer péricdiquement des contrles de sécurité concemant toutes les
installations techniques. Pour satisfaire 4 cette obligation, le PRENEUR souscrira un abonnement
auprés d'un organisme agréé par lAssemblée Plénidre des Sociétés d'Assurances contre fincendie et
les Risques Divers (APSAIRD), destiné & fa vérification des installations électriques ainsi que la
prévention et le contrdle incendie.
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il devra justifier, & premidre demande du BAILLEUR, de [a souscription de tous les contrats nécessaires
ou utiles & la gestion techniques de Lieux Loués auprés d'entreprises qualifiées et du respect des
conditions de garantie des divers constructeurs ou installateurs (ANNEXE N°3)

Le PRENEUR prendra toutes précautions contre le gel et les intempéries.

Enfin, le PRENEUR devra prévenir immédiatement le BAILLEUR de tous dommages et dégradations

qui surviendraient dans les Liaux Loués et qui rendraient nécessaires des travaux qui, aux termes du
Bail, seraient 4 sa charge.

Faute de satisfaire a cette obligation, Il serait responsable des préjudices de tous ordres engendrés par
son silence ou par son retard, notamment en cas d'impossibilité pour le Bailleur de mettre en cauvre en

temps utlle les garantles, décennale, de bon fonctionnement, de parfait achdvement ou tous autres
recours dont il bénéficierait.

A défaut d'exécution de ses obligations par le PRENEUR, ls BAILLEUR pourra se substituer au
PRENEUR et les faire réaliser par une entreprise de son chotx, aux frais exclusifs du PRENEUR, sans

préjudice de tous frals de remise en état consécutifs & des dommages intéréts causés par l'inobservation
de la présente clause.

ARTICLE Vill. TRAVAUX EN COURS DE BAIL

A. Travaux du PRENEUR

Le PRENEUR ne pourra faire dans les Lieux Loués, sans le consenternent préalable et par écrit du
BAILLEUR aucun changement de distribution, aucune démolition, percement de murs, de dalles, de
bardages, voutes ou de poteaux, ni aucune construction.

Le PRENEUR ne pourra en outre effectuer aucuns travaux concernant les éléments porteurs de
fondation et d'ossature participant 4 la stabilité et & la solidité de I'édifice (gros ceuvre) ou au clos ou au
couvert et a l'étanchéité sans une autorisation écrite et préalable du BAILLEUR et de son Maitre
d'oeuvre. Les frals d'intervention du Maitre d'ceuvre du BAILLEUR seront & la charge du PRENEUR.

Toutefolis, les cofits et honoraires liés & la réalisalion de iravaux du PRENEUR relevant de I'article 606 du
Code civil demeureront & la charge du BAILLEUR.

Tous travaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits par loe PRENEUR méme
avac l'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la propriété de ce dernier, sans indemnité, &
moins que le BAILLEUR préfére demander leur enlévement et la remise des Lieux Loués dans leur état
d'origine, et ce, aux frais du PRENEUR.

Le PRENEUR aura a sa charge toutes les transformations et réparations nécessaires pour I'exercice
de son activité tout en restant garant, vis-a-vis du BAILLEUR de toutes actions en dommages et intéréts
de la part des autres preneurs ou des voisins que pourrait provoquer 'exercice de cette activité.

Le PRENEUR ne pourra faire effectuer aucuns travaux sans justifier au préalable de la mise en place
des assurances correspondantes visées infra article X-A.

Dans tous les cas et & l'issue de la réalisation des travaux, le PRENEUR fournira au BAILLEUR, le DOE
des ouvrages exécutés au format électronique (PDF pour les textes et DWG pour les plans) et Papier.
Dans le cas oU les travaux réalisés nécessiteraient la modification des plans de recollement das Lisux

Loués, les honoraires concernant I'intégration de ces madificalions seront 4 la charge exclusive du
PRENEUR.

B. Travaux effectués parfe BAILLEUR

Le PRENEUR souffrira sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation a I'article 1724 du Code
civil et alors méme que la durée des travaux excéderait vingt et un jours, toutes les constructions,
surélévations et travaux quelconques, toutes réparations ou tous ravaux d’amélioration que le
BAILLEUR serait amené & exécuter dans flmmeuble, que ces travaux résultent ou non de la mise en
jeu par le BAILLEUR des garanties de parfait achdvement, de bon fonctionnement et décennale.
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Le PRENEUR devra également souffrir, sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation & l'article
1723 du Code civil, toute modification des parties communes de ['mmeuble ou de I'Ensemble
Immobiller, extension ou surélévation quelconque et méme toute modification des Lieux Loués que le
BAILLEUR se réserve d'effectusr, dés lors qu'll ne s'agira que d'assurer Je passage de réseaux ou
canalisations, sans perte significative de surface privative pour le PRENEUR.

Pour la réalisation de I'ensemble de ces travaux, le BAILLEUR s'engage & perturber le moins possible
Factivité du PRENEUR dans les Lieux Loués.

Le PRENEUR s'oblige, sous réserve d’un délal de préavis de trente (30) jours & laisser libre accés aux
Lieux Louds aux entreprises désignées par le BAILLEUR pour les travaux visés ci-dessus.

Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans délai tous cofirages et décorations, ainsi que toutes
installations qu'il aurait faites et dont I'enlévement serait utile pour la recherche et la réparation des
fuites de toute nature, fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation et, notamment aprés
incendie ou infiitrations ef pour I'exécution du ravalement, ainsi qu'en général tous agencements,
enseignes, (etc.) dont l'enldvement sera utile pour l'exécution des travaux.

Le PRENEUR devra supporter tous tes travaux qui seraient exécutés sur la vole publique ou dans les
immeubles voisins, quelque géne qui puisse en résulter pour son exploitation ou pour pénétver dans les
Lieux Loués, sauf recours contre les tiers responsables qui devront toujours laisser le BAILLEUR hors
de cause.

Conformément aux dispositions de I'article L.145-40-2 du Code de commerce, [e BAILLEUR remet ce
jour au PRENEUR un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les Lieux Louds
durant les trois premiéres années du Bail (Annexe 11). Cet état prévisionnel de travaux sera mis a jour,
tous les trois ans, par le BAILLEUR. Les Lieux Loués dépendant d'un immeuble & construire dont le
PRENEUR sera le premier occupant, et aucun plan de travaux n'étant programmé par le BAILLEUR sur
les trois premiéres années du Ball, Fétat prévisionnel, annexé aux présentes, porte donc la mention
a NEANT ». Pour les mémes raisons, il n'est pas annexé d'état récapitulatif des travaux réalisés durant
les trols années précédentes.

I) est précisé que les états prévus au présent articie sont communiqués au PRENEUR aux seules fins
de son information. En conséquence, le PRENEUR ne pourra pas s'en prévaloir & d'autres fins et
notamment pour exiger du BAILLEUR Ia réalisation des travaux mentionnés dans les états

Le BAILLEUR restera libre de réaliser ou non lesdits travaux prévisionnels, de différer leur réalisation
ou d'y renoncer, comme de réaliser les travaux complémentaires nécessités par l'urgence ou le bon
fonctionnement de I'immeuble.

Il pourra également modifier lesdits travaux prévisionnels ou les réaliser & des conditions financiéres
autres que celles figurant dans le budget prévisionnel, sans avolr & requérir Yaccord du PRENEUR, ce
que ce demnier reconnait et accepte.

ARTICLE IX. OBLIGATIONS DU PRENEUR CONCERNANT LA JOUISSANCE DES LIEUX
LOUES

A. Lia 68

1. Le PRENEUR prendra les Lieux Loués dans F'état oi ils se trouveront & la Date de Prise d'Effet
du Bail, c'est-a-dire & l'état neuf. Le procds-verbal constatant I'Achévement et la prise de
possession des Lieux Louds tlendra lieu d'état des lieux d'entrée au sens de Farticle L145-40-
1 du Code de commerce, et sera réalisé contradicloirement enire les Parties, dans les
conditions stipulées infra article XVII-G. li sera ensuite complété par I'attestation de levée des
réserves qui sera établi contradictoirement entre les Parties une fols la derniére réserve levée.

Le PRENEUR ne pourra exiger du BAILLEUR lors de la prise de possession des Lieux Loués
ou en cours de Bail aucun aménagement ou équipement de quelque nature que ce solt, & moins
que ceux-ci aient 6té expressément prévus dans le Descriptif.
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Il devra Joulr des Lieux Loués en bon pare de famille.

Il veillera & ce que la tranquillité et le bon ordre des Lieux Loués ne soient troublés ni par son
falt, ni par celui des préposés, de ses fournisseurs ou de ses clients. ll devra notamment prendre
toutes les précautions pour éviter tous troubles de jouissance des volsins.

2. Un état des lisux de sortie sera établi contradictoirement et amiablement par le Bailleur et le
Prensur ou par un tiers mandaté par eux, lors de la restitution des Lisux Loués par le Preneur.

A défaut, il sera effectué par huissier de justice, & la requéte de la partie la plus diligente, aux
frais partagés par moitié entre le Bailleur et le Preneur.

B. Prescriptions légales at réglementaires

Le PRENEUR devra, pour Pexploltation de son activité, se soumettre aux prescriptions légales et
réglementaires pouvant s'y appliquer 4 la Date de Prise d'Effet du Bail et ultérieurement. Il supportera
les travaux utiles 4 la mise aux normes des Lieux Loués, en recuelllant au préalable I'avis du BAILLEUR
sur la nature des travaux envisagés, dans les conditions visées & I'article Viil du Bail,

Il est ici précisé que l'exercice de certaines activités avec fautorisation expresse du BAILLEUR
n'implique de la part de ce dernier aucune garantie, ni diligence pour l'obtention des autorisations
administratives nécessaires & quelque titre que ce soit, pour lexercice par le PRENEUR de ses activités,
le BAILLEUR ne pouvant en conséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou retard
dans l'obtention de ces autorisations.

Le PRENEUR devra en conséquence faire son affaire personnelle, sans pouvoir exercer aucun recours
contre le BAILLEUR, de toute réclamation ou injonction qui pourrait émaner des autorités compétentes
concernant les modalités de Poccupation par {ui des Lisux Louds, de toutes les autorisations
administratives éventuelles, afférentes 4 son aménagement et/ou son utilisation desdits Lieux Louds ou
a ['exercice de son activité dans lesdits Lieux Loués.

Le BAILLEUR ne pourra en conséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de retard
dans l'obtention de ces autorisations.

Les notifications adressées au BAILLEUR et concernant le PRENEUR en vertu de ce qul précéde seront
dans las meilleurs délais transmises & ce dernler par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception ; il appartiendra alors & celui-ci d'exercer si nécessaire au nom du BAILLEUR tous recours
utiles mais & ses frais, risques et pérlls ; Fexercice d'un tel recours impliquant engagement exprés du
PRENEUR de garantir le BAILLEUR contre toute condamnation ou tout dommage direct ou indirect.

En cas de non-respect par le PRENEUR desdites prescriptions l6gisiatives ou réglementaires, celui-ci
garantit le BAILLEUR contre toutes les conséquences administratives et financléres qui en résulteraient.

Enfin et sauf autorisation expresse du BAILLEUR, le PRENEUR ne pourra poser aucune enseigne,

plaque ou inscription si ce n'est cello relative a4 son commerce et dans des conditions A déterminer
préalablement avec le BAILLEUR.

C. Jouissance paisible
Le PRENEUR s'engage, d'une maniére générale :

- & préter altention au bon comportement de son personnel et de ses visiteurs afin d'éviter tout
trouble de voisinage, é4tant entendu que le PRENEUR sera tenu responsable de toute
dégradation commise dans les Lieux Loués par ses employds, ses fournisseurs ou ses
visiteurs ;

- & ne pas faire supporter aux planchers une charge excessive ni imposer de contraintes

excessives aux murs porteurs et aux poteaux (et ce conformément au descriptif technique ci-
annexse ;
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- avelller, s'll emploie des machines ou du matériel d'exploitation, & ce que ceux-ci, ne causent

aucun trouble de voisinage ni ne provoquent des vibrations engendrant des détériorations. Il
devra prendre toutes mesures utiles pour isoter toute machine bruyante ;

- & ne pas exercer de recours contre le BAILLEUR en raison des malfagons, vices ou défauts

apparents ou cachés. Pour permettre au BAILLEUR de faire jouer la garantie des vices cachés
dans les délais légaux, le PRENEUR s'engage a informer dans les 48 heures le BAILLEUR,
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, des vices qui apparaitraient ;

- @ s'abstenir de jeter ou de laisser jeter des produits corrosifs dans les égouts et les

canalisations, 4 ne rien faire d'une manidre générale qui puisse boucher lesdites canalisations
ou porter atteinte & 'environnement ;

- & ne pas entreposer a lintérieur ou a proximité des Lieux Loués des matiéres toxiques,

inflammables ou dangereuses ;

- & s'assurer personnellement et de maniére appropriée, de la surveillance des Lieux Loués, le
BAILLEUR n'ayant aucune obligation ou responsabilité a ce titre.

Le PRENEUR devra maintenir les Lieux Louds constamment utilisés sous réserve d'une éventuelle
fermeture pendant la période des congés payés annuels ou pour travaux.

Le PRENEUR garnira les Lieux Loués de meubles suffisants en vue de leur utilisation normale pour
garantir le palement de trols mois de loyer et fexécution des clauses et conditions du Bail.

E. Etat environnemental des Liaux Loués

1.

Etat environnemental d'entrée dans les Lieux Loues

Le BAILLEUR a fait procéder & un diagnostic du sol, du sous-sol, des eaux souterraines et
superficielles, qui vaut état environnemental d'entrée, joint en Annexe 4 (ci-aprés I' « Etat
environnemental d'entrée »).

En conséquence, le PRENEUR prend les Lieux Louds dans ['état environnemental dans lequel
ils se trouvent et s'engage notamment a faire son affaire de toute mesure qui apparaitrait
nécessaire au vu de cet Etat environnemental d'entrée.

Respect de la réglementation et des prescriptions applicables aux Lieux Loués

Le PRENEUR déclare avoir parfaile connaissance et s'engage pendant toute la durée du Bail
a strictement respecter les réglementations et prescriptions actuelles et futures applicables aux
Lieux Loués et & leur exploitation en matiére de santé, de sécurité et d'environnement (cl-aprés
ensemble « /a Rdglementation et les Prescriptions »), de manidre que les Lieux Loués et leur
exploitation soient a tout moment conformes a la Réglementation et aux Prescriptions, et que
le BAILLEUR ne solt jamais inquiété & ce titre, notamment par des tiers, en ce compris
Fadministration.

Le PRENEUR supportera toutes les conséquences, quelles qu'en solent la nature et
Vimportance, de toute modification de la Réglementation et des Prescriptions, applicables aux
Lieux Louds ou & leur exploitation & la date de prise d'effet du présent Ball, et fera réaliser & ses
frals tous travaux, modifications, mises en conformité, réparations & engager & ce titre, sauf s
ces demiers constituent des grosses réparations telles que prévues & I'article 606 du code civil.

Le BAILLEUR aura toujours en cas de défaut du PRENEUR, le choix de faire réaliser lul-méme,
ces mesures aux frais du PRENEUR et pourra faire contréler par la société spécialisée de son
choix la réalisation des mesures qui seraient réalisées directement par le PRENEUR.

Etat environnemental des Lieux Loués/pollutions et nulsances

Le PRENEUR s'engage 4 ne pas porter atteinte & I'état environnemental des Lieux Loués et
notamment & ne pas occasionner (i) de nuisances ou (i) de nouvelles pollutions par rapport &
celles identifiées dans 'Etat environnementa! d'entrée, 4 savoir toute substance non identifiée,
tout impact non répertorié d'une substance déja identifiée, toute extension, migration ou
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remobilisation dans les Lieux Louds ou & V'extérieur de ceux-ci de substances, méme déja
identifiées (ci-aprés la « Pollution nouvelle »).

Le PRENEUR prendra toutes les mesures nécessaires, et notamment celles prescrites par la
Réglementation et les Prescriptions, afin de préserver a tout moment les Lisux Loués et leur
voisinage de toute forme de pollution ou de nuisances, de sorte que le BAILLEUR ne soit jamais
inquiété, notamment par des tiers, en ce compris I'administration.

En tout état de cause, si les Lisux Loués se trouvent concernés par une quelconque forme de
Pollution nouvelle ou de nuisance, le PRENEUR en sera seul tenu responsable a Pégard du
BAILLEUR et prendra toutes les mesures nécessaires dans les Lieux Loués, comme &
lextérieur de ceux<ci, afin de supprimer tous les Impacts liés & cette Pollution nouvelle ou &
cette nuisance, de sorte que le BAILLEUR ne solt jamals inquiété & ce titre, notamment par des
tiers, en ce compris 'administration.

Le BAILLEUR aura toujours en cas de défaut du PRENEUR, le choix de faire réaliser lui-méme
ces mesures aux frais du PRENEUR et pourra faire contrOler par la société spécialisée de son
choix la réalisation des mesures qui seraient réalisées directement par le PRENEUR.

Contréle et information

Le PRENEUR s'engage 4 laisser libre accas a ses locaux pour la réalisation par le BAILLEUR
de tout contréle, de tout audit, de tous travaux ou de toute investigation destinde a s'assurer du
respect par lo PRENEUR de ses obligations au titre du présent article, ainsi que pour les besoins

de la realisation de I'Etat environnemental de sortie, prévu & la clause « RESTITUTION DES
LIEUX LOUES ».

Par ailleurs, I8 PRENEUR s'engage & informer dans les meilleurs délais le BAILLEUR (i) de
toute réclamation, demande ou Injonction de tiers, en ce compris de I'administration (ji) de toute
non-conformité par rapport & la Réglementation et aux Prescriptions, (iii) de toute nulsance en
provenance des Lieux Loués ou impactant ceux-ci, ou (iv) de toute Pollution nouvelle.

Restitution des Lieux Louéds

Le PRENEUR s’engage et garantit que les Lisux Loués seront, au jour de leur restitution,
exempts de toute Pollution nouvelle, et seront conformes & la Reéglementation et aux
Prescriptions.

Au cours des six (6) mols précédant la restitution des Lieux Loués ou, selon son choix, & la
libération de ceux-ci, le BAILLEUR pourra faire contréler I'absence de Pollution nouvelle et la
conformité des Lieux Louéds a la Réglementation et aux Prescriptions par le bureau d'étude de
son chaix (ci-aprés I'« Efat environnemental de sortie »). Le coGt de cet Etat environnemental
de sortie sera, en principe, a la charge du BAILLEUR.

Dans I'hypothése ol ['Etat envirannemental de sortie identifierait une Pollution nouvelle ou une
non-conformité par rapport 4 ia Réglementation et aux Prescriptions, le PRENEUR devra
rembourser au BAILLEUR les frais liés & (a réalisation de cette étude.

Cet Etat environnemental de sortle devra alors également préciser toute mesure et travaux
utiles pour remédier et mettre fin (i) 4 ia non-conformité constatée (li) ou & la Pollution nouvelle
de manidre & ce que I'état environnemental des Lieux Loués permette la poursuite de tout usage
(y compris les plus sensibles), sans surcolts liés & la gestion des terres excavées ni servitude
ou restriction de quelque nature que ce soit, ni aucun risque d'impact hors sile. L'adaptation des
Lieux Loués a la poursuite d'un tel usage (dans les conditions rappelées ci-dessus) et les
mesures nécessaires & ce titre seront appréciées au regard de la Réglementation et des guides
méthodologiques alors en vigueur.

Le BAILLEUR aura toujours, en cas de défaut du PRENEUR, le choix de faire réaliser tui-méme
ces mesures et travaux aux frals du PRENEUR et pourra faire contrbler par la société

spéclalisée de son choix la réalisation des mesures qui seraient réalisées diractement par le
PRENEUR.
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L'ensemble des mesures et travaux préconisés dans I'Etat environnemental de sortie devra
avoir &1é réalisé par le PRENEUR au plus tard le jour de la restitution des Lieux Loués.

6. Garanties et renonciation & recours

De convention expresse entre (s parties, sans laquelle le BAILLEUR n'aurait pas contracté, le
PRENEUR déclare renoncer irrévocablement & tout recours contre le BAILLEUR, sur quelque
fondement que ce soit, ayant pour cause ou pour origine Fétat environnemental des Lieux
Loués.

Par ailleurs, te PRENEUR garantit le BAILLEUR qu'il se substituera ou indemnisera ce dernier
au cas ol il serait recherché par un tiers, et notamment I'administration, du fait de ('état
environnementa! des Lieux Loués (en ce compris F'état du sol, du sous-sol, des eaux
souterrainas et des eaux superficielles, ainsi que toute autre nuisance ou non-conformité).

F. Visite des leux
1. En cours de Bail

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, son représentant, leur architecte et tous
entreprensurs et ouvriers pénétrer dans les Lieux Loués et les visiter, pour constater leur état,
toutes les fois que cela paraiira utile, & charge pour le BAILLEUR, en dehors des cas urgents,
de prévenir le PRENEUR par écrit au moins quarante-huit heures & (avance.

Des lors que le délai de prévenance cité au paragraphe précédent aura été respecté, le
PRENEUR devra également laisser pénétrer dans les Lieux Loués les ouvriers ayant a effectuer
les travaux qui seraient décidés par ie BAILLEUR en cours de Bail.

2. En cas de venfe des Lisux Loués ou de relocation en fin de Beil

Le BAILLEUR se réserve pour lui ou pour toutes personnes le représentant ou diment
autoriséas, le droit d'entrer dans les Lieux Loués du lundi au vendredi de 9 heures a 17 heures
afin de les falre visiter par tout candidat acquéreur, préteur ou locataire potentiel & charge pour
le BAILLEUR de prévenir le PRENEUR par courrier électronique au moins quarante-huit heures
a l'avance.

Si les Lieux Loués sont mis en vente, o PRENEUR devra lalsser apposer sur la fagade un
calicot, un écriteau ou une enseigne indiquant que les Lieux Loués sont & vendre, ainsl que les
nom, adresse et numéro de téléphone de la personne chargée de la vents.

G. Préemption des Lisux Loués

En tant que de bescin, ls PRENEUR renonce & tout droit de préemption ou de préférence au titre de
F'article L. 145-46-1 du Code de commerce, en cas de vente des murs des Lieux Loués.

ARTICLE X. ASSURANCES ET RESPONSABILITES

A. uran s t NEUR

Pour les travaux qu'il réaliserait en cours de Bail, le PRENEUR a Pobligation de souscrire les assurances
ci-apras pour lesquelles il devra fournir une attestation au BAILLEUR avant le démarrage des travaux :

- Une Police d'Assurance de RESPONSABILITE CIVILE MAITRE D'OUVRAGE destinée a
couvrlr les conséquences pécuniaires de sa responsabilité A ralson de tous dommages
corporels, matériels et immatériels (consécutifs ou non) causés aux tiers, le BAILLEUR et ses
intervenants étant considérés comme tiers.

Le PRENEUR devra souscrire cette assurance avant tout commencement d'exécution des
fravaux pour un montant de garantie adapté 4 la situation.

- Une Police d'Assurances TOUS RISQUES CHANTIER destinée & couvrir toutes les pertes ou
dommages susceptibles d'atteindre les ouvrages réalisés par le PRENEUR,
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- Une Police d'Assurance DOMMAGES OUVRAGE CONSTRUCTEURS NON
REALISATEURS destinée & garantir les dommages de nature décennale pouvant survenir
aprés réception et affectant les ouvrages réalisés par le PRENEUR.

Le BAILLEUR et son assureur conserveront tous recours contre le PRENEUR et ses assureurs a raison

des dommages causés aux ouvrages du BAILLEUR par les travaux du PRENEUR, que ce soit en cours
de travaux ou aprés réception.

Les polices d'assurance complétes, les assurances et les quitus seront communiqués par le Preneur
au Bailleur sur simple demande écrite de ce dernier.

B. Assurance exploitation du PRENEUR

Le PRENEUR fera assurer par une ou plusieurs compagnies d'assurance notoirement solvables dans
le cadre des risques propres & son exploitation :

- les dommages causés aux aménagements, installations, agencements et embellissements
des Lieux Loués, objet des présentes exécutés ou non  ses frals et d'une maniére générale
tous les biens qui sont de la responsabilité du PRENEUR des Lisux Loués.

. les dommages causés aux mobiliers, matériels, aux marchandises et tous objets lui
appartenant ou dont il sera détenteur & quelque titre que ce soit notamment, contre les risques
incendie, explosion, dégats des eaux, etc.

- ses pertes d'exploitation.

Ces assurances devront couvrir au minimum les dommages consécutifs aux événements sulvants :
incendie/explosion & concurrence de la valeur a neuf ou de remplacement des blens, dégat des eaux y
compris par suite de déréglement intempestif des installations de protection incendie, actes de
terrorisme et de vandalisme, vol et tentative de vol, bris de glace et prévoir des garanties de recours
des voisins et des tiers et des pertes d'usage pour un montant minimum de deux ans de loyers.

Il fera enfin garantir les conséquences pécuniaires de sos responsabilités a 'égard du BAILLEUR, des

voisins et des tlers, ainsi que foutes responsabilités inhérentes & son activité et les risques liés a
Venvironnement.

Sile PRENEUR a la jouissance d'un ou plusieurs emplacements de stationnement, il s’engage a assurer
sa responsabilité civile en raison du ou des véhicules garés et & exercer tout recours direct en raison
de vol ou dommage subli par lui-méme ou par son véhicule, le BAILLEUR déclarant, conformément &
rarticle 1725 du Code civil, qu'll ne le garantit pas du trouble de jouissance qui pourrait étre apporté par
des tiers et décline toute responeabilité pour les accidents ou vols survenant au véhicule.

Le PRENEUR s'engage & justifier de la souscriplion des garanties & sa charge et du palement des

primes correspondantes (vla la fourniture d'un quitus de la Compagnie d'assurance) huit (8) Jours avant
la Date de Prise d'Effet du Bail.

Les attestations d'assurance et les quitus de paiement des primes suivantes seront ensuite
communiqués au Bailleur tous tes ans  la date anniversaire de prise d'effet du Bail.

C. Assyrance du BAILLEUR

Pendant toute la durée du Ball, le BAILLEUR assurera auprés d'une ou plusieurs compagnies

d'assurance de son choix natoirement solvables, les risques ci-aprés, définis portant sur les Lieux Loués
et contractera & ce titre

- une assurance « dommages matériels » garantissant notamment les bétiments proprement
dits, fes blens immobiliers par destination ou par incorporation, les biens mobiliers lui
appartenant, le recours des voisins et des tiers pour les dommages corporels, matériels et
immatériels, la perte de 24 mois de loyers et de surioyers, et les différents risques annexes
que le BAILLEUR seul aurait choisi d'assurer (tel par exemples les honoraires d'experts)
contre nolamment, mais non pas limitativement, les risques d'incendie, foudre, explosion,
chute d'avions, dégats des eaux, attentats, terrorisme, catastrophes naturelles, dommages
élactriques et tous autres événements que le BAILLEUR & son seul gré estime nécessaires.
Les garanties de la police s'exerceront en « valeur & neuf ».
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- une assurance « Responsabilité Civile Propriétaire d'Immeuble » garantissant notamment les
conséquences pécuniaires de la responsabilité incombant au BAILLEUR du fait de la
propriété, gestion, fonctionnement des services collectifs des Lieux Loués et du personnel du
BAILLEUR employé a cet effet.

Les montants de garantie des polices ci-dessus seront choisls par le BAILLEUR sans que le PRENEUR
puisse n'y opposer ni refuser de rembourser les primes correspondantes. De méme, il est entendu que
{e BAILLEUR est libre d'assurer tous autres risques relatifs 8 I'lmmeuble comme bon lui semble, le
PRENEUR acceptant de rembourser la quole-part des primes correspondant aux Lieux Loués.

Le PRENEUR s'engage 4 informer le BAILLEUR (dés que le PRENEUR en aura eu connalssance) de
tout évanement susceptible d'engager la garantie au titre des assurances du BAILLEUR et lui fournira
toutes précisions nécessaires pour la déclaration ou instruction du sinistre.

Le PRENEUR laissera libre accés au Lieux Loués aux assureurs du BAILLEUR et & leurs experts en
cas de sinistre, & tout moment. Le PRENEUR foumira & ses frais (sans attendre une demande
spécifique de la part du BAILLEUR) toute information dont le BAILLEUR ou ses assureurs aura besoin
pour la souscription et gestion des dites polices et pour Finstruction ou réglement des sinistres, et toutes
informations relatives & des fails susceptibles de modifier I'appréciation des risques couverts par les
assureurs du BAILLEUR.

Le PRENEUR respectera tout engagement fui incombant tant vis-a-vis du BAILLEUR que vis-a-vis des
assureurs de celui-ci ou de toute autorité compétente, concernant la sécurité des Lieux Loués, les
obligations d'entretien ou de branchement mises & charge concernant le respect des procédures en
matiére de gestion ou de disponibilité des systémes d'extinction (sprinklers et extincteurs notamment)
ou de prévention (systémaes d'alarmes conire le feu ou contre le vol, Abonnement Prévention et Conseil
incendie notamment).

t.e PRENEUR reconnaft que les assurances ainsi souscrites par le BAILLEUR seront assujeltias aux
termes, conditions, exclusions, dispositions et primes acceptées par le BAILLEUR et indiquées dans
lesdites polices. i s'interdit de s'opposer aux dispositions de cellesci.

Dans les cas ol en raison de la nature des marchandises détenues par le PRENEUR, leur valsur, ou
tes modalités de V'exploitation du PRENEUR, les primes dues au titre des assurances souscrites par le
BAILLEUR (ou par tous autres occupants des Lieux Loués) devraient subir une majoration spécifique,
e PRENEUR s'engage a rembourser au BAILLEUR (et autres occupants) le montant total et intégral
de ta majoration correspondante des primes dont ils sont redevables, et non pas seulement la quote-
part correspondant aux Lieux Loués.

D. Renonclation & recours

Le PRENEUR renonce et s'engage a faire renoncer ses assureurs & tout recours contre le BAILLEUR,
ses mandataires et leurs assureurs et a obtenir la méme renonciation de ses éventuels sous-locataires
et assureur de ces derniers.

Réciproquement, e BAILLEUR renonce et s’'engage & faire renoncer ses assureurs, & tout recours
contre le PRENEUR et ses assureurs.

Le BAILLEUR et le PRENEUR s'engagent a informer leurs assureurs respectifs des termes du présent
article.

E. Primes - sinistres

Si Pactivité exercée par le PRENEUR entralnait, soit pour le BAILLEUR soit pour d'autres preneurs de
'ensemble immobiller, solit pour les volsins, des surprimes d'assurances, e PRENEUR serait tenu & la
fois d'indemniser le BAILLEUR du montant de la surprime payée et de le garantir contre toutes les
réclamations des autres preneurs ou des voisins.

Les polices d'assurance souscrites par le PRENEUR devront en outre prévoir que les assureurs seront
tenus d'aviser le BAILLEUR de toutes modifications, suspensions ou résiliation de garantie.

Dans ce demier cas, la résilition ne pourra produlre ses effets qu'un mois aprés nofification de
l'assureur au BAILLEUR, par letire recommandée avec demande d'avis de réception.
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F. Obligations en cas de ginistre

Le PRENEUR aura obligation de déclarer & sa Compagnie d'assurance tous les sinistres survenus dans

les Lieux Loués, quand bien méme il n'en résulterait pas de dégéts apparents. Il adressera
simuitanément au BAILLEUR copie de sa déclaration.

En cas de sinistre, le montant des indemnités versées au PRENEUR sera Immédiatement déposé sur
un compte bancaire du choix du PRENEUR. Lesdites sommes ne pourront &tre qu'affectées a la
réparation des désordres 2 la suite du sinistre,

G. Responsabilités et recours

Le PRENEUR renonce a tous recours en responsabllitd ou réclamation contre le BAILLEUR, les
mandataires du BAILLEUR et leurs assureurs respectifs et s'engage a obtenir les mémes renonciations
de ses propres assureurs pour les cas sulvants :

- en cas de vol, de tentative de vol, de tout acte délictusux ou de toute voie de fait dont le
PRENEUR, son personnel, ses fournisseurs ou ses visiteurs pourraient tre victimes dans les
Lieux Loués.

- encas d'irrégularités, de mauvais fonctionnement ou d'interruption des ascenseurs, du service
de T'eau, de Pélectricité, du téléphone, de Ia climatisation, des groupes électrogénes de tous
systémes informatiques 8'il en existe et, plus généralement des services collectifs et éléments
d'équipement communs ou propres aux Lieux Loués.

- encas de contamination des réseaux de chauffage, d'eau et de conditionnement d'air,

- en cas d'agissemsnts générateurs de dommages des autres occupants de flmmeuble ou de
I'Ensemble immobilier, de leur personnel, fournisseurs et clients, de tous tiers en général, en

cas d'expropriation pour cause d'utilité publique, tous les droits du PRENEUR étant réservés
contre la partie expropriante,

- en cas daccidents ayant des conséquences corporefies, matérielles ou immatérielles
survenant dans les Lisux Loués ou du fait des Lieux Louds pendant le cours du Ball, quelle
qu'en soit la cause, le PRENEUR supportant toute responsebiiité en résultant & I'égard de son
personnel, de ses fournisseurs, du BAILLEUR ou des fiers, sans que le BAILLEUR puisse &tre
inquiété ou poursuivi de ce chef,

- encas de vice ou défaut des Lieux Louds, ou en cas de trouble de jouissance résultant d'une
cause Indéterminée, le PRENEUR renonce a se prévaloir des dispositions des articles 1719
et 1721 du Code Civil. Noncbstant ce qui précade Is BAILLEUR s'engage cependant &
mobiliser les garanties dont il disposera lui-méme & F'égard des constructeurs,

- en cas de dégéts causés aux Lieux Loués et/ou & tous éléments mobillers s'y trouvant par
suite de fuites, d'infiltrations, d'humidité ou autres circonstances.

En outre, il est expressément convenu que le PRENEUR fera son affaire personnelle, sans recours

contre le BAILLEUR, de tous dégats causés aux Lieux Loués par troubles, émeutes, gréves, guerre
civile, ainsl que des troubles de jouissance en résultant.

H. Sécurité

Le PRENEUR se soumet & tous les réglements et & toutes les prescriptions de sécurité, telles qu'elles
résuitent des rdglements en vigueur. [l devra, en outre, faire respecter par son personnel, Iinterdiction
de fumer partout ol elle est édictée, faire mettre en place, et & ses frais, les extincteurs en nombre et
qualité convenable vis-&-vis des marchandises entreposées, du matériel, du mabiiler et agencements

lui appartenant et les régles comespondantes édictées par IAssemblée Plénidre des Compagnies
d'Assurances.

{i ne peut éire entreposé dans les Lieux Loués que des marchandises dont la nature est conforme & la
classification du batiment & I'égard des textes notamment d'urbanisme et d’environnement.

Ces marchandises ne devront pas étre considérées, dans la tarification des Compagnies d'Assurances,
comme hasardeuses ou doublement hasardeuses sans avoir obtenu 'accord du BAILLEUR. Celles
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farifées comme dangereuses et trés dangereuses ne peuvent &tre admises. Le PRENEUR s'engage &
se conformer aux régles R1 de I'Assemblée Pléniére des Sociétés d’Assurances contre l'incendie et les
risques divers.

Dans le cas ol le BAILLEUR aurait mis en place un disposilif de protection contre ['incendie :
- cedisposilif est prévu & titre de précaution complémentaire et ne saurait évidemment exonérer
le PRENEUR des obligations qui lul incombe
- cedispositif est complété par des extincteurs mis en place par fe PRENEUR dans les conditions
ci-dessus
- le PRENEUR s'engage a n‘apporter aucune modification au systdme en place gans avoir regu
l'ordre du BAILLEUR ou d'un tiers mandaté par lui 4 cet effet.

Dans I'dventualité ou lesdites installations seralent ponctuellement ou temporairement non conformes
aux régles de I'APSAD, le PRENEUR ne pourra prétendre & aucune indemnité de la part du BAILLEUR.

Dans le cas ol installation ne serait pas appropriée a la nature des marchandises qu'il entrepose et/ou
leur mode de stockage, le PRENEUR s'engage a ne pas modifler l'installation sans l'accord écrit du
BAILLEUR ou d'un tiers mandaté par lui & cet effet.

Les frals résultants de toute intervention ou modification sur le systéme de protection restent a la charge
du PRENEUR.

Dans tous les cas, loe PRENEUR s'engage & respecter les paramétres techniques de l'installation
existante.

Le PRENEUR s'engage en outre & souscrire, le cas échéant, les contrals d'entretien pérlodique pour
les apparells présents dans les Lieux Loués et & respecter les régles en vigueur édictées par le Code
du Travail en ce qui concerne I'hygiéne, la salubrité et la sécurité notamment.

Le PRENEUR s'engage & effectuer toutes les visites périodiques obligatoires (notamment celles
exigées par les assurances, le Code du travall, FAPSAD el la Iégislation) & ses frais, et @ en
communiquer les rapports au BAILLEUR dés que ce dernier en fera la demande. |l s'engage également
a respecter toutes les prescriptions pouvant en résuiter.

ARTICLE XI. DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

A. Destruction en totalité

Sl les Lieux Loués venalent & étre détrulls en totalité ou rendus inutilisables en totalité, & la suite d'un
incendie, d'une explosion quelle qu'en soit la cause, ou d'un sinistre quelconque, le Bail sera résilié de
plein droit sans indemnité pour le PRENEUR, étant ici rappelé que seul le bénéfice des indemnités
d'assurance pergues au titre de polices visées a I'Article X-C du Bail est acquis au BAILLEUR.

Par exception & ce qui précéde, si le BAILLEUR, d'un commun accord avec le PRENEUR, décide, dans
un délai maximum de six mois suivant la survenance du sinistre, de raconstruire les Lieux Loués, alors
le Ball se poursuivra, les loyers étant payés par F'assurance perte de loyers.

Le BAILLEUR devra avoir achevé les travaux de reconstruction dans un délai maximum de vingt-quatre
mois & compter de la survenance du sinistre.

A défaut d'un accord des Parties dans ledit délai de six mois pour reconstruire les Lieux Loués, le Bail
sera résilié de plein droit, sans indemnité de part ni d'autre, a la demande de 'une ou I'autre des Parties.

B. Destruction partlelle

Dans I'hypothése d'une destruction parlielle des Lieux Loués ou sl les Lieux Loués sont rendus
inutilisables, en partie, & la suite d'un sinistre quelconque, le Bail se poursuivra de plein drait et le
BAILLEUR étudiera fa possibilité dans un délai de six mois suivant la survenance du Sinistre de
reconstruire les Lieux Loués dans un délai maximum de deux ans suivant la survenance du sinistre.
Deux hypothdses sont alors possibles :
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= 1q¥e Hypothése : Remise en état de la partie détruite

Si le BAILLEUR décidait la remise en état des Lieux Loués, le loyer continuarait 4 8tre da sans
diminution, par dérogation a Varticle 1722 du Code civil, les loyers étant alors payés par le
PRENEUR pour la partie non détruite des Lieux Loués et par I'assurance perte de loyers dont
il est fait état a Particle X, pour la partie détrulte des Lieux Loués et ce pendant toute la période

de remise en état. Le Ball se trouvera de plein droit reporté sur les biens st droits immobiliers
ainsi reconstruits.

¢ 2&me Hypothése : Absence de remise en état de la partie détruite

Pour le cas o, le BAILLEUR renoncerait 4 la reconstruction des Lieux Loués, le BAILLEUR en
informera le PRENEUR.

Le Bail se trouvera alors résilié sans indemnités pour le PRENEUR, étant ici rappelé que seul
le béneéfice des indemnités d'assurance pergues au titre des polices visées a I'Article X-C ci-
dessus est acquis au BAILLEUR.

Dans tous les cas, le PRENEUR renonce d’ores et déja & tout recours contre le BAILLEUR en ce qui
concerne la privation de jouissance.

ARTICLE Xil. TRANSMISSION DU CONTRAT

A. Eaculté de substitution

Le BAILLEUR aura la faculté de se substituer toute personne physique ou morale qui se porterait
acquéreur de 'Immeuble sans que cela entraine une quelconque modification des charges et conditions
du Bail, l'acquéreur étant tenu de poursuivre le Bail conformément aux dispositions de I'article 1743 du
Code civil ; ce dont le BAILLEUR se porte fort.

Toutes les garanties présentes et & venir relatives a la signature ou 4 'exécution du Bail, notamment le
dép6t de garantie, seront transférées automatiquement a 'acquéreur de I'lmmeuble.

Dans ('hypothése ol une garantie autonome & premiére demande aurait été remise par ie PRENEUR
au BAILLEUR, le PRENEUR s'engage & transférer le bénéfice de ladite garantie au nouveau
propriétaire de 'lmmeuble ou & la faire renouveler si le BAILLEUR le juge nécessalre.

B. Ceasion

1. Le droit au Bail ne pourra étre cédé en totalité ou en partie par le PRENEUR si ce n'est &
l'acquéreur de l'intégralité de son fonds de commerce.

La cession devra étre effectuée par acte notarié. Le BAILLEUR devra étre convoqué a la
signature de l'acte de cession par leitre recommandée avec demande d'avis de réception ou par
exploit d'huissier, au moins un mois avant la date prévue pour la signature. Cette convocation
devra indiquer les lieux, jour et heure prévus pour la signature de V'acte de cession et
s'accompagner de la remise au BAILLEUR d'un projet d'acte de cession.

Le PRENEUR demeurera garant solidairement avec le CESSIONNAIRE, du palement du loyer,
des taxes, des charges et toute autre somme due au titre du Bail comme de I'exécution de toutes
les clauses du Bail. Cette garantie continuera & courir jusqu'a l'expiration du présent Ball el en
cas de renouvellement du Bail pendant la durée du renouvellement, [e tout par dérogation
expresse a l'article L145-16-2 du Code de commerce.

Le BAILLEUR s'engage en contrepartie a informer {6 PRENEUR de tout défaut de palement du
cessionnaire dans le délai d'un mois & compter de la date 4 laquelle la somme aurait d0 étre
acquittée par celui-ci.
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Une copie exécutoire de f'acte de cession devra étre remise au BAILLEUR dans le mols suivant
la cession, pour lul servir de titre exécutoire & 'encontre du ou des cessionnaires.

Lors de la date d'effet de toute cession autorisée, le PRENEUR s'oblige & établir avec son
cessionnaire un état des lieux, le BAILLEUR étant appelé a participer 4 son établissement. A
défaut d'état des lieux amiable, I'une ou Pautre des parties pourra faire établir un état des lisux
par huissier de justice, & frais partagés par moitié entre BAILLEUR et PRENEUR.

Il est précisé que I'état des lieux dressé lors de la prise d'effet de la cession vaudra, pour le
BAILLEUR, simple constat des existants au jour de son établissement, sans valoir renonciation
du BAILLEUR aux droits qu'il tient du Bail et de I'historique de la relation locative.

C. Sous- focation

1.

Toute sous-location, totale ou partielle, ou plus généralement toute mise & disposition des Lieux
Loués au profit d'un tiers, de quelque maniére et sous quelque forme que ce soit, méme a titre
gratuit et précaire, est interdite.

Par dérogation & cette interdiction de principe, le PRENEUR pourra, aprés en avolr informé par
écrit le BAILLEUR, sous-louer (ibrement les Lieux Louds, & une ou plusieurs sociétés de son
groupe, en partie ou méme en totalité mais en ce demier cas & la condition impérative que
I'ensemble soit loué 4 plusieurs sous-locataires, la sous-location totale & un seule sous-locataire
demeurant dans tous les cas, Interdite.

Dans cette hypothdse, le PRENEUR demeurera débileur de la totalité des loyers, charges et
accessoires et restera tenu de toutes les obligations dues en vertu du Bail.

Par «sociétés du groupe duPRENEUR », les Partles entendent toute société contrdlée,
directement ou indirectement a titre exclusif ou conjoint par le PRENEUR ou sa soclété-mare, au
sens des dispositions de l'article L.233-3 | du Code de commerce.

Les Lieux Loués ont un caractére indivisible dans la commune intention des Parties. Les charges
et conditions du sous-ball devront 8tre compatibles avec I'ensemble de celles stipulées au bail
principal. En cas d'incompatibilité, les clauses du Bail principal qui prévaudront.

En aucun cas le contrat de sous-location ne pourra étre consenti pour une durée supérieure & la
durée restant & courir du ball principat.

Le contrat de sous-location devra impérativement contenir une clause par laquelle le sous
locataire déclare parfaitement savoir et reconnaftre que le sort du sous-bail suivant celui du ball
principal, l'expiration ou la résiliation du second entralnera, de plein drolt, la résiliation du premier.
De méme, le sous-locataire devra déclarer parfaitement savoir et reconnaltre que les locaux étant
indiviaibles, il ne peut invoquer aucun droit direct 4 fencontre du BAILLEUR.

Toute sous-location devra intervenir selon la procédure prescrite & Falinda 4 de F'article L. 145-31
du Code de commerce.

En toute hypothése, le contrat de sous-location devra reprendre intégralement les termes du
présent article qui s'imposera au sous-locataire.

A défaut, 1a sous-location sera réputée irréguliére.

D. Fuslon ou appo rtiel d*

En cas de fusion entre lo PRENEUR et une saciété tierce ou d'apport partiel d'actif du PRENEUR & une
soclété tierce, la société issue de la fusion ou bénéficiaire de Papport devra prendre 'engagement direct
envers le propriétaire, tant pour le palement du loyer, et de ses accessolires (taxes, charges, frais et
toute autre somme due) que pour Fexécution des conditions du Bail, afin que le BAILLEUR puisse
exercer tous ses drolts et actions, directement contre ladite société, le tout sous peine de résiiiation du

Balil.

Au cas ol la société issue de [a fusion ou bénéficlaire de Fapport ne présenterait pas de garanties
suffisantes de I'avis du BAILLEUR, ce demier pourra exiger, la souscription a son profit d'un
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engagement solidaire personnel ou d'un cautionnement bancaire, pour le palement des loyers,
accessoires, taxes, charges et toute autre somme due ainsi que pour I'exécution des conditions du Bail.

ARTICLE Xill. RESTITUTION DES LIEUX LOUES

1.

Un mois avant de déménager, le PRENEUR devra préalablement & tout enlévement méme
partiel du mobilier, justifier, par présentation des acquis, du palement des contributions a sa
charge, tant pour les années écoulées que pour I'année en cours, et de tous les termes de

loyer, taxes, charges et toute autre somme due au titre du Ball. ll communiquera au BAILLEUR
sa future adresse.

Il devra également rendre les Lisux Loués en parfait état d'entretien, propreté et de réparations
locatives, accompagnés des contrbles raglementaires de I'année en cours lors de la restitution,
vierges ds toutes réserves.

Tous travaux, agencements, cablage ou installations de caractére immobilier, que ceux-ci aient
ou non &té autorisés par le BAILLEUR, qu'il s'agisse de travaux de finition effectués avant au
lors de la prise de possession, ou de travaux de cloisonnement, d'aménagement,
d'amélioration, de modifications ou de réparation, deviendront la propriété du BAILLEUR par
voie d'accession en fin de bail, sans indemnité d’aucune sorte.

Le Bailleur aura cependant la faculté alternative d’exiger la dépose et I'enlévement, aux frals

exclusifs du PRENEUR, de tout ou partie des éléments susvisés, en ce compris les Travaux
d’Aménagement visés supra article XVil D.

A cet effet, trols mols au plus tard avant le jour de V'expiration du Bail, il sera procédé
contradictoirement entre les Parties 3 un pré-constat de I'état des Lieux Loués, qul comportera
le relevé des réparations & effectuer incombant au PRENEUR.

Le PRENEUR devra faire exécuter,  ses frals exclusifs, f'ensemble de ces réparations avant
fa date prévue pour son départ effectif sous le contréle de Farchitecte du BAILLEUR, dont il
supportera également les honoraires.

Les Parties pourront convenir que les travaux de remise en état seront réalisés par le BAILLEUR
aux frais du PRENEUR, & la condition que préalablement au départ de celui-ci, un accord écrit
soit intervenu sur le descriptif, le devis et le délai de réalisation des travaux nécessaires.

Au plus tard & la date de fin de jouissance du PRENEUR, il sera établi, en présence du
PRENEUR dment convoqué, un état des lleux de sortie contradictoire ou par huissier, si le
PRENEUR ne se présente pas, aprés complet déménagement et avant remise des clés.

Dans hypothése oil le PRENEUR ne réaliserait pas les réparations dans ce délai, comme dans
calle o Il ne répondrait pas & la convocation du BAILLEUR ou se refuserait a signer I'état des
Lieux Louds, le BAILLEUR fera réaliser ces réparations aux frais du PRENEUR.

Le PRENEUR sera alors redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité journaliére égale a
1,5 fois le montant hors taxe du dernler loyer, augmenté de la provision sur charges et toute
autre somme due calculés prorata temporis et majorée de la TVA au taux alors en vigueur
payable 4 semaine échue, pendant le temps d'immobilisation des Lieux Loués nécessaire a la
réalisation des réparations incombant au PRENEUR, sans préjudice du droit du BAILLEUR
d'obtenir réparation du préjudice subi.

ARTICLE XIV. CHANGEMENT D’ETAT OU DE STATUT JURIDIQUE DU PRENEUR

Le changement d'état du PRENEUR devra étre notifié au BAILLEUR, dans le mois suivant sa
survenance.
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En cas de modification des statuts du PRENEUR (transformation, changement de dénomination, ou de
ralson sociale, changement de sidge social, changement de gérant, (etc ...), celui-cl devra signifier au
BAILLEUR dans le mois suivant la modification, le changement intervenu.

ARTICLE XV. CLAUSE RESOLUTOIRE

1. A défaut de paiement a son échéance exacte d'un seul terme de loyer, Supplément de Loyer et
de tous les frais, taxes locatives, impositions, charges ou prestations qui en constituent
l'accessoire, ou de toute somme due au titre d'une révision de loyer ou d'un renouvellement du
Ball ou enfin & défaut d'exécution d'une seule des conditions du Bail, ou d'une obligation imposée
au PRENEUR par la loi ou les réglements, et un mois aprés un commandement de payer ou une
sommation d'exécuter restés sans effet, le Bail sera résilié de plein droit s bon semble au Bailleur.

Le PRENEUR ne pourra en aucune circonstance se prévaloir de la présente clause pour
provoquer la résiliation du Bail en vertu de son propre manquement.

Si le PRENEUR se refusait A quitter les Lieux Loués, le manquement, le jeu de la présente clause
résolutoire et I'expulsion du PRENEUR, ainsi que celle de tous occupants de son chef, pourront
avolr lieu sans délal en vertu d'une simple ordonnance de référé rendue par Monsieur le Président
du Tribunal Judiciaire.

2. L'indemnité d'occupation & la charge du PRENEUR en cas de non délaissement des Lisux Loués
aprés résiliation de plein droit ou judiciaire du Bail ou & l'expiration de celui-ci, sera établie
forfaitairement sur ia base du montant du dernier loyer hors taxe majoré de 25 %, augmenté de
la provision sur charges et de toute autre somme qui serait due au titre du Bail sans préjudice du
droit du BAILLEUR d'abtenir réparation du préjudice subi.

En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire du Ball, pour quelque raison que ce soit, le montant
total des loyers payés d’avance ainsi que le dépdt de garantie et toute autre somme versée au
titre du Ball resteront acquis au BAILLEUR, 2 titre d'indemnité, sans préjudice de plus amples
dommages et intéréts.

En cas d'inobservation par le PRENEUR des obligations 4 sa charge, e BAILLEUR aura la faculté
distincte, quinze (15) jours aprds une mise en demeure par leltre recommandée avec demande
d'avis de réception restée sans effet, de faire exécuter 'obligation méconnue par tout prestataire
de son choix, aux frais, risques et périls du PRENEUR.

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

ARTICLE XVI. INTERETS DE RETARD - CLAUSE PENALE

En cas de non-paiement & échéance du loyer da par le PRENEUR ou ds toute autre somme due en
vertu du présent Ball, le BAILLEUR percevra de plein drolt, sans qu'une quelconque mise en demeure
préalable soit nécessaire, un intérét de retard calculé sur la base du taux d'intérét appliqué par ia BCE
& son opération de refinancement la plus récente majoré de 5§ %. Le BAILLEUR sera en droit de
compenser les intéréts avec toute somme qu'il pourrait éventueliement devoir au PRENEUR.

A défaut de paiement du loyer, de ses accessoires et de toute somme exigible au titre du Bail, quinze
jours aprés réception par le PRENEUR d'une lettre recommandée avec demande d'avis de réception

demaurde sans effet, les sommes dues seront automatiquement majorées de § % a litre de pénalité
forfaitaire, sans préjudice de I'application des intéréts de retard et de la clause résolutoire.

ARTICLE XVIi. CONDITIONS PARTICULIERES A LA PERIODE DE CONSTRUCTION ET JUSQU'A
LA MISE A DISPOSITION DES LIEUX LOUES

A. Conditions suspansives

Le Balil n'est subordonné & aucune condition suspensive.
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B. Désinnation des biens & construlre

Les biens & construire sont désignés supra article 1l

C. Condition as d'ex on des Trav.

Le BAILLEUR s'oblige a faire édifier les Lieux Loués conformément au dossier de demande de psrmis
de construire, déposé le 27/08/2021 (ANNEXE 5), au permis de construire n° PC 41 047 21 A0009 obtenu
le 26/01/2022 (ANNEXE 6), et ses éventuels modificatifs, ainsi qu'aux plans et descriptif technique cl-
aprés annexés qui constituent les documents techniques liant LE BAILLEUR au PRENEUR,

Il est rappelé que ces documents techniques joints en annexe ont fait I'objet d'échanges et de mises au
point entre le PRENEUR et les entreprises ratenues par le BAILLEUR pour la construction, de telle sorte
que le PRENEUR a pu s'assurer et confirmer que les Lisux Loués, tel qu'ils résultent des documents
techniques joints en annexe, correspondent & ses besoins, & son mode d'exploitation et donc a la
destination contractuslle que le PRENEUR entend faire de ceux-cl.

Les procédés produits, références ou marques prévus aux documents techniques pourront étre, pour
des raisons techniques, de fabrication ou d'approvisionnement modifiés par le constructeur, & fa

condition qu'lis solent remplacés par des produits, références ou marques similaires de qualité au moins
équivalente.

Le PRENEUR aura la faculté de demander au BAILLEUR de confier 4 son architecte Ia réalisation de
ses Travaux d'Aménagement, dans les conditions de ['article XVil-D.

Enfinil est rappelé que le BAILLEUR, en sa qualité de maitre de 'ouvrage, sera seul qualifié pour donner
ou falre donner par le constructeur les instructions nécessaires 4 la poursulte des travaux, pour valider
et ordonner la réalisation de travaux supplémentaires ou modificatifs, pour prononcer ou faire prononcer
par le constructeur la réception des ouvrages, et pour faire lever les réserves dont ils auraient pu faire
l'objet. Par conséquent le PRENEUR s'interdit tout contact direct avec le constructeur et ne pourra
donner aucune instruction a ce dernier.

En cours de construction, le PRENEUR, en raison des risques inhérents & tout chantier, s'interdit de
pénétrer sur ledit chantier sans F'autorisation préalable du BAILLEUR. Si une telle autorisation lui est
donnée, il s'chlige & respecter toutes les consignes de sécurité qui lui seront données.

D. Travaux d’Aménagement
Sans objet

E. Travaux Modificatife

Seront réputés travaux wmodificatifs (cl-aprés, les « Travaux Madificatifs ») tous les travaux
supplémentaires ou modificatifs résuitant d'un des événements suivants :

8. survenance d’'une non-conformité de sol par rapport aux hypothéses prises en compte en
Annexe 6 en termes de géotechniques et/ou de pollution existante ;

b. découverte, enlévement ou traitement d'ouvrages existants et qui n‘auraient pas été portés a la
connaissance du BAILLEUR, avant la signature du Bail,

c. les travaux induits par toute exigence non connue & ce jour des services de I'administration

chargés de linstruction des différentes autorisations nécessaires & la construction des Lisux
Loués,

tout changement de légisfation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail ;
tous les travaux demandés par le PRENEUR autres que les Travaux d'’Aménagement.
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Si, avant la mise & disposition de 'lmmeuble, le PRENEUR souhaite que des modifications soient
apportées aux travaux figurant dans le Descriptif, les Travaux Modificatifs seront réalisés dans les
conditions énoncées cl-aprés.

Si des Travaux Modificatifs devaient étre entrepris, la conception et la réalisation de ces Travaux
seralent demandées par le BAILLEUR auprés de tiers compétents.

Dans I'hypothése oi le BAILLEUR considérerait que les Travaux Modificatifs demandés par le
PRENEUR ne peuvent étre réafisés pour des motifs sériaux, pouvant tenir par exemple 4 la consistance
des modifications demandées (sécurité, spécificité excessive) ou encore a I'époque de la demande en
relation avec 'avancement des travaux (nécessité d’un report de la date de livraison, difficultés
administratives ou difficultés techniques de réalisation en phase finale du chantier), le BAILLEUR serait
en droit de refuser les Travaux Modificatifs en indiquant au PRENEUR, par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception, les motifs de son refus.

Si les Travaux Modificatifs demandés par le PRENEUR nécessitent la réalisation d'éludes préalables
par le BAILLEUR, le BAILLEUR établira un devis relatif & ces études. Elles ne seront engagées par ie
BAILLEUR qu'apras accord écrit du PRENEUR sur le colt, les modalités et les délais des études. Le
codt des études sera payable au BAILLEUR dans un délal de vingt (20) jours & compter de la réception
de la facture par le PRENEUR.

Les Travaux Modificalifs ne seront entrepris qu'aprés régularisation d’un avenant entre les Parties

arrétant :

() ta nature des Travaux Modificatifs, leur codt, les délais et modalités de réglement ;

(i) tes conséquences de 'exécution de ces Travaux Modificatifs sur les obligations du BAILLEUR et
notamment sur la mise & disposition des Lieux Loués.

En cas de désaccord entre les Parties sur 'une de ces conditions, les Travaux Modificatifs ne seront
pas réalisés.

ont 6 pte du délai de réalisation des Travaux
e BAILLEUR informe le PRENEUR du démarrage des travaux intervenu le 4 avril 2022,

Comme condition essentielle et déterminante des présentes, le BAILLEUR s'engage & mener
tes travaux de construction des Lieux Loués conformément au planning joint en ANNEXE N°7 de
telle maniére qu'ils solent achevés et que les Lieux Loués solent mis & la disposition du
PRENEUR au plus tard dans un délai de 21 mois suivant le démarrage des Travaux,
éventuellement prorogé par les causes légitimes de suspension de délai énoncées a l'article
XVII-F 2°).

Le BAILLEUR s'engage & indiquer au PRENEUR le mois au cours duquel interviendra fa
livraison des Lieux Loués, par lettre recommandée avec demands d'avis de réception au moins
trois (3) mois a |'avance.

2, US| ! de mise & disposition des Lieux Lou

Le délai de mise & dispasition fixé sera prolongé de plein droit d'une durée égale au retard
aquivalent ou consécutif aux (i) causes légilimes de suspension détaillées ci-aprés ainsi qu'au
(if) nombre de jours nécessaires pour remeltre le chantier dans I'état dans lequel il se trouvalt
avant la survenance des événements suivants, et pour remobiliser les entreprises.

Les causes légitimes justifiant d'une suspension du délai de livraison sont les suivantes :
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- les prorogations de délais conventionnelles duss aux Travaux Madificatifs demandés par

e PRENEUR,

- les intempéries prises en compte selon les criléres définis ci-aprés :

CAUSES LoTs CRITERES
GEL . Terragsgements, V.R.D. -2°C
Température minimale Gros CEuvre, Charpente, Couverture, 0°C
(inférieure ou égale ay | Bardage ou Revétement de fagade +2°C
critére) mesurée & 7hQ0 | Etanchéité, dallage 0°C
Y compris délai nécessaire au dégel du
Terrain
GEL / DEGEL VRD /GO Impossibilité de
réalisation pendant
la période de dégetl
BARRIERE DE DEGEL TCE
PRECIPITATIONS Terrassements, V.R.D. 3Imm
hauteur maximum Gros CEuvre, Charpente, Couverture, 10 mm
constatée des Bardage ou Revétement de fagade 0 mm
précipitations lors des Etanchéité 0 mm
derniéres 24 heures
RAFALES DE VENT Gros asuvre, Travaux de grulage, 50 Km/h
bl g Cooorturs, Bardage 20 Ko
gggréer;eure ouégaleau | goyatement de fagade 50 Km/h
NEeIGE ) Terrassements, VRD 5cm
hauteur d’enneigement Gros cuvie 1cm
maximum constatée Charpente, Couverture, 1cm
Etanchéité, 1cm
Bardage ou Revétement de fagade 1em
TEMPERATURE MAXIMALE | Etanchéité, Dallage 30°
RELEVEE
(égale ou supérieure a)
HUMIDITE DU SOL / TENEUR
EN EAU MAXIMUM TERRASSEMENT / VRD | TRAITEMENT 19,6%
VIsIBILITE
BROUILLARD GRUTAGE INFERIEURE A 100
METRES

Ces intempéries seront ddment justifiées par un des documents suivants i) ta production des
relevés météorologiques de la station la plus proche du terrain d'assiette de I'lTmmeuble, (i) une
attestation émise par le Coordonnateur SPS ou par le bureau de Contréle du Projet ou (iii) dans
le cas d'une barriére de dégel, la production d'une copie de l'arrété ayant instauré cette barriére

de dégel.

- les joumées pour lesquelles le bureau de contréle ou le coordonnateur SPS aura constaté
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une impossibilité de travailler,

fes journges pour lesquelles la mise en ceuvre des produits est impossible sulvant les
recommandations mentionnées dans les fiches techniques des produits,

Les nouvelles contraintes et conséquences imposées par la pandémie de COVID-19 (telles
que risque de nouvelle vague de contamination, nouveau confinement, nouvelles
contraintes imposées par I'état d’'urgence sanitaire, nouvelles contraintes lides au guide
des préconisations de 'OPPBTP non connues 4 ce jour) ainsi que de tous autres virus,
épidémies ou pandémies qui affecteralent la réalisation du Projet,

les gréves, qu'elles soient générales ou particuliéres 4 la catégorie socioprofessionnelle
du batiment et & ses industries annexes, ses fournisseurs et aux transporteura concernés
par les présents travaux et qui perturberaient notoirement le chantier,

les troubles résultant d’hostilités, révolutions, émeutes, manifestations violentes,
cataclysmes, secousses sismiques ou Inondations, actes de terrorisme, les chutes

d'adronef, les incendies et les accidents de chantier et tout autre cas de force majeure ou
fortuit,
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les déclsions administratives ou judiciaires non directement imputables au BAILLEUR de
suspendre ou arréter tout ou partie des travaux,

les contraintes de quelque nature que ce soit imposées par un tiers entrainant une
restriction des conditions d'accés au chantier,

les retards indults par toute exigence non connue & ce jour des services de 'administration
chargés de linstruction des différentes autorisations nécessaires & la construction de
Flmmeuble,

les retards imputables aux travaux modificetifs réclamés par le PRENEUR (au sens de
Article XVI ~ E) et la prolongation de délal convenue,

Les retards imputables aux services concessionnaires,
Les incendies et accidents de chantier,

les retards imputables & la nécessité deffectuer un diagnostic ou des foullles
archéologiques ou de traiter des vestiges archéologiques découverts en cours de chantier,

les retards imputables & une éventueile pollution du sol ou du sous-sol, ainsi que ceux liés
4 toute opération de dépoliution,

les retards liés & la découverte, I'anldvement ou traitement d'ouvrages existants tels que
des réseaux ou des engins explosifs rencontrés lors des Travaux et qui n'auraient pas été
portés a la connaissance du BAILLEUR, avant la signature du Bail,

les retards imputables & une non-conformité du sol (géotechnique ou pollution) par rapport
aux hypothdses prises en compte en ANNEXE N°4,

les retards résultant de tout recours, gracieux, hiérarchique ou contentieux exercé a
encontre du permis de construire (initial ou modificatif

les retards imputables a toute mise en redressement judiciaire ou liquidation judiciaire d'un
locateur d'ouvrage ou d'un sous-traitant engagé pour la construction de I'lmmeuble,

tout changement de Iégislation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail et
ayant une incidence sur le délai de construction de [lmmeuble.

La rupture d'approvisionnement en énergie non imputable au BAILLEUR

G. Achévement des travaux des Lisux Loués

1. Définition de I'Achévement

1l est précisé que les Parties entendent par achévement (ci-aprés I' « Achévement ») se référer
a la notion contenue dans {'article R 261-1 du Code de la Construction et de FHabitation,

Les défauts, réserves ou vices ne génant pas une entrée dans fes Lisux Loués pour ls
PRENEUR et un début d'exploitation ne pourront &tre allégués pour retarder la constatation de
'achévement des travaux des Lieux Loués et la date de prise d'effet du Ball.

Les malfagons, imperfections ou défauts de conformité pourront faire I'objet de réserves que le
Bailleur sera tenu de lever dans les délais prévus a Particle XVIl - G 3°).

2. Invitation & constater 'Achévement

21

En respactant un préavis de huit (8) jours calendaires au moins, le BAILLEUR invitera le
PRENEUR, a constater Achévement au jour et & I'heure que le BAILLEUR fixera.

Lors de cette réunion, il sera établi un procds-verbal de constatation de I'Achévement.

Le procés-verbal constatant I'Achévement indiquera :
- laDate de Prise d'Effet du Bail ;

- le demier Indice ILAT publié & la Date de Prise d'Effet du Ball, qul constituera lindice
de base pour l'indexation du Loyer ;

1
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- les réserves formulées par le PRENEUR n'empéchant pas la mise a disposition des
Lleux Loués et qui devrant étre levées dans un délai de trois (3) mois au plus tard
suivant la mise & disposition ;

- le réglement et cahler des charges de I'ASL ou de 'AFUL

Ce procés-verbal signé par les Parties vaudra avenant au Bail.

Si le Preneur ne se présente pas a la date prévue pour une raison queicongue, une autre
convocation lul sera adressée, par lettre recommandée avec avis de réception, en vue
dune nouvelle tentative de livraison qui se tiendra dans un délai maximum de 10 jours
aprés la date de la seconde convocation.

En cas de nouvelle absence du Preneur, le Bailleur aura la faculté de dresser un procés-
verbal de mise & disposition ou un procés-verbal de carence :

- Si e Bailleur décide de dresser un procés-verbal de mise & dispasition, le présent Balil
prendra effet & la date de la 1% convocalion & laquelle le Preneur ne s'est pas présenté.
Le Preneur sera alars tenu au respect de 'ensemble des clauses et conditions du présent
Bail.

- Si te Bailleur décide de dresser un procés-verbal de carence, le présent Ball sera caduc
de plein droit. Le Bailleur pourra immédiatement et librement disposer des Lieux Loués.
Dans cette hypothése de carence, la Preneur devra verser au Bailleur, a titre dindemnité
forfaltalre, une somme correspondant & douze (12) années de loyer & laquelle s'ajoutera
le dépdt de garantie.

Dés la signature du procés-verbal de constatation de I'Achévement et si leé PRENEUR
reconnalt I'Achévement, il sera procédé a la remise des clés au PRENEUR pour valoir
livraison et prise de possession et le Bail entrera en vigueur,

Le PRENEUR pourra faire mentionner dans le procés-verbal les réserves qu'il souhaitera
formuler quant aux éventuelles malfagons et/ou défaut de conformité avec les prévisions
du Bail. Le BAILLEUR, quant & lui, aura la possibilité d'accepter ou de contester les
réserves formulées par le PRENEUR.

Le PRENEUR ne pourra refuser de constater 'achévement et prendre possession des Lieux
Loués que dans le cas ol (i) le Projet n'est pas achevé conformément aux dispositions de
I'Article XVil-C-4 et/ ou (ji) la commission de sécurité émet un avis défavorable pour l'ouverture
de l'lmmeuble classé ERP 3¢ catégorie de type X, étant entendu que la BAILLEUR ne pouria

sponsable d'un éve | avis défavorable e séeurité (et

En cas de ddsaccord du PRENEUR sur 'achévement proposé par le BAILLEUR et/ou sur
les réserves refusées par le BAILLEUR, la PRENEUR, sous peine de forclusion, pourra
décider dans un délai de 15 jours de demander au Tribunal Judiciaire de Paris de désigner
un expert aux fins de se prononcer sur la réalité de 'Achévement et/ou sur les réserves
formulées par le PRENEUR qui ont été contestées par le BAILLEUR.

A défaut de présentation d'une demande dans ce délai de 15 jours, les Lieux Louds seront
considérés comme étant achevés et le BAILLEUR sera tenu de lever uniquement les
réserves validées par les deux parties dans le PV de livraison conformément & F'Article
XVII-C-8) suivant.

En cas de présentation d'une demande dans ce délai de 15 jours, l'avis du Tiers Expart
liera définitivement les Parties et sera rendu dans les conditions de délai et de forme
décrites cl-aprés.

Si, en ce qui concerne I'Achdvement le Tiers Expert conclut :

- & Achévement : les Lieux Loués seront réputés avoir été achevés le jour auquel le
BAILLEUR aura invité fe PRENEUR a constater 'Achévement ;
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- au non-Achévement : le BAILLEUR sera tenu d'effectuer tous les travaux nécassaires
pour y remédier avant de convier le PRENEUR et le Tlers Expert 4 une nouvelle visite
de constatation de I'Achévement.

Si, en ce qui concerne les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tlers Expert conclut

- alaréalité de 'ensemble des réserves formulées, celles-ci feront I'objet de travaux par
le BAILLEUR de sorte a étre levées, au plus tard dans les trois mois d'émission d'un
tapport de constatation par le Tiers Expert de [a réalité des réserves, et tous les frais
résultant de I'intervention du Tiers Expert seront mis & la charge du BAILLEUR.

- Si, en ce qui concemae les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tiers Expert conclut
au mal fondé de 'ensemble des réserves formuldes par le PRENEUR, tous les frais
résultants de lintervention du Tiers Expert seront mis & la charge du PRENEUR.

- Si, en ce qui conceme les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tiers Expert conclut
4 la fois au mal fondé de certaines réserves et la réalité d'autres réserves formulées
par le PRENEUR, tous les frals résultant de lintervention du Tiers Expert seront
parlagés entre le PRENEUR et le BAILLEUR au prorata des réserves validées ou
invalldées par {Expert (par exemple, si parmi les réserves contestées par le BAILLEUR,
le PRENEUR a formulé 10 réserves et que I'Expert n'en valide que 6, le PRENEUR
supportera 40% des frais de FExpert et le BAILLEUR 60%). L'ensemble des réserves
validées par le Tiers Expert feront alors I'objet de travaux par le BAILLEUR de fagon &
étre levées au plus tard dans les trois mois d’émission du rapport de contestation par
le Tiars Expert de la réalité des réserves.

Le BAILLEUR s’engage & produire au PRENEUR 4 la date de prise d'effet du bail :

- Une attestation ou le rapport final du contrdleur tachnique sans avis défavorable,
- Une attestation de vérification de F'accessibllité aux personnes handicapées

Le rapport de la commission de sécurité ainsi qu'une copie de l'arrété d'ouverture seront remis au
PRENEUR au plus tard dans les trois mois suivant la prise d'effet du bail.

3. Levée des réserves

Le BAILLEUR devra lever ou faire lever les réserves validées par les deux Parties portées au
procds-verbal constatant 'Achévement dans les 3 mois & compter de FAchévement ou de la
remise du rapport du Tiers Expert confirmant la justification des réserves. Toutefois, en ce qui
concerne les réserves éventuelles liées aux espaces veris, eu égard 4 la saisonnalité, le délai
de reprise sera de 12 mois & compter de I'Achévement de I'immeuble.

Le PRENEUR s'oblige 4 laisser les entreprises du BAILLEUR accéder a 'lmmeuble afin de leur
permettre d'effectuer les travaux de levée des réserves ; le BAILLEUR devra faire ses mellleurs
efforts pour éviter que les interventions de ses entreprises perturbent anormalement Factivité
du PRENEUR.

ARTICLE XVII.ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

Le PRENEUR d'un bien immobilier de toute nature, doit 8tre informé par le BAILLEUR des risques
auxquels ce bien est exposé.

A cet effet, un état des risques et pollutions (ERP) fondé sur les informations émises par la Préfecture
ol est situé I'immeuble, est joint en ANNEXE N°9

ARTICLE XIX. DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

A la signature des présentes, le BAILLEUR remet au PRENEUR un diagnostic de performance
énergétique de Fimmeuble, ledit diagnostic étant établi aux frais du BAILLEUR. Ce diagnostic de
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performance énergétique consistera en une projection établie & partir des caractéristiques thermiques
de fimmeuble & construire, résultant du descriplif thermique et de la réglementation thermique qui lul
est applicable (ANNEXE N°10).

Ce diagnostic de performance énergétique n'a qu'une valeur informative et le PRENEUR ne pourra
exercer aucun recours contre le BAILLEUR a ce titre.

ARTICLE XX. ETUDE ENVIRONNEMENTALE

Enfin, I'une et lautre des Parties respecteront les termes de l'annexe environnementale figurant en
annexe (ANNEXE 12). Dans ce cas, dans I'hypothése d'une contradiction entre le Ball et lannexe

environnementale, les dispositions du Bail prévaudront sauf mention contraire dans l'annexe
environnementale elle-méme.

ARTICLE XXI. PIECES CONTRACTUELLES,

Font partie intégrante du Bail les annexes suivantes :

Annexe 1.:  Plans et Schémas :

Archilecte :

«  MAR-01A Plan Masse / Aménagements extérieurs du 15/03/2022
MAR-02A Plan Masse / Réseaux Secs du 15/03/2022
MAR-03A Plan Masse / Assainissement du 16/03/2022
MAR-04A Plan du niveau -1 du 15/03/2022
MAR-05A Plans du rez-de-chaussée du 16/03/2022
MAR-08A Plan du niveau 1 du 16/03/2022
MAR-07A Plan du niveau -1 - Prestations IDEC SANTE du 15/03/2022
MAR-08A Plan du RDC - Preatations IDEC SANTE du 16/03/2022
MAR-09A Plan du niveau 1 - Prestations IDEC SANTE du 15/03/2022
MAR-10A Plan de toiture du 15/03/2022

MAR-11.01A  Coupes Longitudinales du 15/03/2022

MAR-11.02A  Coupes transversales du 15/03/2022

MAR-12A Fagades du 15/03/2022

MAR-13.1 Plan repérage degrés Coupe-feu ~ niv -1 du 26/11/2021
MAR-13.2 Plan repérage degrés Coupe-feu — niv RdC du 26/11/2021
MAR-13.3 Plan repérage degrés Coupe-feu — niv R+1 du 26/11/2021
MAR-14.1A Plan repérage des parois — nlv RAC du 16/03/2022
MAR-14.2A Plan de repérage dea parols — R+1 du 16/03/2022

MAR-16 Plan des plafonds du 26/11/2021

MAR-15.01 Plan des hauteurs sous plafonds du 26/11/2021

MAR-18 Plan des revétements de sols du 26/11/2021

MAR-17A Plan des réseaux sous dallage du 15/03/2022

MAR-18 Carnel de détails du 26/11/2021

MAR-19 Plan repérage menuiseries Aluminium du 26/11/2021

MAR-20 Plan repérage charpente métallique du 26/11/2021

MAR-21A Plans repérage chapes et planchers chauffants du 15/03/2022
MAR-22A Plan des classes dhygrométrie du 16/03/2022

MAR-23A Plans repérage parements de fagades du 15/03/2022

MAR-24.1 Plans repérage Carrelage muraux - RDC du 26/11/2021
MAR-24.2 Plans repérage Carrelages muraux — R+1 du 26/11/2021

MAR-25 Plans bassin Balnéo - jeux d'eau du 26/11/2021
Technique :
*  MAR-100 Schéma de principe ELEC Courants Forts du 26/11/2021
s  MAR-101-ind A Schéma de principe ELEC Couranis Faibles du 15/03/2022
= MAR-102~Ind A Schéma de principe CFa VDI-SSI du 15/03/2022
*  MAR-110 Plan filaire Elec CFO - Niveau -1 du 26/11/2021
¢ MAR-111 Plan filaire Elec CFO - Niveau RdC du 26/11/2021
v MAR-112 Plan filaire Elec CFO - Niveau R+1 du 26/11/2021
* MAR-120-Ind A Plan filaire Elec CFa - Niveau -1 du 156/03/2022
= MAR-121-IndA Pian filaire Elec Cfa - Niveau RdC du 15/03/2022
= MAR-122-Ind A Plan filaire Elec Cfa - Niveau R+1 du 15/03/2022
= MAR-200 Schéma de Principe CVC - Zone Tertiaires / Spas du 26/11/2021
=  MAR-201 Schéma de principe CVC ~ Zone Piscine du 26/11/2021

MAR-202 Schéma de principe CVC - Zone Salles de sport du 26/11/2021
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* MAR-203-Ind A Schéma de principe CVC - Zone Sous-sol du 15/03/2022

= MAR-210~Ind A Plan filaire CVG - Niveau -1 du 16/03/2021

»  MAR-211 Plan filaire CVC - Niveau RAC du 26/11/2021

= MAR-212 Plan filaire CVC - Niveau R+1 du 26/11/2021

» MAR-220-Ind A Schéma de principe — Production Eau Glacée du
16/03/2022

= MAR-221-Ind A Schéma de principe — Prod ECS et EC Chauffage du
15/03/2022

= MAR-300-Ind A Schéma de principe Plomberie du 15/03/2022

*  MAR-310 Plan filaire Plomberie - Niveau -1 dv 26/11/2021

*  MAR-311 Plan filaire Plomberie - Niveau RdC du 26/11/2021

=  MAR-312 Plan filaire Plomberie - Niveau R+1 du 18/11/2021

=  MAR-400 Schéma de principe Traitement d'eau des bassins du 268/11/2021

Annexe 2.:  Descriptif fechnique
Annexe 3. : Liste des Contrats d'entration
Annexe 4. : Etat environnementel d'entrée :
- . Etude de so! G2 PRO du 19/10/2021 réalisée par GEOTECHNIQUE SAS
- Pré diagnostic de spollution en date de féwrler 2020 réalisée par
GEOTECHNIQUE SA:
Annexe 5.:  Dossier de demande da permis de construire déposé le 27/08/2021
Annexe 6.:  Amété de permis da construire du 26/01/2022 et ses aftendus
Annexe 7.:  Planning de réalisation
Annexe 8.:  Modéle de Garanlle A Premiére Demande
Annexe 9.:  Etaf des Risques et Pollution
Annexe 10.:  Diagnostic de performance énergétique du19/05/2022
Annexe 11.:  Descriptif des Travaux envisagés par le Bailleur les 3 premiéres années du Bail (NEANT)
Annexe 12.: Pidces complémentaires :
- Etude acoustique du 17/11/2021 réalisée dpar ACOUSTEX
- Cahier des Charges fonctionne! SSI du 10/10/2021 réalisé par BEFL
- Annexe environnementale

En cas de contradiction entre le Bail et ses annexes, le Bail prévaudra. Les documents contractuels
cités dans la présente clause constituent I'intégralité de I'accord entrs le BAILLEUR et le PRENEUR et
annulent tous les documents antérieurs tels que notamment accords écrits ou oraux, négociations,
lettres d'Intentions et autres qui seraient intervenus entre les Partles.

ARTICLE XXll. CONSENTEMENT DES PARTIES

Le présent Bail a fait 'objet d'une négociation libre, éclairée et de bonne foi entre les Parties. Le
PRENEUR atteste qu'il a une parfaite connalssance et compréhension des clauses du Bail dont il a
préalablement regu le projet afin de I'étudier et de solliciter le cas échéant l'avis de ses consells
juridiques et/ou techniques.

En outre, chaque Partie a obtenu de son cocontractant les informations dont I'lmportance était
déterminante pour son consentement, au sens de l'article 1112-1 du Code civil.

En conséquence, les Parties reconnaissent que ce contrat est un contrat de gré & gré au sens de l'atticle
1110 du Code civil et non un contrat d'adhésion

Siune des dispositions du Bail venait a étre invalidée par un tribunal ou serait contraire & toute [égislation
actuelle ou fulure, les Parties conviennent d'ores et déja de se rapprocher dans les mellleurs délais aux
fins de conclure un avenant permettant de maintenir sous une autre forme I'équilibre économique que
chacune des Parties était en droit d'attendre avant linvalidation des dispositions du Bail.

ARTICLE XXIII.TRIBUNAUX COMPETENTS

Pour tous les litiges relatifs & I'exécution, interprétation et/ou la validité du présent Ball, les Parties
attribuent compétence au Tribunal Judiciaire de BLOIS.
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ARTICLE XXiv. CLAUSE DONNEES A CARACTERE PERSONNEL

Dans le cadre du présent Bail, les Parties pourront recuseillir, collecter et/ou avoir accds & des données
a caractére personnel (les « DCP ») au sans du Raglement (UE) 2016/678 du Parlement européen et

du Conseil du 27 avril 2018 (le « RGPD »), relatives & des peraonnes physiques communiquées par
Fautre Partie.

Chaque Partie devient responsable de traitement des données qu'elle collecte auprés de l'autre Partie
et s'engage a traiter ces DCP dans le respect des lois et réglementations applicables en matiére de
protection des données, notamment le RGPD, la loi n°78-17 du 6 janvier 1978 dite « informatique et

Libertés » et ses modifications successives notamment celles transposant le RGPD (ci-aprés la «
Raglementation RGPD Applicable »).

Les traitements réalisés sur les DCP ont pour exclusive finalité la conclusion, la gestion et/ou I'exécution
du Bail et de ses renouvellements successifs.

Les DCP sont destindes aux services internes de la Partie destinataire des DCP, qui en ont besoin pour
la conclusion, la gestion et/ou I'exédcution du présent Bail- Eiles ne sont pas susceptibles d'étre
transférées et communiquées & des sous-traitants et/ou prestataires, sauf a ce que ces derniers aient
besoin d'avoir accés a ces DCP pour la gestion et l'exécution du présent Ball et ce sous réserve quiils
prennent des mesures similaires & celles prévues a la présente clause pour assurer un niveau de
protection adéquat et suffisant des DCP.

Elles peuvent &tre transmises aux autorités compétentes, a teur demande, dana le cadre de procédures
judiciaires, de recherches judiciaires et de soliicitations d'information des autorités ou afin de se
conformer a d'autres abligations légales. Siles DCP sont transférées en dehors de 'Union Européenne,
les Parties s'engagent a transférer les DCP vers un pays bénéficiant d'une décision d'adéquation de la
Commission européenne ou & mettre en place des mesures assurant un niveau de protection adéquat

et suffisant des DCP, telles que la signature de « clauses contractuelies types » de la Commission
européenne.

Les DGP collectées sont conservées pour la durée nécessaire & Faccomplissement de ces finalités ou
conformément & ce que la Réglementation Applicable exige ou conformément aux normes et
recommandations de la Commission Nationale Informatique et Libertés (CNIL).

Conformément & la Réglementation Applicable, tes titulaires des DCP (ou « parsonnes concernées »
au sens du RGPD) bénéficient d'un droit d’accés, de rectification et d'effacemnent des donnédes les
concernant. lls peuvent également, le cas échéant, en demander la portabilité et peuvent s'opposer aux
traitements de leurs données ou en demander la limitation. Enfin, les titulaires de ces données peuvent
émettre des directives sur la conservation, fa suppression ou la communication de leurs données
personnelles aprés leur décés. Chacune des Parties transférant des DCP a l'autre Partie garantit que
les tiulaires des DCP ont été Informés de ces droits préalablement a fa collecte des DCP et que le
transfert est réalisé en conformité avec la Réglementation Applicable.

Les personnes concemées disposent d'un droit d'accés, d'opposition et de rectification des Données &

Caractdre Personnel pour des raisons légitimes. Ces droits peuvent étre exercés par courier
élactronique & Padresse suivante:

Pour le Bailleur : dataprivacy@groupeidec.com
Pour le Preneur : e.loiselet@aquavithal.fr
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ARTICLE XXV, ELECTION DE DOMICILE
Pour 'exécution des présentes, il est fait élection de domicile :

- Pour le Bailleur, en son siége social
- Pour le Preneur, en son sidge sacial

En deux exempfalres originaux,

Fait et passé a LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, le 13/07/2022

LE PRENEUR

ENEWR

—

BEFA GAILLETROUS CAMPUS 41/ BLEU MARINE

Page 36 sur 36



4- BEFA immeuble a usage parkings



BAIL EN L’ETAT FUTUR D’ACHEVEMENT

ENTRE LES SOUSSIGNEES

1°) La société dénommée « SILO CAMPUS 41 », saciété civile au capital de 3.000 euros, dont le siége
social est & PARIS (75008) 37 avenue Pierre 1% de Serbie, identifiée au SIREN sous le numéro 894
195 817 et immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS.
Représentée par Monsieur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le BAILLEUR »

D'une part

ET

2°) La société dénommée « BLEU MARINE » Société 8 Responsabilité Limitée au capital de
54.600.780euros, dont le sidge social est & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146B avenue
Maunoury — Entrée B, identifiée au SIREN sous le numéro 400 186 730 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BLOIS.

Représentée par Monsieur Etienne LOISELET, agissant en sa qualité de Gérant

Ci-aprés dénommée « Le PRENEUR »

D'autre part

Ci-aprés ensemble dénommées « les Parties ».
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EXPQOSE

Le BAILLEUR projette la réalisation, & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41), Prolongement de la rue
Copernic, au sein du lotissement « CAMPUS by GROUPE IDEC », d'un immeuble (ci-aprés
« l'immeuble » & usage de parking silo comprenant 427 places, tel que ledit immeuble est plus
amplement décrit ci-aprés a larticle ll.

De son cd1é, le Preneur a fait part au Bailleur de son intérét pour la prise & ball des Lieux Loués (ci-
aprés « Les Lieux Loués »), afin de répondre aux besoins de stationnement liés a I'exploitation du centre
sportif et aquatique, situé au sein du méme lotissement.

Les Parties se sont donc rapprochées afin de conclure le présent bail (ci-aprés le « Ball »), qui régt,
d'une part, les modalités de construction et de mise & disposition des Lieux Loués au Preneur
auxquelles est subordonnée la prise d'effet du Bail, et, d'autre part, les conditions de location des Lieux
Loués A compter de sa prise de possassion par le Preneur dans les conditions ci-aprés définies.

LES PARTIES SONT CONVENUES DES CLAUSES SUIVANTES :

ARTICLEI. BAIL

1. Le BAILLEUR donne 2 bail en I'état futur d'achévement au PRENEUR qui I'accepte les Lisux Loués
cl-aprés désignés.

2. i est rappelé que les Lieux Loués s'entendent en leur état futur d'achévement. Leur mise &
disposition par le BAILLEUR au PRENEUR sera effectuée aprds réalisation par le BAILLEUR des
travaux de construction de I''lmmeuble (cl-aprés, les « Travaux »).

Nonobstant le fait que la location n'entrera en vigueur qu‘au jour de ta Mise & Disposition des Lieux
Loués, conformément a larticle il ci-dessous, le Bail lie définitivement les Parties dés sa signature,
chacune des Parties étant tenue, & compter de cette date, des obligations résultant des présentes,

notamment en ce qui conceme les abligations relatives & la période de construction détaillées &
l'article XVIi.

Le BAILLEUR s'engage & mettre a disposition I'lmmeuble au PRENEUR conformément aux
conditions énoncées au Bail ; le PRENEUR s'oblige & prendre possession de limmeuble aprés
achévement et a remplir 'ensemble des obligations du Bail, notamment le paiement du loyer et de
8@s accessoires.

Cet engagement ferme et irrévocable du PRENEUR constitue une condition essentielle et
déterminante de la volonté du BAILLEUR de conclure le Bail.

Dans I'hypothése oii le PRENEUR serait défaillant dans 'accomplissement de ses obligations, le
BAILLEUR serait dans tous les cas en droit de poursuivre 'exécution forcée du Bail, quand bien
méme le PRENEUR refuserait de prendre possession des Lisux Loués.

ARTICLEll. DESIGNATION

Le PRENEUR loue les Lioux Loués au sein de immeuble ('« Immeuble »), que le BAILLEUR fera
4&difier, sur un terrain sis 4 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) - Prolongement de la rue Copernic,
formant le lot 4 du lotissement « CAMPUS By GROUPE IDEC » d'une surface de 3.631 m* environ, &
détacher de [a parcelle cadastrale section C n°2306.

Situé dans le lotissement privé « CAMPUS by GROUPE IDEC » régit par une Association Syndicale
Libre ou une Assaclation Foncidre Urbaine Libre dont le cahier des charges sera établi préalablement
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a la mise & dispositlon des Lieux Loués et dont une copie sera annexée au PV d'Achévement et de
Mise & Disposition, les Lieux Loués comprennent :

- 119 places de stationnement VL dont 6 avec bome électrique

- 4 emplacements vélo

Formant partie de I'lmmeuble composé de :

- 427 places de stationnement VL se décomposant comme suit :
o Niveau R-1: 75 places dont 4 avec borne électrique
o Niveau RDC : 64 places incluant 9 places PMR
Dont 9 places avec bome électrique dont 2 PMR
Dont 9 places de co voiturage
Niveau R+1 : 71 places dont 6 avec borne électique
Niveau R+2 : 71 places dont 8 avec borne électrique
Niveau R+3 : 71 places dont 8 avec borne électrique
Niveau R+4 : 76 places dont 3 avec borne électrique

0000

- 133 m* de stationnement vélo pouvant accueillir 86 emplacements vélos au niveau RDC.

- Les locaux techniques :
o 1transformateur privé
o 1TGBT privé
o 1local onduleur
o 1 local autolaveuse

5'ImlEn'ggl))le a édifier est un établissement recevant du public de type P.S. (au sens de la réglementation
es .

Le tout est plus amplement décrit par les documents et le descriptif technique (ci-aprés, leo
« Descriptif ») (ANNEXE N°1) annexé aux présentes que le PRENEUR déclare approuver.

Le PRENEUR déclare bien connaitre les Lieux Loués pour avoir une parfaite connaissance du terrain
et des pidces annexes qui les décrivent.

ARTICLElll. DUREE DU BAIL

Le Bail est consenti et accepté pour une durée de douze (12) ans fermes a compter de la signature du
pracés-verbal de prise d'effet du Ball (ci-aprés la « Date de Prise d'Effet du Ball »).

ARTICLE V. DESTINATION DES LIEUX LOUES
Le PRENEUR ne pourra utiliser les Lieux Loués qu'a usage exclusif de stationnement.

Les Lisux Loués ne pourront &tre affectés, méme temporairement, & un autre usage et il ne pourra y
étre exercé aucune autre activité que celle sus indiquée.

ARTICLEV. CONDITIONS FINANCIERES

A. Lover

Le Ball est consenti et accepté moyennant un loyer de base annuel hors taxes, hors charges et hors
frais de gestion de cent soixante-dix-huit mille cing cents Euros (178.500 €).

Ce loyer est exprimé valeur date de signature du Bail. Il sera indexé annuellement a la Date de Prise
d'Effet du Ball, date selon les stipulations précisées infra article V ~F.
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B. Paiement du loyer

Le loyer convenu sera payable trimestriellement et d'avance entre les mains du BAILLEUR ou du
mandataire qu'll désignera, en son sidge social ou & tout autre endroit indiqué per eux.

L.e BAILLEUR sera tenu de délivrer gratuitement quittance.

Toute quittance, remise lors de palement par chdque, le sera sous réserve de f'encaissemant effectif du
chaque ou de la réception effective des fonds.

Les Parties conviennent expressément de déroger aux dispositions de l'article 1223 du nouveau Code

civil en renongant 4 toute réduction du loyer, méme en cas d'inexécution imparfaite des obligations
incombant aux Parties en vertu du Bail.

C. loyerd la T.V.A.
Le loyer s'entend hors taxe sur la valeur ajoutée, le BAILLEUR ayant opté pour le régime de la TVA.

Le PRENEUR s'engage, en conséquence, & acquitter entre les mains du BAILLEUR en sus du loyer,
des charges et de toute autre somme dus au titre du Ball, le montant de la TVA ou de toute autre taxe
nouvelle complémentaire ou de substitution qui pourrait &tre créée, au taux légalement en vigueur au
jour de chaque réglement.

D. Mode de réglement

Le loyer et ses accessoires seront payables par virement du PRENEUR, effectués valeur premier jour
du terme exigible.

Le PRENEUR g'oblige a payer le loyer au BAILLEUR ou a son MANDATAIRE, en quatre termes égaux
payés d'avance les 1% janvier, 1% avril, 1% juillet, ot 1°" octobre de chaque année.

Par exception & ce qui précéde, le premier terme de loyer sera calculé prorata temporis du jour de la
Date de Prise d'Effet du Ball jusqu'a la fin du trimestre civil correspondant.

Les paiements du PRENEUR ne pourront étre effectués que sur le compte bancaire suivant qui est au

nom du BAILLEUR et qui a 6té ouvert auprés d'une succursale frangaise d’une banque et dont les
coordonnées sont les suivantes :

FR76 3004 7148 0200 0201 8000 138

Tout palement sur un autre compte bancaire que celui inséré ci-dessus au présent Bail, devra donner
fleu 4 un avenant au préalable entre les Parties.

E. Imputation des rénloments
En cas de contentieux, limputation des paiements effectués par le PRENEUR sera faite par le
BAILLEUR dans l'ordre suivant :

- {rais de recouvrement et de procédure,

- dommages et intéréts,

- intéréts,

- dépdt de garantie et réajustement du dépdt de garantie,

- créances de loyers, de Supplément de Loyer, do charges, ou indemnités d'occupation :
concernant ce poste, limputation sera faite dans l'ordre chaisi par le BAILLEUR

- pravisions sur charges,
- ajustement de charges.
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A fintérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux locaux accessoires ou annexes par
préférence au local principal.

F. _Indexation

Le loyer sera indexé chaque année & la date anniversaire de la Date de Prise d’Effet du Bail,
en fonction de la variation de lIndice des Loyers des Activités Tertiaires (I.L.A.T.) publié
trimestriellement par 'INSEE.

Pour (a premidre indexation, l'indice de référence sera le demier indice pubtié & la Date de Prise
d'Effet du Ball et l'indice de révision sera celui du m8me trimestre calendaire de 'année
suivante.

Pour les indexations suivantes, l'indice de référence sera le précédent indice de révision et
Vindice de révision celui du méme trimestire de 'année suivante.

Le jeu de la clause d'indexation n'étant subordonné a aucune notification, Findexation
s'appliquera de plsin droit ; le fait de ne pas avoir immédiatement ajusté le loyer n'entrainera
aucune déchéance dans le droit des Parties de réclamer I'application ultérieure de l'indice avec
effet rétroactif.

Si a la date 3 laquelle l'indexation doit intervenir, l'indice de révision n'est pas publié, le loyer
sara payé provisoirement a 'ancien taux.

L'indexation sera calculée lors de la publication de lindice de révision et le loyer sera réajusté
en conséquence, ledit réajustement étant immédiatement et automatiquement exigible.

Pour le cas ol I'indice choisi viendrait & disparaltre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
qui lui serait alors substitué s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de
raccordement officials ou officieux publiés par FINSEE.

Si aucun indice de substitution auque! l'indice supprimé pourrait se raccorder, n'était publié,
Vindice de remplacement serait déterminé par un mandataire choisi d'un commun accord par
les Parties, ou & défaut d'accord, désigné 4 la requéte de la Partie la plus diligente par le juge
des référés auquel compétence est spécialement attribuée a cet effet.

Le mandataire aura pour mission de rechercher un nouve! indice en relation, soit avec l'objet du
contrat, soit avec l'activité de l'une ou 'autre des Partles. L'indice, ainsl déterminé et choisi par
le mandataire, entrera en application & compter rétroactivement de la disparition de l'indice
d'origine.

L'avis du mandataire sera définitif et liera irrévocablement les Parties.

G. Stipulation esgentielle

Le BAILLEUR déclare que la présente clause d'indexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laquelle le Ball n'e@t pas été conclu.

H. Dép6t de garantie

En garantle du palement du loyer, de la bonne exécution des clauses et conditions du Bail, des
réparations locatives et de toutes les sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR en vertu du Bail ou
dont celul-cl pourrait étre rendu responsable du faft du PRENEUR, un dépdt de garantie d’'un montant
correspondant & un (1) terme de loyer HC (un trimestre) augmenté s'ily a fieu d'un tarme de Supplément
de Loyer stipulé & l'article XVII — D, est versé par le PRENEUR au BAILLEUR.

Le dépdt de garantie ne donnera pas lieu & application de la TVA dans la mesure ol cette somme n'est
pas acquise au BAILLEUR. Toutefols, le dép6t de garantie pourra étre utilisé par le BAILLEUR pour
payer des sommes dues au titre de la TVA par le PRENEUR (notamment la TVA due sur les loyers).
Le dépdt de garantie subira automatiquement les mémes variations que le loyer, en vertu de I'application
de la clause d'indexation cl-dessus, de telle sorte qu'il reste égal & un terme de loyer augmenté le cas
échéant d’'un terme de Supplément de Loyer, pendant toute la durée du Bail.
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Ce dépot de garantie est versé par le PRENEUR au BAILLEUR au plus tard a la date de signature du
Ball.

En cas d'appe! de tout ou partie du dép6t de garantie, le PRENEUR devra le reconsfituer pour qu'il
corresponde toujours & 1 (un) tesme de loyer HC (tel que réajusté et indexé conformément aux
stipulations du Bail augmenté le cas échéant d'un terme de surloyer, au plus tard dans un délai de trente
(30) jours & compter de I'appe! du dép6t de garantie, sous peine de I'application de la clause résolutoire
visée Infra article XV de telle sorte que la garantie ainsi offerte se trouve renouvelée et que le Bail ne
puisse 8tre poursuivi sans garantie.

En cas de cession ou d'apport du Bail, ce dépét de garantie sera maintenu pendant toute la durée du
Ball et de ses renouvellements & moins que e cessionnaire ou succaesseur foumisse au BAILLEUR un
dépot de garantie équivalent.

En aucun cas, e PRENEUR ne sera en droit de compenser tout ou partie du loyer, des charges, ou
toute autre somme due au titre du Ball ou de Foccupation des lieux avec le dépbt de garantie.

Le dépdt de garantie sara remboursé au PRENEUR dans les trois mois de la fin du Bail et le jour de la
remise de toutes les clés, aprés déduction de toutes les sommes dont ii est destiné a garantir le
palement, mais ne sera pas remboursé si le Bail prend fin par l'effet de la clause résolutaire stipulée
infra article XV.

Cette somme est remise au BAILLEUR a titre de nantissement, dans les termes des articles 2071 et
sulvants du Code Civil.

Dans le cas ol une quelconque procédure collective serait ouverte a l'encontre du Preneur, ce dernier
devra, dans un délai de 15 jours & compter du jugement d'ouverture de ladite procédure collective, en
informer le Ballleur par (sttre recommandée avec accusé de réception.

En oulre, dans ['hypothése ol le mandataire aurait opté pour la dénonciation anticipée du Ball, et oil les
Lieux Loués n‘auraient pas été restitués immédiatement, le mandataire sera redevable, & compter de

ta dénonclation anticipée, d'une indemnité d’occupation égale au montant du dernler loyer majoré de
50%.

Enfin, il s'opérera de plein droit, et en priorité, une compensation entre le dépdt de garantie et les
sommes dues au titre de la péricde antérieure au jugement d'ouverture.

Les Parties sont d'ores et déja convenues que le Preneur pourra décider de remplacer le dépdt de
garantle prévue au paragraphe précédent Article V- H du présent Bail par une garantie de palement
autonome & premidre demande émanant d'un établissement bancaire de premier rang ayant son siége
ou un établissement stable en France équivalente & un (1) terme de loyer toutes taxes comprises.

Cette garantie sera émise selon te modéle joint en ANNEXE 8
J. Lover de renouvellement

En cas de renocuvellement du Bail, le foyer sera fixé & la valeur locative de marché, pour des locaux
comparables, & 'exclusion de toute référance judiciaire.

ARTICLEVI. CHARGES, TAXES, FRAIS DE GESTION
A. Charges et Taxes

Le PRENEUR s'engage a rembourser au BAILLEUR & compter de la Date Prise d'Effet du Balil, la quote-
part des charges, prestations, primes d'assurances, taxes et impdts suivanis incombant au BAILLEUR,
afférentes directement ou indirectement aux Lieux Loués listés ci-aprés, & 'exception des dépenses

suivantes qui demeurent 4 la charge du Bailleur en application de I'article L145-40-2 et de Varticle R145-
35 du Code de commerce :
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les travaux relevant de l'article 606 du Code civil,
les honoraires liés a la réalisation de ces travaux,

les dépanses relatives aux fravaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de mettre en
conformité avec la réglementation les Lieux Loués, das lors qu'ils relévent des grosses réparations
de l'article 606 du Code civil.

Les travaux, charges, imp0ts et taxes dus par le Preneur comprennent ce qui suit :

les primes des polices d'assurances souscrites par le BAILLEUR visées & l'article X.C (ainsi
que le cas échéant la quote-part des primes des polices d'assurances souscrites par toute
éventuelle association fonciére ou syndic de coprapriété) ;

tous travaux prescrits par les administrations compétentes pour les Lieux Loués,

les frais et honoraires de gestion administrative, financiére et technique des Lieux Loués, hors
honoraires de gestion des loyers ;

les impbts, taxes, contributions ou autres afférents aux Lieux Loués, quelle que soil leur
dénomination, quelle que soit leur assielte dont le BAILLEUR est le débiteur [égal, & savoir
(impbt foncier et les taxes additionnelles a I'impé6t foncier, a taxe d'enlévement des ordures
ménagéres, la taxe de balayage, la taxe d'écoulement 4 'égout et toutes taxes ou redevances
& payer au titre des régies municipales, la taxe annuelle sur les locaux a usage de bureaux, les
focaux commerciaux et les locaux de stockage en lle-de-France, ainsi que les charges,
prestations, frals de role et taxes de toute nature et toutes nouvelles contributions, taxes,
augmentations d'impdts afférents aux Lieux Loués, qui pourraient ultérieurement remplacer
{esdites taxes et/ou qui seraient li¢es & l'usage des Lisux Loués ou & un service dont le Preneur
bénéficie direclement ou indirectement ;

tes frais de signatétique des Lieux Loués ;

les charges afférantes aux Associations Syndicales Libres (A.S.L.) et/ou Associations
Fonciéres Urbaines Libres (A.F.U.L.) (y compris les frais et honoraires du président d'une telle
association) de la zone dans laquelle immauble est situé et/ou de copropriété pour le cas ol
'immeuble deviendralt soumis au régime de la copropriété, y compris les frais et honoraires de
gestion technique et de syndic.

les frais liés & tout équipement nouveau installé pour améliorer le fonctionnement de 'lmmeuble
el/ou le canfort des utilisateurs,

les colts attachés a (a conception, & l'obtention, & la mise en ceuvre et au suivi des certifications
environnementales,

les dépenses effactudes au titre de réparations urgentes ou au titre des interventions devenues
nécessalres par I'état et/ou la situation de I'lmmeuble, et/ou par I'évolution des technigues et
des outils de gestion et le maintien de I'immeuble au niveau de qualité qui était le sien lors de
la prise d'effet du Bail

les abonnements qui sont nécessaires, tant auprés des compagnies concessionnaires pour tout
cs qui concerne la fourniture du courant électrique et tout aulre fluide pour les besoins
spécifiques aux aménagements et installations, qu'auprés des opérateurs pour ce qui concerne
le raccordement aux réseaux de télécommunications.

les consommations d'eau, d'éclairage, de chauffage, de climatisation, de ventilation et de
télécommunication et plus généralement, toute consommation de fluides quels qu'ils solent, des
parties communes et des Equipements Techniques, ainsi que les frais d'installation, de location,
d'entretien, de réparation, de relevé, de dépose et/ou de remplacement de tout compteur ou
sous-compteur desdits fluides.

fentretien et le nettoyage des espaces verts y compris des dépendances extérieures de
Iimmeuble en ce compris les jardins intérieurs et extérieurs, les frais d'entretien des nacelles
et de nettoyage et d'entretien des fagades de Ilmmeuble, les frals de dératisation, de
désinsectisation et de désinfection et toute installation d’hygiene afférente, les frais d’élimination
et de tri des déchets de fimmeuble ainsi que de déneigement en ce compris tous les
contenants,
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- lentretien, les travaux et les réparations de I'ensemble des équipements de surveillance, de
contrdle d'accés, de barridres levantes, d’ascenseur, d'ombridres photovoilaiques

- les frals liés au maintien et au renouveflement de la Certification HQE Exploitation eleu de tout
autre label ou certification qui viendrait a &tre obtenu par le Preneur pour les Lieux Loués ainsi
que les travaux permettant la mise en place de nouvelles certifications ou labellisation, en ce
compris les honoraires de mise en place, de suivi et de renouvellement

2. Le PRENEUR prendra, 2 ses frals, les dispositions pour ses propres services de
télécommunications.

- Le PRENEUR devra payer ses propras consommations de fluides, ainsi que les frais
d'installation, de location, d'entretien, de réparation, de relevé, de dépose etiou de
remplacement de tout compteur ou sous-compteur desdits fluides.

- Le PRENEUR fait également son affaire personnelle das abonnements qui lui sont nécessaires,
tant auprés des compagnles concessionnaires pour tout ce qui conceme la fourniture du

courant électrique et tout autre fluide pour ses installations, qu'auprés des opérateurs pour ce
qui concerne le raccordement aux réseaux.

- Le PRENEUR devra régler directement Fensemble des dépenses découlant de ses
abonnements et les frais d'installations et compteurs s'y rapportant,

- Les dépenses spécifiques au PRENEUR seront & la charge du PRENEUR.

3. Toutefois les dépenses relevant des grosses réparations visées par Farticle 608 du Code civil
et les honoraires liés 4 la réalisation de ces travaux demaureront 4 la charge du BAILLEUR. Ne
sont pas comprises dans les dépenses relevant de l'article 608 du Code civil les dépenses se

rapportant & des travaux d'embeltissement dont le montant excéde le coOt du remplacement &
V'identique.

- Cet inventaire ne présente pas un caractére limitatif et donnera lieu & un état récapitulatif
incluant la liquidation et la régularisation des comptes de charges qui sera annuellement
adressé par le BAILLEUR au PRENEUR.

- En cours de Ball, le BAILLEUR informera le PRENEUR des charges nouvelles.

B. Modalltés de patement des charges et frais

Le PRENEUR versera, chaque trimestre, en sus du loyer une provision pour couvrir les charges

susmentionnées, égale au quart de la somme TTC lui incombant au titre du budget prévisionnel de
charges.

A la Date de Prise d'Effet du Bail, la provision due sera calculée au prorata temporis sur la base de la
durée restant 3 courir du trimestre alors en cours.

Le montant de la premiére provision pour charges sera fixé au plus tard six (6) mois avant la Date de
Prise d'Effet du Bail.

Le PRENEUR aura communication par le BAILLEUR du décompte justificatif provisionne! des charges
et la reddition des comptes lul sera communiquée annuellement.

Dans le courant du premier semestre de chaque année civile, le BAILLEUR ou son mandataire arcétera
les comptes de 'année écoulés, les adressera au PRENEUR, au plus tard le 30 septembre de Fannée
sulvant celle au titre de laquelle la reddition de charges est établie ou, pour les immeubles en copropriéts,
dans le délai de trols (3) mois & compter de la reddition des charges de capropriété sur 'exercice annusel,
en lui réclamant le complément d0 en cas d'insuffisance des provisions ou en le créditant de 'excédent

payé selon le cas. Le BAILLEUR tiendra & la disposition du PRENEUR les justificatifs des comptes de
'année écoulée.

Dans le premier cas, le PRENEUR s’engage & acquitter le comptément d0 dans les quinze (15) jours
de la réception de la facture du BAILLEUR.
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Dans le second cas, le BAILLEUR remboursera 'excédent payé par le PRENEUR dans les quinze (15)
jours de l'arrété des comptes de I'année écoulée.

Le BAILLEUR pourra en tout état de cause, ajuster en cours d'année, le budget prévisionnel établi pour
'année et les provisions en résultant, s'il apparait que ce budget est inférieur & la réalité.

Lors du départ du PRENEUR, les charges seront calculées au prorata temporis, Jusqu'a l'expiration du
Bail.

C. Impbts et taxes

Le PRENEUR devra acquitter fes contributions personnelles et mobiliéres, les taxes locatives, sa
contribution fonciédre des entreprises et tous autres impfts dont le BAILLEUR est responsable pour le
PRENEUR 4 un titre quelconque, et justifier de leur paiement & toute réquisition du BAILLEUR et huit
(8) Jours au moins avant son départ, en fin de Bail.

It devra en autre rembourser au BAILLEUR avec les charges, I'imp6t foncier et les taxes additionnelles
a limpét foncier, la taxe de balayage et d'enlévement des ordures ménagéres, ainsi que tous droits ou
taxes, afférents aux Lieux Loués, qui pourraient ultérisurement remplacer lesdits impdts et/ou qui
seraient liées a Fusage des Lieux Loués ou & un service dont le PRENEUR bénéficie directement ou
indirectament.

D'une maniére générale, le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR avec les charges, tout nouve!
impét, taxe ou redevance communal, régional, ou national existant ou qui pourvait étre créé, lié a fusage
des Lieux Loués ou & un service dont te PRENEUR bénéficie directerent ou indirectement.

Les remboursements faits par le PRENEUR au titre des impo6ts et taxes susvisés seront assujettis a la
TVA.

ARTICLE Vil. ENTRETIEN/ TRAVAUX ET REPARATIONS

Le BAILLEUR pour le compte du PRENEUR entretiendra I'ilmmeuble en parfait état d’entretien et de
réparations de toute nature, sans aucune exception ni réserves, en effectuant au fur et 8 mesure qu'elles
deviendront nécessaires, toutes les réparations de maniére & maintenir les Lieux Loués en parfait état
et en conformité par rapport 4 la législation applicable.

Le BAILLEUR maintiendra pour (e compte du PRENEUR, en parfait état d'sntretien, de fonctionnement,
de sécurité et propreté, 'ensemble de Ilmmsuble, les vitres, plomberie, serrurerie, menuiserie,
apparelllage électrique, ainsl que plus généralement, les accessoires et éléments d'équipement,
procédera 2 la peinture de ceux-ci aussi souvent qu'll sera nécessaire; remplacera, s'll y avait lisu, ce
qui pourralt 8tre réparé, entretiendra les sols en parfait état et notamment remédiera & l'apparition de
taches, trous ou décollements et veillera & la sécurité d'usage et de circulation, reprendra et réparera
au fur et & mesure toute dégradation qul pourrait se produire dans I'lmmeuble fat-ce par vétusté ou force
majeure, par dérogation a l'article 1755 du Code civil.

Le BAILLEUR pour ls compte du PRENEUR réalisera l'entretien complet de la devanture et des
fermsatures de I'lmmeuble. Le tout sera maintenu constamment en parfait état de propreté et les
peintures extérieures seront refaites aussi souvent que nécessaire.

Le BAILLEUR prendra linitiative, sans délai de l'entretien et des réparations visés ci-dessous, et le
PRENEUR supportera seul tous les frais ci-aprés détaillés :

- toutes les réparations d'entretien des équipements techniques qui pourraient devenir
nécessaires du fait de la loi ou de mise en conformité, ainsi que Ventretien complet des
canalisations et appareillages d'eau, d'électricité, et des installations et appareils de plomberie
ou autres se trouvant dans I'lmmeuble et assurera au besoin leur remplacement afin qu'ils
soient toujours en conformité aux normes en vigusur ;

- toutes les réparations et tous lgs travaux de quelque nature que ce soit, exigés par une mise
en conformité ou par la réglementation en vigueur ou & venir concernant |'utilisation des Lisux
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Loués afin de s'assurer du fonctionnement, de ia maintenance, du contrdle et de l'entretien
des installations de sécurité et de prévention.;

- lentretien et au besoin le remplacement des serrures, des portes, , des barridres et tout ce
qui canceme les installations de l'immeuble ;

- Centretien et le nettoyage complets des portes, des fenétres, des barriéres, grilles, ainsi que
ta réfection des peintures si nécessaire ;

- les frais de dégorgement et de réparation des canalisations;
- la destruction, dés leur apparition, de tous insectes, rongeurs ou autres parasites,;

Le BAILLEUR pour le compte du PRENEUR fera effectuer périodiquement des contréles de sécurité
concernant toutes les installations techniques. Pour satisfaire a cette obligation, le BAILLEUR souscrira
un abonnement auprés d'un organisme agréé destiné  la vérification des installations électriques ainsi
que la prévention et le contréle incendie.

Le BAILLEUR, souscrira tous les contrats nécessaires ou utiles & la gestion techniques de I''mmeuble

auprés d'entreprises qualifiées et du respect des conditions de garantie des divers construcleurs ou
installateurs.

Le PRENEUR devra prévenir inmédiatement le BAILLEUR de tous dommages et dégradations qui

surviendralent dans les Lieux Loués et qul rendralent nécessalres des travaux qui, aux termes du Bail,
seraient a sa charge.

Faute de satisfaire A cette obligation, il serait responsable des préjudices de tous ordres engendrés par
son silence ou par son retard, notamment en cas d'impossibilité pour le Bailleur de mettre en ceuvre en

temps utile les garanties, décennale, de bon fonctionnement, de parfait achévement ou tous autres
recours dont il bénéficlerait.

ARTICLE Vili. TRAVAUX EN COURS DE BAIL

A. Travaux du PRENEUR

Le PRENEUR ne pourra faire dans les Lieux Loués, aucun changement de distribution, aucune
démolition, percement de murs, de dalles, de bardages, voutes ou de poteaux, ni aucune consfiruction.

Le PRENEUR ne pourra en outre effectuer aucuns travaux concemant les éléments porteurs de

fondation et d'ossature participant & la stabllité et & |a solidilé de I'édifice (gros ceuvre) ou au clos ou au
couvert et a l'étanchéité

Toutes améliorations quelconques qui seraient faites par le PRENEUR méme avec l'autorisation du
BAILLEUR, resteront en fin de ball a propriété de ce demnier, sans indemnité, & moins que le BAILLEUR

préfére demander laur enlévement et fa remise des Lieux Loués dans leur état d'origine, et ce, aux frais
du PRENEUR.

8. Travaux effectués par le BAILLEUR

Le PRENEUR souffrira sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation a l'article 1724 du Code
civil et alors méme que la durée des travaux excéderait vingt et un jours, toutes les constructions,
surélévations et iravaux quelconques, toutes réparations ou tous travaux d'amélioration que le
BAILLEUR serait amené & exécuter dans I'lmmeubls, que ces travaux résultent ou non de la mige en
Jou par le BAILLEUR des garanties de parfait achévement, de bon fonctionnement et décennale.

Le PRENEUR devra également soufirir, sans indemnité ni diminution de loyer, par dérogation & ('article
1723 du Code civil, toute modification des parties communes de Iilmmeuble ou de F'Ensemble
Immobilier, extension ou surélévation quelconque et méme toute modification des Lieux Loués que la
BAILLEUR se réserve d'effectuer, dés lors qu'il ne s'agira que d'assurer le passage de réseaux ou
canalisations, sans perte significative de surface privative pour le PRENEUR.
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Pour la réalisation de I'ensemble de ces travaux, le BAILLEUR s'engage a perturber le moins possible
'activité du PRENEUR dans les Lieux Loués.

Le PRENEUR s'oblige, sous réserve d'un délai de préavis de trente (30) jours & laisser libre accés aux
Lieux Loués aux entreprises désignées par le BAILLEUR pour les travaux vigés ci-dessus.

Le PRENEUR devra déposer a ses frais et sans délai tous cofirages et toutes installations qu'il aurait
faites et dont 'enlévemant serait utile pour la recherche et la réparation des fuites de toute nature,
fissures dans les conduils de fumée ou de ventifation et, notamment aprés incendie ou infiltrations et
pour 'exécution du ravalement dont f'enlévement sera utile pour l'exécution des travaux.

Le PRENEUR devra supporter tous les travaux qui seraient exécutés sur la vole publique ou dans les
immeubles voisins, quelque géne qui puisse en résulter pour son exploitation ou pour pénétrer dans les
Lieux Loués, sauf recours contre les tiers responsables qui devront toujours laisser le BAILLEUR hors
de cause.

Ces travaux seront refacturés au PRENEUR conformément 4 la grille de répartition des charges sslon
leur nature en cas de pluralité de locataires.

ARTICLEIX. OBLIGATIONS DU PRENEUR CONCERNANT LA JOUISSANCE DES LIEUX
LOUES

A. Etat des Lieux Loués

1. Le PRENEUR prendra les Lieux Loués dans I'état ou ils se trouveront & la Date de Prise d’Effet
du Bail, c'est-a-dire & I'état neuf. Le procés-verbal constatant YAchévement et la prise de
possession des Lieux Loués tiendra lisu d'état des lieux d'entrée et sera réalisé
contradictoirement entre les Parties, dans les conditions stipulées infra article XVII-G. il sera
ensuite complété par l'attestation de levée des réserves qui sera établi contradictoirement entre
les Parties une fois la derniére réserve levée.

Le PRENEUR ne pourra exiger du BAILLEUR lors de la prise de possession des Lieux Louds
ou en cours de Bail aucun aménagement ou équipement de quelque nature que ce soit, 8 moins
que ceux-ci aient 616 exprassément prévus dans le Descriptif.

Il devra jouir des Lieux Loués en bon pére de famille.

Il veillera & ce que la tranquillité et le bon ordre des Lieux Loués ne solent troublés ni par son
fait, ni par celui des préposés, de ses fournisseurs ou de ses ciients, ll devra notamment prendre
toutes les précautions pour éviler tous troubles de jouissance des voisins.

2. Un état des lieux de sortle sera établi contradictoirement et amiablement par le Ballleur et le
Preneur ou par un tiers mandaté par eux, lors de la restitution des Lisux Loués par le Preneur.

A défaut, 1l sera effectué par huissier de justice, & la requéte de la partie la plus diligente, aux
frais partagés par moitié entre le Bailleur et le Preneur.

B. Prescriptions légales et réalementaires

Le PRENEUR devra, pour I'exploitation de son activité, se soumettre aux prescriptions iégales et
réglementaires pouvant s'y appliquer & la Date de Prise d’Effet du Ball et ultérieurement. Il supportera
les travaux utiles & la mise aux normes des Lieux Loués dans les conditions visées & l'article VIl du
Bail.

il est ici précisé que l'exercice de certaines activités avec fautorisation expresse du BAILLEUR
n'implique de la part de ce dernier aucune garantie, ni diligence pour l'obtention des autorisations
administratives nécessaires a quelque fitre que ce soit, pour l'exercice par le PRENEUR de ses activités,
le BAILLEUR ne pouvant en conséquence encourir aucune respansabilité en cas de refus ou retard
dans !'obtention de ces autorisations.
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Le PRENEUR devra en conséquence faire son affaire personnelile, sans pouvoir exercer aucun recours
contre le BAILLEUR, de toute réclamation ou injonction qui pourrait émaner des autorités compétentes
concernant les modalités de Poccupation par lul des Lieux Loués, de toutes les autorisations
administratives éventuellss, afférentes & son aménagement et/ou son ulilisation desdits Lieux Loués ou
a lexercice de son activité dans lesdits Lieux Loués.

Le BAILLEUR ne pourra en canséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de retard
dans l'obtention de ces autorisations.

Les notifications adressées au BAILLEUR et concernant le PRENEUR en vertu de ce qui précéde seront
dans les meilleurs délais transmises & ce dernier par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception ; il appartiendra alors & celui-ci d'exercer si nécessaire au nom du BAILLEUR tous recours
utiles mals 4 ses frais, isques et périls ; l'exercice d'un tel recours impliquant engagement exprés du
PRENEUR de garantir le BAILLEUR contre toute condamnation ou tout dommage direct ou indirect.

En cas de non-respect par le PRENEUR desdites prescriptions l&gislatives ou réglementaires, celui-ci
garantit e BAILLEUR contre toutes les conséquences administratives et financiéres qui en résutlteraient.

Enfin et sauf autorisation expresse du BAILLEUR, le PRENEUR ne pourra poser aucune plaque ou
inscription si ce n'est celle relative & son activité et dans des conditions & délerminer préalablement
avec le BAILLEUR.

C. Jouissance paisible

Le PRENEUR s'engage, d'une maniére générafe :

- & préter attention au bon comportement de son personnel et de ses visiteurs afin d'éviter tout
trouble de voisinage, étant entendu que le PRENEUR sera tenu responsable de toute

dégradation commise dans les Lieux Louds par ses employés, ses fournisseurs ou ses
visiteurs ;

- & ne pas faire supporter aux planchers une charge excessive ni imposer de conlraintes

excessives aux murs porteurs et aux poteaux (et ce conformément au descriptif technique ci-
annexé) ;

- ane pas exercer de racours contre le BAILLEUR en raison des malfagons, vices ou défauts
apparents ou cachés. Pour permetire au BAILLEUR de falre jouer fa garantie des vices cachés
dans les délais 16gaux, o PRENEUR s'engage & informer dans les 48 heures le BAILLEUR,
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, des vices qui apparaitraient ;

. 4 c'abstenir de jeter ou de lalsser jeter des produlls corrosifs dans les égouts et les
canallsations, & ne rien faire d'une maniére générale qui puisse boucher lesdites canalisations
ou porter atteinte a l'environnement ;

- & ne pas entreposer & lintérieur ou & proximité des Lieux Louds des matiéres toxiques,
inflammables ou dangereuses ;

Le PRENEUR devra maintenir les Lieux Loués constamment utilisés sous réserve d'une éventuelle
fermeture pendant la période des congés payés annuels ou pour travaux.

E. Environnement— Santé publique

1. Surla recherche de matériaux dont la réglementation proscrit I'usage dans les conslructions
du BAILLEUR

Le BAILLEUR précise que limmeuble dans lequel se trouvent les Lisux Loués faisant l'objet
d'une construction édifiée postérieurement au 1er juillst 1997, il n‘entre pas dans le champ
d'application des dispositions des articles L1334-14 et sulvants du code de la santé publique.

U
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Pour f'exécution des aménagements qu'il réalisera, tant & l'origine qu'en cours de Bail, le
PRENEUR devra se conformer a la législation en vigueur relative aux interventions sur les
matériaux contenant des substances dont la réglementation proscrit I'usage, dont 'amiante, et
s'angage, de maniére générale, a n’utiliser aucun matériau susceptible de présenter un danger
pour la sécurité et [a santé des occupants des lieux Loués et de limmeuble.

Si les matériaux qu'il a utilisés venaient & &tre interdits par une disposition nouvelle, le
PRENEUR ferait son affaire personnelle de toutes les conséquences en résuitant ; recherche,
diagnostic, suppresasion ou autres alors méme que ces aménagements auraient pu faire entre-
temps accession au BAILLEUR, le tout, sans aucun recours contre le BAILLEUR.

2. Dispositions relatives 8 I'état des risques et pollutions (aléas naturels, miniers ou
technologiques, sismicité, potentiel radon et sols pollués)

En application des dispositions de (article L.125-5 du Code de fenvironnement, est annexé au
Ball un état des risques et poliutions (Annexe 5).

En outre, I'article L.125-7 du Code de I'environnement modifié par la loi n°2014-366 du 24 mars
2014 dite « ALUR » et son décret d'application n°2015-1353 du 28 octobre 2015 prévoit que
lorsqu'un terrain est situé en secteur d'information sur les sols mentionnés a l'article L.125-6 du
Code de 'environnement que soient jointes au Bail les informations rendues publiques par I'Etat
en application de ['article L.125-6 du Code de I'environnement.

3. Dispositions relatives aux délimitations des zones a potentiel radon

En application des dispositions des articles L. 1333-22 du Code de la santé publique et L. 125-
5 du Code de l'environnement, le BAILLEUR informe le PRENEUR que les Lieux Loués sont
situés dans une commune relevant de (a zone a potentiel radon telle que précisée au sein de
r'arrété du 27 juin 2018 portant délimitation des zones & potentiel radon du territoire frangais. Le
BAILLEUR informe en outre le PRENEUR que le niveau du potentiel radon de la commune ol
sont situés les Lieux Loués est précisé au sein de I'état des risques et pollutions ci-annexé.

4.  Dispositions relatives au risque de légionellose

Le PRENEUR devra en outre respecter les prescriptions relatives a la surveillance et a la
prévention de la légionellose et notamment la circulaire du 23 avril 1999, ainsi que le décret
2004-1331 du 1er décembre 2004 et les arétés du 13 décembre 2004 et du 1er février 2010.

5. Dispositions relatives a la reglementation ERP applicable

Les Lieux Loués (parking) se situe dans un batiment classé recevant du public (E.R.P.), , type
PS, suivant I'Arr8té du 1er aolt 2006 pour les ERP neufs et Articles R111-19 & 19-3 et R111-
19-6 du CCH),le BAILLEUR demandera, au maire |'autorisation d’ouverture au publfic un mois
avant la date prévue d'ouverture. Le Bailleur maintiendra informée le PRENEUR de ses
démarches et de la date de passage de la commission de sécurité.

6. Diagnostic de performance énergétique

L'tmmeuble n'étant pas soumis au Diagnostic de Performance Energétique, conformément a
farticle R134-1 du code de la Construction modifié par le Décret n°2008-461 du 15.05.2008,
une attestation sur 'honneur établie par la SARL Montpeliier Logis — AADENA — Les Cyclamens
10 rue des Azalées (34070) MONTPELLIER, en date du mardi 17 mal 2022, justifiant que les
Lieux Loués ne sont pas soumis au diagnostic de performance énergétique conformément &
l'article R134-1 du code de la Construction modifié par le Décret n°2008-461 du 15.05.2008»
est annexée au présent bail (annexe 6).

1
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F. Visite des lleux
1. Encours de Ball

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, son représentant, leur architecte et tous
entreprensurs et ouvriers pénétrer dans les Lieux Loués et les visiter, pour constater leur état,
toutes les fois que cela paraitra utile, & charge pour le BAILLEUR, en dehors des cas urgents,
de prévenir le PRENEUR par écrit au moins quarante-huit heures & 'avance.

Le PRENEUR devra également laisser pénétrer dans les Lieux Loués les ouvriers ayant &
effectuer les travaux qui seralent décidés par le BAILLEUR en cours de Bail.

2. En cas de vente des Lieux Loués ou de relocation en fin de Bail

Le BAILLEUR se réserve pour lul ou pour toutes personnes le représentant ou dament
autorisées, le droit d'entrer dans les Lieux Loués du lundi au vendredi de 8 heures & 17 heures
afin de les faire visiter par tout candidat acquéreur, préteur ou locataire potentiel & charge pour
le BAILLEUR de prévenir le PRENEUR par courrier électronique au moins quarante-huit heures
a Pavance.

Si les Lisux Loués sont mis en vente, le PRENEUR devra laisser apposer sur ta fagade un
calicot, un écriteau ou une enseligne indiguant que las Lleux Loués sont a vendre, alnsi que les
nom, adresse et numéro de téléphone de ta personne chargée de la vente.

ARTICLE X. ASSURANCES ET RESPONSABILITES

Le PRENEUR fera assurer par une ou plusieurs compagnies d'assurance notoirement solvables dans
le cadre des risquas propres & son exploitation :

- les dommages causés aux aménagements, installations, agencements et embellissements
des Lieux Loués, objet des présentes exécutés ou non & ses frais et d'une maniére générale
tous les biens qui sont de la responsabilité du PRENEUR des Lieux Loués.

- les dommages causés aux mobiliers, matériels, aux marchandises et tous objets lui
appartenant ou dont il sera détenteur & quelque titre que ce soit notamment, contre les risques
incendie, explosion, dégats des eaux, etc.

- ses pertes d'exploitation.

Ces assurances devront couvrir au minimum les dommages consécutifs aux événements suivants :
incendie/explosion & concurrence de la valeur & neuf ou de remplacement des biens, dégat des eauxy
compris par suite de dérdglement intempestif des installations de protection incendle, actes de
terrorisme et de vandalisme, vol et tentative de vol, bris de glace et prévoir des garanties de recours
des voisins et des tiers et des peries d'usage pour un montant minimum de deux ans de loyers.

It fera enfin garantir les conséquences pécuniaires de ses responsabilités a fégard du BAILLEUR, des
voisins et des tiers, ainsi que toutes responsabilités inhérentes & son activité et les risques liés &
fenvironnement.

Sile PRENEUR a la joulssance d'un ou plusieurs emplacements de stationnement, il s'engage 4 assurer
ga respansabilité civile en raison du ou des véhicules garés et & exercer tout recours direct en raison
de vol ou dommage subi par lul-méme ou par son véhicule, le BAILLEUR déclarant, conformément &
Farticle 1725 du Code civil, qu'll ne le garantit pas du trouble de jouissance qui pourrait étre apporté par
des tiers et décline toute responsabilité pour les accidents ou vols survenant au véhicule.

Le PRENEUR s'engage & justifier de la souscription des garanties 4 sa charge et du paiement des
primes correspondantes (via la fourniture d'un quitus de la Compagnie d’assurance) huit (8) Jours avant
la Date de Prise d'Effet du Bail.

Les attestations d'assurance et les quitlus de paisment des primes sulvantes seront ensulte
communiqués au Bailleur tous les ans & la date anniversaire de prise d'effet du Bail. 4
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B. Assurance du BAILLEUR

Pendant toute la durée du Ball, le BAILLEUR assurera auprés d'une ou plusieurs compagnies
d'assurance de son choix notoirement sotvables, les risques ci-aprés, définis portant sur les Lieux Loués
et contractera a ce titre :

- une assurance « dommages matériels » garantissant notamment les batiments proprement
dits, les biens immobiliers par destination ou par incorporation, les biens mabiiters lul
appartenant, le recours des voisins et des tlers pour les dommages corporels, matériels et
immatériels, la perte de 24 mois de loyers et de surloyers, et les différents risques annexes
que le BAILLEUR seul aurait cholsi d'assurer (tel par exemples les honoraires d'experts)
contre notamment, mais non pas limitativement, les risques d'incendie, foudre, explosion,
chute d'avions, dégéts des esux, attentats, terrorisme, catastrophes naturelles, dommages
élactriques et tous autres événements que le BAILLEUR & son seul gré estime nécessaires.
Les garanties de la police s'exerceront en « valeur & aeuf ».

- une assurance « Responsabilité Civile Propriétaire d'lmmeuble » garantissant notamment les
conséquences pécuniaires de la responsabilité incombant au BAILLEUR du fait de la
propriété, gestion, fonctionnement des services collectifs des Lieux Loués et du personnel du
BAILLEUR employé a cet effet.

Les montants de garantle des polices ci-dessus seront choisis par le BAILLEUR sans que ls PRENEUR
puisse il n'y apposer ni refuser de rembourser les primes cormrespondantes. De méme, il est entendu
que le BAILLEUR est libre d'assurer tous autres risques relatifs & I'lmmeuble comme bon lui semble, le
PRENEUR acceptant de rembourser {a quote-part des primes correspondant aux Lieux Loués.

Le PRENEUR s'engage & informer le BAILLEUR (dés que le PRENEUR en aura eu connaissance) de
tout événement susceptible d'engager ia garantie au titre des assurances du BAILLEUR et lui fournira
toutes précisions nécessaires pour la déclaration ou instruction du sinistre.

Le PRENEUR laissera libre accds aux Lieux Loués aux assureurs du BAILLEUR et & leurs experis en
cas de sinistre, & tout moment. Le PRENEUR foumnira & ses frais (sans attendre une demande
spécifique de la part du BAILLEUR) toute information dont ie BAILLEUR ou ses assureurs aura bescin
pour la souscription et gestion des dites polices et pour l'instruction ou rdglement des sinistres, et toutes
informations relatives a des faits susceptibles de modifier I'appréciation des risques couverts par les
assureurs du BAILLEUR.

Le PRENEUR respectera tout engagement lui incombant tant vis-a-vis du BAILLEUR que vis-a-vis des
assureurs de celui-ci ou de toute autorité compétente, concernant la sécurité des Lieux Loués,

Le PRENEUR reconnalt que les assurances ainsi souscrites par le BAILLEUR seront assujetties aux

termes, conditions, exclusions, dispositions et primes acceptées par le BAILLEUR et indiquées dans
lasdites polices. H s'interdit de s'opposer aux dispositions de celles-ci.

C. Renonciation & recours
Le PRENEUR renonce et s'engage & faire renoncer ses assureurs & tout recours contre le BAILLEUR,
ses mandataires et leurs assureurs et & obtenir ia mé@me renonciation de ses éventuels sous-locataires
et assureur de ces derniers.

Réciproquement, le BAILLEUR renance et s'engage 4 faire renoncer ses assureurs, 4 tout recours
contre {8 PRENEUR et ses assureurs.

Le BAILLEUR et le PRENEUR s'engagent a informer leurs assureurs respectifs des termes du présent
article.

D. Primes - sinistres

Les polices d'assurance souscrites par [8 PRENEUR devront en outre prévoir que les assureurs seront
tenus d'aviser le BAILLEUR de toutes modifications, suspensions ou résiliation de garantie.

Dans ce demier cas, la résiliation ne pourra produire ses effets qu'un mois aprés nofification de
lassureur au BAILLEUR, par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.
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E. Obligations en cas de sinistre

Le PRENEUR aura obligation de déclarer a sa Compagnie d'assurance tous les sinistres survenus dans
les Lieux Loués, quand bien méme Il n'en résuiterait pas de dégéts apparents. Il adressera
simultanément au BAILLEUR copie de sa déclaration.

En cas de sinistre, le montant des indemnités versées au PRENEUR sera immédiatement déposé sur
un compte bancaire du choix du PRENEUR. Lesdites sommes ne pourront étre qu'affectées a la
réparation des désordres & la suite du sinistre.

F. Responsabllités et recours

Le PRENEUR renonce & tous recours en responsabilité ou réclamation contre le BAILLEUR, les
mandataires du BAILLEUR et leurs assureurs respectifs et s'engage & obtenir les mémes renonciations
do ses propres assureurs pour les cas suivants :

. en cas de vol, de tentative de vo!, de tout acte délictueux ou de toute vole de fait dont le
PRENEUR, son personnel, ses fournisseurs ou ses visiteurs pourraient étre victimes dans les
Lieux Loués.

. en cas dirégularités, de mauvais fonctionnement ou dinterruption des ascenseurs, de
f'&lectricité, et, plus généralement des services collectifs et éléments d'équipement communs
ou propres aux Lieux Loués.

- en cas d'agissements générateurs de dommages des autres occupants de [immeuble ou de
FEnsemble Immobilier, de leur personnel, fournisseurs et clients, de tous tiers en général, en

cas d'expropriation pour cause d'ulllité publique, tous les droits du PRENEUR étant réservés
contre la partie expropriante,

- en cas daccidents ayant des conséquences comorelles, matérielles ou immatérielies
survenant dans les Lisux Loués ou du fait des Lieux Loués pendant le cours du Bail, queile
qu'en solt la cause, le PRENEUR supportant toute responsabilité en résultant & fégard de son
personnel, de ses fournisseurs, du BAILLEUR ou des tiers, sans que le BAILLEUR puisse étre
inquiété ou poursuivi de ce chef,

- en cas de vice ou défaut des Lieux Loués, ou en cas de trouble de jouissance résultant d'une
cause indéterminée, le PRENEUR renonce a se prévaloir des dispositions des articles 1719
et 1721 du Code Civil. Noncbstant ce qui précéde le BAILLEUR s'engage cependant 2
mobiliser les garanties dont il disposera lui-méme a 'égard des constructeurs,

- an cas de dégats causés aux Lieux Louds et/ou & tous éléments mobiliers 8’y trouvant par
suite de fuites, d'infiltrations, d'humidité ou autres circonstances.

En outre, il est expressément convenu que le PRENEUR fera son affaire personnelle, sans recours
contre le BAILLEUR, de tous dégats causés aux Lieux Louds par troubles, émeutes, gréves, guerre
civile, ainsi que des troubles de jouissance en résultant.

G. Sacurité

Le PRENEUR se soumet a tous les réglements et 4 toutes les prescriptions de sécurité, telles qu'elles
résultent des réglements en vigueur. Il devra, en outre, faire respecter par son personnel, Finterdiction
de fumer partout od elle est &dictée, et supporter les frais de mise en place des extincteurs en nombre
et qualité convenable vis-a-vis des marchandises entreposées, du matériel, du mobliier et agencements

lul appartenant et les régles correspondantes édictées par fAssemblée Piéniére des Compagnies
d'Assurances.

Dans I'éventualité ou lesdites installations seraient ponctuellement ou temporairement non conformes
aux ragles de APSAD, le PRENEUR ne pourra prétendre a aucune indemnité de la part du BAILLEUR.

ARTICLE XI. DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

A. Destruction en totalité

¢
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Si les Lisux Loués venaient & étre détruits en totalité ou rendus inutilisables en totalité, a la suite d'un
incendie, d'une explosion quelle qu'en soit la cause, ou d'un sginistre queiconqus, le Bail sera résilié de
plein drolt sans indemnité pour le PRENEUR, I'entier bénéfice des indemnités d'assurance percues au
titre de polices visées a I'Article X du Bail étant acquis au BAILLEUR.

Par exception & ce qui précéde, si le BAILLEUR, d'un commun accord avec le PRENEUR, décids, dans
un délai maximum de six mois suivant la survenance du sinistre, de reconstruire les Lieux Loués, alors
ie Bail se poursuivra, les loyers étant payés par 'assurance perte de loyers.

Le BAILLEUR devra avoir achevé les travaux de reconstruction dans un délai maximum de vingt-quatre
mols & compter de la survenance du sinistre.

A défaut d'un accord des Parties dans ledit délai de six mois pour reconstruire les Lieux Loués, le Bail
sera résilié de plein droit, sans indemnité de part ni d'autre, 4 la demande de 'une ou I'autre des Partles.

B. Destruction partielle

Dans I'hypothése d'une destruction partielle des Lieux Loués ou si les Lieux Loués sont rendus
inutilisables, en partie, a la suite d'un sinistre quelconque, le Bail se poursuivra de plein droit et le
BAILLEUR étudiera la possibiiité dans un délai de six mois suivant la survenance du Sinistre de
reconstruire les Lieux Loués dans un délai maximum de deux ans suivant la survenance du sinistre.
Deux hypothéses sont alors possibles :

« 1% Hypothése : Remise en état de la partie détruite

Si le BAILLEUR décidait la remise en état des Lieux Loués, le loyer continuerait a étre d sans
diminution, par dérogation a Farticle 1722 du Code civil, les loyers étant alors payés par (e
PRENEUR pour la partie non détruite des Lieux Loués et par 'assurance perte de loyers dont
il est fait état & I'article X, pour |a partie détrulte des Lieux Loués et ce pendant toute (a période
de remise en état. Le Bail se trouvera de plein droit reporté sur les biens et droits immobiliers
ainsi reconstruits.

s 2éme Hypothdse : Absence de remise en état de la partie détruite

Pour le cas o, le BAILLEUR renoncerait a la reconstruction des Lieux Loués, le BAILLEUR en
informera le PRENEUR.

Le Bail se trouvera alors résilié¢ sans indemnités pour le PRENEUR, I'entler bénéfice des
indemnités d'assurance percues au litre des polices visdes a |'Article X ci-dessus étant acquis
au BAILLEUR.

Dans tous les cas, lo PRENEUR renonce d'ores et déja a tout recours contre le BAILLEUR en ce qui
conceme la privation de jouissance.

ARTICLE Xil. TRANSMISSION DU CONTRAT

A. Facuité de substitution

Le BAILLEUR aura la facuité de se substituer toute personne physique ou morale qui se porterait
acquéreur de immeuble sans que cela entraine une quelconque modification dea charges et conditions
du Ball, l'acquéreur étant tenu de poursuivre le Bail conformément aux dispositions de l'article 1743 du
Code civil.

Toutes les garanties présentes et & venir relatives a la signature ou & l'exécution du Bail, notamment le
dépot de garaniie, seront transférées automatiquement a I'acquéreur de F'immeuble.

Dans I'hypothése ol une garantie autonome & premidre demande aurait été remise par le PRENEUR
au BAILLEUR, le PRENEUR s'engage & transférer le bénéfice de ladite garantle au nouveau
propriétaire de 'ilmmeuble ou & la faire renouveler si le BAILLEUR le juge nécessaire.
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B. Cession

1.

Le droit au Bail ne pourra étre cédé en totalité ou en partle par le PRENEUR si ce n'est &
'acquéreur de l'intégralité de san fonds de commerce.

La cession devra &tre effectuée par acle notarié. Le BAILLEUR devra étre convoqué a la
signature de I'acte de cession par lettre recommandée avec demande d'avis de réception ou par
exploit d'huissier, au moins un mois avant la date prévue pour la signature. Cette convocation
devra Indiquer les lleux, jour et heure prévus pour la signature de l'acte de cesslon et
s'accompagner de la remise au BAILLEUR d'un projet d'acte de cession.

Le PRENEUR demaurera garant solidairement avec le CESSIONNAIRE, du palement du loyer,
des taxes, des charges et toute autre somme due au titre du Bail comme de l'exécution de toutes
les clauses du Ball. Cette garantie continuera & courir jusqu'a I'expiration du présent Bail et en
cas de renouvellement du Ball pendant la durée du renouvellement.

Le BAILLEUR s'engage en contrepartie & Informer le PRENEUR de tout défaut de paiement du
cessionnaire dans’le délai d’'un mois & compter de la date & laquelle la somme aurait do étre
acquittée par celui-ci.

Une cople exécutoire de 'acte de cession devra étre remise au BAILLEUR dans le mols suivant
la cession, pour lui servir de titre exécutaire & 'encontre du ou des cessionnaires.

Lors de la date d'effet de toute cession autorisée, le PRENEUR s'oblige & établir avec son
cessionnalre un état des lieux, le BAILLEUR étant appelé a participer 4 son établissement. A
défaut d'élat des lieux amiable, Fune ou l'autre des parties pourra faire établir un état des lieux
par huissier de justice, & frais partagés par moitié entre BAILLEUR et PRENEUR.

Il est précisé que I'état des lieux dressé lors de la prise d'effet de la cession vaudra, pour le
BAILLEUR, simple constat des existants au jour de son é&tablissement, sans valoir renonciation
du BAILLEUR aux droits qu'il tient du Bail et de I'historique de la relation focative.

C. Sous- location

1.

Toute sous-location, totale ou partielle, ou plus généralement toute mise & disposition des Lieux

Loués au profit d'un tiers, de quelque maniére et sous quelque forme que ce soit, méma a titre
gratuit et précaire, est interdite.

Par dérogation a cette interdiction de principe, le PRENEUR pourra, aprés en avoir informé par
écrit le BAILLEUR, sous-louer librement les Lieux Loués, & une ou plusieurs sociétés de son
groupe, en partie ou méme en totalité mais en ce demler cas & la condition impérative que
'ensemble soit loué & plusieurs sous-locataires, la sous-location totale & un seul sous-locataire
demeurant dans tous les cas, interdite.

Dans cette hypothése, le PRENEUR demeurera débiteur de la totalité des loyers, charges et
accessoires et restera tenu de toutes les obligations dues en vertu du Bail.

Par « soclélés du groupe du PRENEUR », les Parlies entendent toute soclété contrblée,
directement ou indirectemant & titre exclusif ou conjoint par le PRENEUR ou sa soclété-mére, au
sens des dispositions de Farticle L..233-3 | du Code de commerce.

Les Lisux Loués ont un caractére indivisible dans la commune intention des Partiss. Les charges
et condilions du sous-bail devront &tre compatibles avec I'ensemble de celles stipulées au bail
principal. En cas d'incompatibilité, les clauses du Bail principal qui prévaudront.

En aucun cas le contrat de sous-location ne pourra étre consenti pour une durée supérieure & la
durée restant & courir du bail principal.

Le contrat de sous-location devra impérativement contenir une clause par laquelle le sous
locataire déclare parfaitement savoir et reconnaitre que le sort du sous-bail suivant celui du bail
principal, lexplration ou la résliiation du second entrainera, de plein droit, ia résillation du premier.
De méme, le sous-locataire devra déclarer parfaitement savoir et reconnaitre que tes locaux étant
indivisibles, il ne peut invaquer aucun drolt direct a 'encontre du BAILLEUR.
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Toute sous-location devra intervenir selon la procédure prescrite a I'alinéa 4 de {‘article L. 145-31
du Code de commerce.

En toute hypothése, le contrat de sous-location devra reprendre iniégralement les termes du
présent article qui s'imposera au sous-locataire.

A défaut, la sous-localion sera réputée irréguliére.

D. Fusion ou apport partiel d'actif

En cas de fusion entre le PRENEUR et une société tierce ou d'apport partiel d'actif du PRENEUR & une
société tierce, la société issue de la fusion ou bénéficiaire de l'apport devra prendre l'engagement direct
envers le propriétaire, tant pour le paiement du loyer, et de ses accessoires (taxes, charges, frais et
toute autre somme due) que pour I'exdcution des conditions du Bail, afin que le BAILLEUR puisse
exercer tous 8aes droits et actions, directement contre ladite société, le tout sous peine de résiliation du
Bail.

Au cas ou la société issue de la fusion ou bénéficiaire de I'apport ne présenterait pas de garanties
suffisantes de l'avis du BAILLEUR, ce dernier pourra exiger, la souscription & son profit d'un
engagement solidaire personnel ou d'un cautionnement bancaire, pour le paiement des loyers,
accessoires, taxes, charges et toute autre somme due ainsi que pour l'exécution des conditions du Bail.

ARTICLE Xll. RESTITUTION DES LIEUX LOUES
Le PRENEUR devra rendre les Lieux Loués en parfait état de propreté.

Toutes améliorations deviendront Ia propriété du BAILLEUR par voie d’accession en fin de bail,
sans indemnilé d'aucune sorte.

Le Bailleur aura cependant la faculté alternative d'exiger la dépose et 'enlévement, aux frais
exclusifs du PRENEUR, de tout ou partie des éléments susvisés.

Dans 'hypothése oit le PRENEUR ne restituerait pas les Lieux Loués dans un parfait état de
propreté ou totalement libérés, il sera alors redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité
journaliére égale & 1,5 fois le montant hors taxe du demier loyer, augmenté de la provision sur
charges et toute autre somme dus calculés prorata temporis et majorée de la TVA au taux alors
en vigueur payable 4 semaine échue, pendant le temps d'immobilisation des Lieux Loués
nécessaire 4 la réalisation des réparations incombant au PRENEUR, sans préjudice du droit du
BAILLEUR d'obtenir réparation du préjudice subl.

ARTICLE XtV. CHANGEMENT D’ETAT OU DE STATUT JURIDIQUE DU PRENEUR

Le changement d'état du PRENEUR devra étre notifié au BAILLEUR, dans le mois suivant sa
survenance.

En cas de modification des statuts du PRENEUR (transformation, changement de dénomination, ou de
raison saciale, changement de sidge social, changement de gérant, (elc ...), celui-ci devra signifier au
BAILLEUR dans (e mols suivant la modification, le changement intervenu.

ARTICLE XV. CLAUSE RESOLUTOIRE

1. A défaut de paiement & son échéance exacte d'un seul terme de loyer el de tous les frais, taxes
locatives, impositions, charges ou prestations qui en constituent l'accessoire, ou de toute somme
due au titre d’'une révision de loyer ou d'un renouvellement du Bail ou enfin & défaut d'exécution
d’une seule des conditions du Ball, ou d'une obligation imposée au PRENEUR par la loi ou les
réglements, et un mois aprés un commandement de payer ou une sommation d'exécuter restés
sans effet, le Bail sera résilié de plsin droit si bon semble au Bailleur.
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Le PRENEUR ne pourra en aucune circonstance se prévaloir de la présente clause pour
provoquer la résiliation du Bail en vertu de son propre manquement.

Sile PRENEUR se refusait & quitter les Lieux Loués, le manquement, le jeu de la présente clause
résolutoire et I'expulsion du PRENEUR, ainsi que celle de tous occupants de son chef, pourront
avolr lieu sans délai en vertu d'une simple ordonnance de référé rendue par Monsieur le Président
du Tribunal Judiciaire.

2.  L'indemnité d'occupation & la charge du PRENEUR en cas de non délalssement des Lieux Loués
aprés résiliation de plein droit ou judiciaire du Bail ou & Fexpiration de celul-ci, sera établie
forfaitairement sur la base du montant du demier loyer hors taxe majoré de 50%, augmenté de

ta provision sur charges et de toute autre somme qui serait due au titre du Bail sans préjudice du
droit du BAILLEUR d'obtenir réparation du préjudice subi.

En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire du Bail, pour quelque raison que ce soit, le montant
total des loyers payés d’avance ainsi que le dépot de garantie et toute autre somme versée au
titre du Ball resteront acquis au BAILLEUR, 2 titre d'indemnité, sans préjudice de plus amples
dommages et intéréts.

En cas d'inobservation par le PRENEUR des obligations a sa charga, le BAILLEUR aura la facuite
distincte, quinze (15) jours aprés une mise en demeure par lettre recommandée avec demende
d'avis de réception restée sans effet, de faire exécuter l'obligation méconnue par tout prestataire
de son choix, aux frais, risques et périls du PRENEUR.

Les frais @n résultant s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

ARTICLE XV1. INTERETS DE RETARD - CLAUSE PENALE

En cas de non-palement & échéance du loyer d0 par le PRENEUR ou de toute autre somme due en
vertu du présent Ball, le BAILLEUR percevra de plein droit, sans qu'une quelconque mise en demeure
préalable solt nécessaire, un intérét de retard calculé sur la base du taux d'intérét appliqué per la BCE
a son opération de refinancement la plus récente majoré de 10%. Le BAILLEUR sera en droit de
compenser les intéréts avec toute somme qu'il pourrait éventuellement devoir au PRENEUR.

A défaut de paiement du loyer, de ses accessaires et de toute somme exigible au titre du Bail, quinze
jours aprés réception par le PRENEUR d'une lettre recommandée avec demande d'avis de réception

demeurde sans effet, les sommes dues seront automatiquement majorées de 10% 4 titre de pénalité
forfaltaire, sans préjudice de 'application des Intéréts de retard et de la clause résolutoire.

ARTICLE XVIi. CONDITIONS PARTICULIERES A LA PERIODE DE CONSTRUCTION ET JUSQU'A
LA MISE A DISPOSITION DES LIEUX LOUES

A. Conditions suspensives

Le Ball n'est subardonné & aucune condition suspensive.

B. Déslanation des biens 3 construite

Les biens & construire sont désignés supra article II.

C. Conditions générates d'exécution des Travaux

Le BAILLEUR s'oblige & faire édifler les Lieux Loués conformément au dossier de demande de permis
de construire, déposé le 20/08//2021, au permis de construire n° PC 41047 21 A0008 obtenu fe
30/12/2021, et ses éventuels modificatifs, alns! qu'aux plans et descriptif technique ci-aprés annexés
qui constituent les documents techniques liant LE BAILLEUR au PRENEUR.
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Il est rappelé que ces documents techniques joints en annexe ont fait I'objet d'échanges et de mises au
point entre le PRENEUR et les entreprises retenues par le BAILLEUR pour la construction, de telle sorte
que le PRENEUR a pu s’assurer et confirmer que les Lisux Loués, tel qu'ils résuitent des documents
techniques joints en annexe, correspondent & ses besoins, et donc a la destination contractuelle que le
PRENEUR entend faire de ceux-ci.

Les procédés produits, références ou marques prévus aux documents techniques pourront étre, pour
des ralsons techniques, de fabrication ou d'approvisionnement modifiés par le constructeur, & la
condition qu'ils soient remplacés par des produits, références ou marques simitaires de qualité au meins
équivalente.

Enfin il est rappelé que le BAILLEUR, en sa qualité de maltre de l'ouvrage, sera seul qualifié pour donner
ou faire donner par e constructeur les instructions nécessaires & la poursuite des travaux, pour valider
et ordonner [a réalisation de travaux supplémentaires ou modificatifs, pour prononcer ou faire prononcer
par le constructeur la réception des cuvrages, et pour faire lever les réserves dont ils auraient pu faire
{objet. Par conséquent le PRENEUR s'interdit tout contact direct avec le constructeur et ne pourra
donner aucune instruction & ce dernier.

En cours de construction, le PRENEUR, en raison des risques inhérents & tout chantier, s'interdit de

pénétrer sur ledit chantier sans I'autorisation préalable du BAILLEUR. Si une telle autorisation lui est
donnée, il s'ablige & respecter toutes les consignes de sécurité qui lui seront données.

D. Travaux d’Aménagement

Sans objet

E. Travaux Modificatifs

Seront réputés travaux modificatifs (ci-aprés, les « Travaux Modificatifs ») tous les travaux
supplémentaires ou modificatifs résultant d'un des événements suivants :

a. survenance d'une non-conformité de sol par rapport aux hypothédses prises en compte en
Annexe 7 en termes de géotechniques et/ou de poliution existante ;

b. découverte, enlévement ou traitement d'ouvrages existants et qui n’auraient pas été portés a la
connaissance du BAILLEUR, avant (a signature du Bail,

c. les travaux induits par toute exigence non connue & ce jour des services de I'adminisfration
chargés de l'instruction des différentes autorisations nécessaires & la construction des Lieux
Loués,

d. tout changement de législation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail ;

F. Mise a Disposition des Lieux Loués

1. Commencement et Décompte du délai de réalisation des Travaux

Le BAILLEUR informe le PRENEUR du démarrage des fravaux intervenu le 30 mars 2022,
Comme condition essentielle et détemminante des présentes, lo BAILLEUR s'engage 4 mener
les travaux de construction des Lieux Loués conformément au planning joint en ANNEXE N°4 de
telle manidre qu'ils soient achevés et que les Lieux Loués soient mis & la disposition du
PRENEUR au plus tard dans un délai de 21 mois suivant le démarrage des Travaux,
éventuellement prorogé par les causes légitimes de suspension de délal énoncées a I'article
XVII-F 2°).

Le BAILLEUR s'engage a indiquer au PRENEUR le mois au cours duque! interviendra la

livraison des Lieux Loués, par lettre recommandée avaec demande d’avis de réception au moins
trois (3) mols & I'avance.
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SUSDPeNS 2l d6

) disposition des Lieux Loués

e délai de mise 3 disposition fixé sera prolongé de plein droit d'une durée égale au retard
équivalent ou consécutif aux (i) causes légitimes de suspension détalilées cl-aprés ainsi qu'au
(1) nombre de jours nécessaires pour remettre le chantier dans I'état dans lequel il se trouvait

avant la survenance des évanements suivants, et pour remoabiliser les entreprises.

Les causes légitimes justifiant d'une suspension du délai de fivraisan sont les sulvantes :

- les prorogations de délais conventionnelles dues aux Travaux Modificatifs demandés par

le PRENEUR,

- lesintempéries prises en compte selon les critéres définis ci-apras :

‘ CAUSES Lors CRITERES
GEL Terragsements, V.R.D. -2°C
Température minimale Gros (Euvre, cbsrpante Couverture, 0°C
(inférieure ou égale au Bardage ou Revétement de fagade +2°C
critére) mesurés a 7h00 | Etanchéits, dall.a%e 0°C

Y compris délai nécessaire au dégel du
Terraln
GEL / DEGEL VRD/GO Impossiblité de
réalisation pendant
la période de dégel
BARRIERE DE DEGEL TCE
PRECIPITATIONS Terrassements, V.R.D. 3 mm
hauteur maximum Gros (Euvre, Charpente, Couverture, 10 mm
constatée des Bardage ou Revétement de fagade 0 mm
précipitations lors des Etanchéité 0mm
derniéres 24 heures
RAFALES DE VENT Gros csuvre, Travaux de grutage, 50 Km/h
Vitesse minimale Charpente, 50 Km/h
critére) g
NEIGE . Terrassements, VRD 5cem
hauteur d'enneigement Gros ceuvre 1cm
maximum constatée Charpente, Couverture, iem
Etanchéité, 1cm
Bardage ou Revétement de facade 1cm
TEMPERATURE MAXIMALE | Etanchéité, Dallage a0
RELEVEE
(6gale ou supérieure &)
HUMIDITE DU SOL / TENEUR
EN EAU MAXIMUM TERRASSEMENT / VRD / TRAITEMENT 19,5%
VISIBILITE
BROUILLARD GRUTAGE INFERIEURE A 100
METRES
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Ces Intempéries seront ddment Justifides par un des documents suivants i) la production des
relevés météorologiques de la station la plus proche du terrain d'assiette de Iilmmeuble, (ii) une
attestation émise par le Coordonnateur SPS ou par le bureau de Contrdle du Projet ou (jii) dans

te cas d'une barridre de dégel, la production d'une copie de 'arrété ayant instauré cette barriére
de dégel.

- les journées pour lesquelles le bureau de contrdle ou le coordonnateur SPS aura constaté
une impossibilité de travailler,

- les journées pour lesquelles la mise en ceuvre des produits est impossible suivant les
recommandations mentionnées dans les fiches techniques des produits,

. Les nouvelles contraintes et conséquences imposées par la pandémie de COVID-19 (telles
que risque de nouvelle vague de contamination, nouveau confinement, nouvelles
contraintes Imposées par Fétat d'urgence sanitaire, nouvelles contraintes liées au guide
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des préconisations de 'OPPBTP non connues & ce jour) ainsi que de tous autres virus,
épidémies ou pandémies qui affecteraient la réalisation du Projet,

les gréves, qu'elles soient générales ou particuliéres & la catégorie socioprofessionnelle
du batiment et & ses industries annexes, ses fournisseurs et aux transporteurs concernés
par les présents travaux et qui perturberalent notolrement le chantier,

les troubles résultant d'hostilités, révolutions, émeutes, manifestations violentes,
cataclysmes, secousses sismigues ou Inondations, actes de terrorisme, les chutes
d'aéronef, les incendies et les accidents de chantier et tout autre cas de force majeurs ou
fortuit,

{es décisfons administratives ou judiciaires non directement imputables au BAILLEUR de
suspendre ou arréter tout ou partie des travaux,

les contraintes de quelque nature que ce soit imposées par un tiers entrainant une
restriction des conditions d'accés au chantier,

les retards induits par toute exigence non connue a ce jour des services de I'administration
chargés de linstruction des différentes autorisations nécessaires & la construction de
I'immeuble,

les retards imputables aux travaux modificatifs réclamés par le PRENEUR (au sens de
I'Article XVI = E) et la prolongation de délai convenuse,

Les retards imputables aux services concessionnaires,
Les incendies et accidents de chantier,

les retards imputables & la nécessité d'effectuer un diagnostic ou des fouilles
archéologiques ou de traiter des vestiges archéolagiques découverts en cours de chantier,

les retards imputables & une éventuelle poflution du sol ou du sous-sol, ainsi que ceux liés
a toute opération de dépolilution,

les retards liés a la découverte, I'enlévement ou traitement d'ouvrages existants tels que
des réseaux ou des engins explosifs rencontrés lors des Travaux et qui n‘auraient pas été
portés & la connaissance du BAILLEUR, avant |a signature du Bail,

les retards imputables & une non-conformité du sol (géotechnique ou pollution) par rapport
aux hypothdses prises en compte en ANNEXE N°7

les retards résultant de tout recours, gracieux, hiérarchique ou contentieux exercé a
l'encontre du permis de construire (initial ou modificatif

les retards imputables & toute mise en redressement judiciaire ou liquidation judiciaire d'un
locateur d'ouvrage ou d'un sous-traitant engagé pour la construction de I'lmmeuble,

tout changement de 1égislation ou réglementation intervenant aprés la signature du Bail et
ayant une incidence sur le délal de construction de (Immeuble.

La rupture d'approvisionnement en énergie non imputable au BAILLEUR

G. Achédvement des travaux des Lleux Loués

1.

Définition de I'Achévement

Hl est précisé que les Parties entendent par achévement (ci-aprés I' « Achdvement ») se référer
4 la notion contenue dans I'articte R 261-1 du Code de la Construction et de 'Habitation,

Les défauts, réserves ou vices ne génant pas une entrée dans les Lisux Loués pour le
PRENEUR et un début d'exploitation ne pourront étre allégués pour retarder la constatation de
l'achévement des travaux des Lisux Loués et la date de prise d'effet du Bail.

Les malfagons, imperfections ou défauts de conformité pourront faire I'objet de réserves que le
Bailleur sera tenu de lever dans les délais prévus & l'article XVil - G 3°).
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2 Invitation & constater 'Achévement

2.1 En respectant un préavis de huit (8) jours calendaires au moins, le BAILLEUR invitera le
PRENEUR, & constater FAchévement au jour et & 'heure que fe BAILLEUR fixera.

Lors de cette réunion, il sera établi un procés-verbal de constatation de I'Achévement.

Le procés-verbal constatant FAchévement indiquera :
- la Date de Prise d'Effet du Bail ;

- ledernier indice ILAT publié a la Date de Prise d'Effet du Ball, qui constituera l'indice
de base pour l'indexation du Loyer ;

- les réserves formulées par le PRENEUR n'empéchant pas la mige a disposition des
Lieux Loués et qui devront &tre levées dans un délai de trois (3) mois au plus tard
suivant FAchévement;

- lo rdglement et cahier des charges de 'ASL ou de 'AFUL

Ce procés-verbat signé par les Parties vaudra avenant au 8all.

Si le Preneur ne se présente pas 3 la date prévue pour une raison quelconque, une autre
convocation lui sera adressée, par letire recommandée avec avis de réception, en vue
d'une nouvelle tentative de livraison qui se tiendra dans un délai meximum de 10 jours
aprés la date de la seconde convocation.

En cas de nouvelle absence du Preneur, le Ballleur aura la faculté de dresser un procés-
verbal de mise & disposition ou un procés-verbal de carence :

- Si le Bailleur décide de dresser un procés-verbal de mise & disposition, le présent Bail
prendsa effet & la date de la 1% convocation & faquelle le Preneur ne s'est pas présenté.
Le Preneur sera alors tenu au respect de 'ensemble des clauses et conditions du présent
Bail.

- §i le Bailleur décide de dresser un procds-verbal de carence, le présent Bail sera caduc
de plein droit. Le Bailleur pourra immédiatement et librement disposer des Lleux Loués.
Dans cette hypothése de carence, le Preneur devia verser au Bailleur, 3 titre d'indemnité
forfaitaire, une somme comrespondant & douze (12) années de loyer a laquelle s'ajoutera
le dépbt de garantie.

Dés la signature du procas-verbal de constatation de 'Achdvement et si le PRENEUR
reconnait FAchévement, il sera procédé & la remise des clés au PRENEUR pour valoir
livraison et prise de possession et le Bail entrera en vigueur.

Le PRENEUR pourra faire mentionner dans le procds-verbal les réserves qu'il souhaitera
formuler quant aux éventuelles maifagons et/ou défaut de conformité avec les prévisions
du Bail. Le BAILLEUR, quant & lui, aura la possibliité d'accepter ou de contester les
réserves formulées par le PRENEUR.

Le PRENEUR ne pourra refuser de constater 'achévement et prendra possession des
Lieux Loués que dans te cas ol () le Projet n'est pas achevé conformément aux
dispositions de l'Article XVII-C-4 et/ ou (ii) ta commission de sécurité émet un avis
défavorable pour Youverture de immeuble classé ERP type PS.

En cas de désaccord du PRENEUR sur I'achévement proposé par le BAILLEUR eVou sur
les réserves refusées par le BAILLEUR, le PRENEUR, sous peine de forclusion, pourra
décider dans un délal de 15 jours de demander au Tribunal Judiciaire de Paris de désigner
un expert aux fina de se prononcer sur la réalité de 'Achdvement et/ou sur les réserves
formulées par le PRENEUR qui ont été contestées par le BAILLEUR.

A défaut de présentation d'une demande dans ce délal de 15 jours, les Lieux Loués seront
considérés comme étant achevés et le BAILLEUR sera tenu de lever uniquement les

1
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réserves validées par les deux parties dans le PV de livraison conformément & ['Article
XVII-C-8) suivant.

En cas de présentation d’'une demande dans ce délai de 15 jours, l'avis du Tiers Expert
liera définitivement les Parties et sera rendu dans les conditions de délai et de forme
décrites cl-apres.

Si, en ce qui concerne I'Achévement le Tiers Expert conclut :

- & 'Achévement : les Lisux Lousés seront réputés avoir été achevés le jour auquel le
BAILLEUR aura invité le PRENEUR a constater 'Achévement ;

- aunon-Achévement : le BAILLEUR sera tenu d'effectusr tous les travaux nécessaires
pour y remédier avant de convier le PRENEUR et le Tiers Expert & une nouvelle visite
de constatation de I'Achévement.

I, en ce qui concerne les réserves contestées par le BAILLEUR, le Tiers Expert conclut :

- alaréalité de 'ensemble des réserves formulées, celles-ci feront I'objet de travaux par
le BAILLEUR de sorte & &tre levées, au plus tard dans les trois mois d’émission d'un
rapport de constatation par le Tiers Expert de la réalité des réserves, et tous les frais
résultant de l'intervention du Tiers Expert seront mis & la charge du BAILLEUR.

- Si, ence quiconcerne les réserves contestéas par le BAILLEUR, le Tiers Expert conclut
au mal fondé de I'ensemble des réserves formulées par le PRENEUR, tous les frais
résultants de f'intervention du Tiers Expert seront mis a la charge du PRENEUR.

- Si, en ce quiconcerne les réserves contestées par fe BAILLEUR, le Tiers Expert conclut
4 (a fols au mal fondé de certaines réserves el la réalité d'autres réserves formulées
par le PRENEUR, tous les frais résultant de Vintervention du Tiers Expert seront
partagés entre [e PRENEUR et te BAILLEUR au prorata des réserves validées ou
invalidées par 'Expert (par exemple, si parmi les réserves contestées par le BAILLEUR,
le PRENEUR a formulé 10 réserves et que I'Expert n'en valide que 6, le PRENEUR
supportera 40% des frais de I'Expert et le BAILLEUR 80%). L'ensemble des réserves
validées par le Tiers Expert feront alors I'objet de travaux par le BAILLEUR de fagon a
étre levées au plus tard dans les trois mols d'émission du rapport de contestation par
le Tiers Expert de la réalité des réserves.

Le BAILLEUR s’engage & produire au PRENEUR 4 la date de prise d'effet du bail :

- Une attestation ou le rapport final du contrdleur tachnigue sans avis défavorable,
- Une attestation de vérification de Faccessibilité aux personnes handicapées

Le rapport de la commission de sécurité alnsi qu'une copie de 'arrété d'ouverture seront remis au
PRENEUR au plus tard dans les trois mois suivant la prise d'effet du bail.

3 Levée das réserves

Le BAILLEUR devra lever ou faire lever les réserves valldées par les deux Parties portées au
procés-verbal constatant 'Achévement dans les 3 mois & compter de I'Achévement ou de la
remise du rapport du Tiers Expert confirmant la justification des réserves. Toutefois, en ce qui
conceme les réserves éventuelles lides aux espaces verts, eu égard a la saisonnalité, le délai
de reprise sera de 12 mols a compter de I'’Achévement de I'lmmeuble.

Le PRENEUR s'oblige a laisser les entreprises du BAILLEUR accéder a 'lmmeuble afin de leur
permetire d'effectuer les fravaux de levée des réserves ; le BAILLEUR devra faire ses meilleurs

efforts pour éviter que les interventlons de ses entreprises perturbent anormalement Factivité
du PRENEUR.

ARTICLE XVIil. ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

Le PRENEUR d'un bien immobilier de toute nature, doit 8tre infoomé par le BAILLEUR des risques
auxquels ce bien est exposé.
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A cet effet, un état des risques et pollutions (ERP) fondé sur les informations émises par la Préfecture
ol est situé 'immeuble, est joint en ANNEXE N°5.

ARTICLE XIX. PIECES CONTRACTUELLES,
Font partie intégrante du Ball les annexes suivantes

Annexe 1.:  Descripfif technique

Annexe 2.:  Dossier de demande de permis de construire déposé le 27/08/2021

Annexe 3.:  Amrété de permis de construire du 26/01/2022 et ses attendus

Annexe 4.:  Planning de réalisation

Annexe5.: ERP

Annexe 6.:  Altestation Diagnostic de performance Energétique

Annexe 7.:  Etude de sol G2 AVP de géotechnique SAS ind A du 09 février 2021,
Etude de sol G2 PRO de géotechnigue SAS In A du 19 octobre 2021
Etude de pollution de géotechnique SAS ind A de février 2020

Annexe 8.:  Moddle de Garantie de paiement autonome & premidre demande

En cas de contradiction entre le Bail et ses annexes, le Bail prévaudra. Les documents contractuels
cités dans la présente clause constituent Iintégralité de I'accord entre le BAILLEUR et loe PRENEUR et
annulent tous les documents antérieurs tels que notamment accords écrits ou oraux, négociations,
lettres d'intentions et autres qui seraient intervenus entre les Parties.

ARTICLE XX. CONSENTEMENT DES PARTIES

Le présent Ball a fait l'objet d'une négociation libre, éclairée et de bonne foi entre les Parties. Le
PRENEUR atteste qu'il a une parfaite connaissance et compréhension des clauses du Bail dont il a

préalablement recu fe projet afin de I'étudier et de solliciter le cas échéant 'avis de ses conseils
juridiques et/ou techniques.

En outre, chaque Partie a obtenu de son cocontractant les informations dont Vimportance était
déterminante pour son consentement, au sens de l'article 1112-1 du Code civil.

En conséquence, les Parties reconnaissent que ce contrat est un contrat de gré & gré au sens de l'article
1110 du Code civil et non un contrat d'adhésion

Si une des dispositions du Ball venait  étre invalidée par un tribunal ou serait contraire & toute légisiation
actuelle ou future, les Parties conviennent d'ores et déja de se rapprocher dans les meilleurs délals aux
fins de conclure un avenant permettant de maintenir sous une autre forme I'équilibre économique que
chacune des Parties était en droit d'attendre avant linvalidation des disposttions du Bail.

ARTICLE XXI. TRIBUNAUX COMPETENTS

Pour tous les litiges relatifs & lexécution, l'interprétation eVou la validité du présent Bail, les Parties
attribuent compétence au Tribunal Judiciaire de Paris.

ARTICLE XXii. CLAUSE DONNEES A CARACTERE PERSONNEL

Dans le cadre du présent Bail, les Parties pourront recusillir, collecter et/ou avoir accés & des données
A caractére personnal (les « DCP ») au sens du Réglement (UE) 2016/679 du Parlement européen et

du Conssil du 27 awril 2018 (le « RGPD »), relatives & des personnes physiques communiquées par
{'autre Partie.

Chaque Partie devient responsable de traitement des données qu'elle collecte auprés de l'autre Partie
et s'engage  traiter ces DCP dans le respect des lois et réglementations applicables en matiére de
protection des données, notamment le RGPD, la loi n°78-17 du 6 janvier 1978 dite « (nformatique et
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Libertés » et ses modifications successives notamment celles transposant le RGPD (ci-aprés la «
Réglementation RGPD Applicable »).

Les traitements réalisés sur fes DCP ont pour exclusive finalité la conclusion, la gestion et/ou 'exécution
du Bail et de ses renouvellements successifs.

Les DCP sont destinées aux services internes de la Partie destinataire des DCP, qui en ont besoin pour
la conclusion, la gestion etou I'exécution du présent Bail. Elles ne sont pas susceptibles d'étre
transférées et communiquées & des sous-traitants et/ou prestataires, sauf & ce que ces demiers alent
besoin d'avoir accés & ces DCP pour la gestion et I'exécution du présent Bail et ce sous réserve qu'ils
prennent des mesures similaires 4 celles prévues & la présente clause pour assurer un niveau de
protection adéquat et suffisant des DCP.

Elles peuvent étre transmises aux autorités compétentes, 4 leur demande, dans le cadre de procédures
judiciaires, de recherches judiciaires et de sollicitations d'information des autorités ou afin de se
conformer & d'autres obligations légales. Siles DCP sont transférées en dehors de I'Union Européenne,
les Parties s’engagent & transférer les DCP vers un pays bénéficiant d'une décision d’adéquation de la
Commission européenne ou & metire en place des mesures assurant un niveau de protection adéquat
et sufgsant des DCP, telles que la signature de « clauses contractuelles typss » de la Commission
européenne.

Les DCP collectées sont conservées pour la durée nécessaire & I'accomplissement de ces finalités ou
conformément & ce que la Réglementation Applicable exige ou conformément aux normes et
recommandations de la Commission Nationale Informatique et Libertés (CNIL).

Conformément & la Raglementation Applicable, les titulaires des DCP (ou « personnes concernées »
au sens du RGPD) bénéficient d'un droit d’accés, de rectification et d'effacement des données les
concernant. lis peuvent égalemant, le cas échéant, en demander la portabilité et peuvent s'opposer aux
traitements de leurs données ou en demander la limitation. Enfin, ies titulaires de ces données peuvent
émettre des directives sur la conservation, la suppression ou la communication de leurs données
personnelles aprés leur décds. Chacune des Parties transférant des DCP & l'autre Partie garantit que
les titulaires des DCP ont été informés de ces droits préalablement a {a collecte des DCP et que le
transfert est réalisé en conformité avec la Réglementation Applicable.

Les personnes concernées disposent d'un droit d'accés, d'opposition et de rectification des Données a
Caractére Personnel pour des raisons légitimes. Ces droits peuvent 8tre exercés par courrier
électronique & 'adresse suivante:

Pour te Bailleur : dataprivacy@groupeidec.com
Pour ie Preneur : e.loiselet@aquavithal.fr

VY
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ARTICLE XXIlIl.ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes, il est fait élection de domicile :
- Pour le Bailleur, en son siége social
- Pour le Preneur, en son sidge social

En deux exemplaires originaux,

Fait et passé & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, Le 13/07/2022

LE BATI.EUR LE PRENEUR

SiLoO
37 Avenue Rj
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5- Levée droit de préemption mairie




<S5 A1 . 2024
La Cuausste Sant¥icTor 05 FEV. 20

e Le Maire

FIDAL AVOCATS

Maitre Dominique LEMAIRE
37 quai Ulysse Bernard

CS 14327

41043 BLOIS Cedex

N/Réf. : SB/GG/CC

La Chaussée-Saint-Victor,
le mercredi 31 janvier 2024

OBJET : courrier du 25/01/2024 - droit de préemption 146B avenue Maunoury (41260)

Maitre,

Je vous confirme que le conseil municipal n’a pas, & ce jour, délimit¢ de périmétre de
sauvegarde du commerce et de I’artisanat.

Je vous prie d’agréer, Maitre, I’expression de mes sincéres salutations.

. Place Etienne Régnier - B.P. 50054 - 41261 La Chaussée Saint-Victor cedex

Tél. 02 54 55 40 40 - Fax 02 54 56 06 55 - E-mail : mairie@lcsv.fr



6- Accord bailleur sur transfert BEFA du 14 mars 2024




—

—

GAILLETROUS SILO
CAMPUS 41 CAMPUS 41

_ _

Les soussignées :

1-

2-

La société GAILLETROUS CAMPUS 41

Société civile au capital de 3 000 €uros,

Demeurant 37 avenue Pierre 1° de Serbie — 75008 PARIS
Immatriculée au RCS de PARIS 894 229 442

La société SILO CAMPUS 41

Société civile au capital de 3 000 €uros,

Demeurant 37 avenue Pierre 1¥ de Serbie — 75008 PARIS

Immatriculée au RCS de PARIS 894 195 817

Représentées par Monsieur Lionel MARY, agissant en sa qualité de Gérant

Dénommées le « BAILLEUR »

APRES AVOIR EXPOSE CE QUI SUIT :

1-

Par acte sous seing privé en date du 13 juillet 2022, le BAILLEUR a conclu avec la société BLEU
MARINE, société a responsabilité limitée au capital 54 600 €uros, dont le siége social est a LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) 146 Bis Avenue Maunoury, Entrée B, immatriculée au RCS
de BLOIS 400 186 730, et la SCI SILO CAMPUS 41, société civile au capital de 3 000 €uros, dont
le siége social est 37 Avenue Pierre 1% de Serbie — 75008 PARIS, immatriculée au RCS de PARIS
894 195 817, deux baux commerciaux en état futur d’achévement (ci-aprés « BEFA ») sis a LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR (41260) prolongement de la Rue Copernic.

La société BLEU MARINE (PRENEUR) a informé le BAILLEUR qu’elle envisageait d’apporter son
fonds de commerce ainsi que les 2 contrats de BEFA 3 la société A2SB, société par actions
simplifiée au capital de 1 000 €uros, dont le siége social est & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
(41260), 146 Bis Avenue Maunoury, Entrée B, immatriculée au RCS de BLOIS 977 939 867.

Aux termes de |article XH, Transmission du contrat des 2 BEFA, il est précisé que fa cession
devra &tre effectuée par acte notarié et que le BAILLEUR devra étre convoqué 3 I'acte de
cession par lettre recommandée avec accusé de réception ou par exploit d’huissier.

CEC) EXPOSE LE BAILLEUR DECLARE ET DECIDE CE QUI SUIT :

1-

Avoir été suffisamment informé du projet d’apport des 2 contrats BEFA 3 la société A2SB et
donc renonce expressément & étre convoqué a I'acte d’apport et a intervenir a I'acte.



2- Donner, en tant que de besoin son accord sur le transfert par apport des 2 contrats BEFA
susvisés a la société A2SB.

3- Accepter que I'apport du fonds de commerce soit formalisé par acte sous seing privé et
renoncer a la forme authentique.

Fait & LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
Le jeudi 14 mars 2024

Le BAILLEUR le BAILLEUR
Société GAILLETROUS CAMPUS 41 Société SILO CAMPUS 41
Monsieur Lionel MARY, gérant Monsieur Lionel MARY, gérant
GAILLETROUS CAMRUS 41 SILO
37 Avenue Pierre 1 defSerbie
75008 PARIS
RCS PARIS 894 229142




7- Etat inscription fonds apporté



Greffe du tribunal de commerce de Blols
o, BP 1818 - 15 Rue du Pére Brottier 41018 BLOIS Cedex

Téléphone : 025

4780791

www.greffe-tc-blois.fr - www.infogreffe.fr

1/s

Etat certifié des inscriptions

Article R. 521-31 0l.2 du code de commerce

Du chef de
Adresse requise
N° d’identification

SARL BLEU MARINE
1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blois
400 186 730

Ainsi dénommé, qualifié, domicilié et orthographié, et non autrement

Ala demande de

: FIDAL

BALES G€S STOCKS €1 NANRINICING

antérieurement au 01/01/2022.

Article R. 521-2, 1° du code de commerce

[

.”I ; 0 \
> Néant \ ‘\ )
\

[

|

] ts n e part les (So icviles, S

Article R. 521-2, 2° du code de commerce ,

|

'\- 1

\ | Néant , /

Yo N

@ d e merce

Article R. 521-2, 3° du code de commerce

-

Néant

Article R. §21-2, 4° du code de commerce

Néant
Pour état conforme aux registres tenus au greffe du tribunal de commerce de Blois Le greffier
Déliveé le : 24/01/2024 3 16:10:20
Etat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blois Oegowé%o
Requis par : FIDAL . %‘3\




2/5 ’

Article R. 521-2, 5° du code de commerce

Néant

Article R. 521-2, 6° du code de commerce

Néant

Article R. 521-2, 7° du code de commerce

Néant

Article R. 521-2, 8° du code de commerce

Néant

Hypothéques fluviales

Article R. 521-2, 9° du code de commerce

Néant

Actes de saisies de bateaux

Article R. 521-2, 10° du code de commerce

Néant

Pour &tat conforme aux registres tenus augreffe du tribunal de commerce de Blols
Délivré le : 24/01/2024 b 16:10:20

Etat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 6lois
Requis par : FIDAL

Le greffies

L)



3/5

Article R. 521-2, 11° du code de commerce

Néant

Article L. 624-10 du code de commerce

Néant

r e riét

x/({/-" /?I. Néant R \ﬁ\\\
e NG @)

Article R. 521-2, 13° du code de commerce

Néant

N \ Néant ; e

Article R. 521-2, 15° du code de commerce

Avertissement ;
Le présent état ne révéle que les inscriptions prises & compter du 01/01/2023,
Les publicités prises antérieurement au 01/01/2023 demeurent inscrites dans les registres tenus par les
tribunaux Judiciaires compétents pour les recevoir jusqu’au 31/12/2022.

Néant

Pour état conforme aux registres tenus au greffe du tribunal de commerce de Blois
Délvré le : 24/01/2024 3 16:10:20

Etat du chef de ;: SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blols
Requis par : FIDAL

Le greffier




als

Opérations de crédit-bail en matiére mobiliére

Article R. 521-2, 16° du code de commerce

Néant

Saisies pénales de fonds de commerce

Article R. §21-2, 17° du code de commerce

Néant

pst exploite un 1ONds Ge

Icle R. 521-2, 18° du code de commerce

Néant

Articles 1.622-17 It 2° et 3°, L. 631-14, L, 641-13 li du code de commerce ; R. 622-14 et R. 641-22 du code de commerce

Néant

S =

Art. 1.511- 52 8 1.511-60 c. com.,, Art. R.511-2 4 R.512-1 c. com., Art. 1.131-61 & L.131-68 c. mon. et fin. Art. R.131-46 & R.131-51 c. mon. et fin.

Néant

Warrants autres qu'agricoles (pétroliers, hételiers et industriels)

Articles L. 523-14 L. 523-15 et R. 523-1 du code de commerce ; L. 524-1 3 L. 524-21 et R. 524-1 du code de commerce (abrogés)

Néant

Pour &tat conforme aux segistres tenus au greffe du tribunal de commerce de Blols

Délivré le : 24/01/2024 3 16:10:20
€tat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blois

Requis par : FIDAL




. s/s

Articles L. 525-1 suivants du code de commerce (abrogés)

Néant

ripti

Article L. 527-1 et suivants du code de commerce (abrogés)

Néant

Suite 3 I'ordonnance n°2021-1192 du 15 septembre 2021 et au décret n°2021-1888 du 29 décembre 2021, la publicité des nantissements
judiciaires de parts de société civile est opérée uniquement par le dépat en annexe au RCS de I’acte de nantissement signifié. Dés lors, nous vous
invitions & consulter le registre du commerce et des sociétés auprés duquel la société dont les parts sont nantles est immatriculée.

Fin de I'état

Pour état conforme aux registres tenus au greffe du tribunal de commerce de Blols Le greffier

Déliveé le : 24/01/2024 b 16:10:20
Etat du chef de : SARL BLEU MARINE, 1468 Avenue MAUNOURY 41000 Blois

Requis par : FIDAL




8- Kbis société BLEU MARINE



Grefle du Tribunal de Commercede Blois
1S RUE DU PERE BROTTIER Code do vérification : dDpSFVIGLS
41018BLOIS CEDEX htps./leontrole.infogrefle fi/cantrole

N° de gestion 1995B00074

Extrait Kbis

EXTRAIT D'IMMATRICULATION PRINCIPALE AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES
4 jour au 24 janvier 2024

IDENTIFICATION DE LA PERSONNE MORALE

Immatriculation au RCS, numéro 400 186 730 R.C.S. Blois
Date d'immatriculation 06/03/1995
Dénomination ou raison sociale SARL BLEU MARINE
Forme juridique Société & responsabilité limitée
Capital social 54 600,00 Buros
Adresse du siége 146B Avenue Maunoury, Entrée B 41260 La Chaussée-Saint-Victor
Durée de la personne morale ' Jusqu'au 05/03/2094
Date de cléture de l'exercice social 30 juin
GESTION, DIRECTION ADMINIé’l’RA’l’ION CONTROLE, ASSOCIES OU MEMBRES
Géramt \
Nom, prénoms LOISELET Eticnne Georges Gerard Marie
Date et lieu de naissance Le 25/08/1965 & Flers .(61)
Nationalité Francaise
Domicile personnel 4 Rue de la Touche 41120 Chitenay
Gérant ,’
Nom, prénoms PERROT Vincent Jéréme
Date et lieu de naissance Le 22/05/1966 & Arcachon (33)
Nationalité . Frangaise :
Domicile personnel 10 Rue de Saint-Bohaire 41190 Saint-Lubin-en-Vergonnois

RENSEIGNEMENTS RELATIFS A L'ACTIVITE ET A L'ETABLISSEMENT PRINCIPAL

Adresse de l'établissement 146B Avenue Maunoury, Entrée B 41260 La Chaussée-Saint-Victor

Nom commercial AQbAV]THAL

Enseigne AQUAVITHAL

Activité(s) exercée(s) Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétiques, vente de gadgets et
produits divers, Iinseigncmcm de la gymnastique, aquagym, musculation et
remise en forme

Date de commencement d'activité 20/03/1995

Origine du fonds ou de l'activité Création

Mode d'exploitation Exploitation directe

FIN DE LEXTRAIT

R.C.S.Blois - 25/0172024 - 12:00:51 pege 1




9- Assemblée générale extraordinaire BLEU MARINE 15 janvier
2024, assemblée générale extraordinaire A2SB 15 janvier 2024.



SAS A2S8B
Société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros
Siége social : 146 B avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
RCS de BLOIS 40018673000018

PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS
DE L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE
DU 15 janvier 2024

L’an DEUX MILLE VINGT QUATRE, le 15 janvier, a 20 heures,
La SARL BIEU MARINE par son représentant Monsieur LOISELET Etienne, associé unique de la société
la SAS A2SB, Société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros, s’est réunis en Assemblée
Générale Extraordinaire, 146 Bis avenue Maunoury 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR, sur
convocation de la gérance.
Sont présent

- Monsieur LOISELET Etienne représentant la SARL BLEU MARINE, propriétaires de 1 000 parts

sociales.

Seul associé de la Société et représentant, en tant que tels, la totalité des parts sociales composant le
capital de la société.
Dés lors, I'assemblé peut valablement délibérer et prendre ses décisions a la majorité requise.
L'Assemblée est présidée par Monsieur Etienne LOISELET, gérant associé.
Le Président rappelle que I'assemblée est appelée a délibérer sur I'ordre du jour suivant :

ORDRE DU JOUR
- Apport du fonds de commerce de la SARL BLEU MARINE a la SAS A2S8
- Pouvoirs pour I'accomplissement des formalités.

Le Président dépose sur le bureau et met a disposition des membres de I'Assemblée :
- Lerapport de la gérance
- Le texte du projet de la résolution qui est soumise a I'assemblée.

Le Président déclare que les documents et renseignements prévus par les dispositions législatives et
réglementaires ont été adressés aux associés ou tenus a leur disposition au siége social pendant le
délai fixé par lesdites dispositions.

L'Assemblée lui donne acte de cette déclaration

PREMIERE RESOLUTION

- L'assemblée Générale prend connaissance de |'offre d’apport du fonds de commerce de la
SARL BLEU MARINE & la SAS A2S8 pour un montant de 622 000 € dont 500 000 € en éléments
incorporels et 122 000 € en éléments corporels. Cet apport se fait en contrepartie d’une prise
de participation par augmentation du capital de la SAS A2S8 a hauteur de 492 000 € pour
posséder 80 % des parts sociales. La soulte restante de 130 000 € sera versé sur le compte de
la SARL BLEU MARINE.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée I'unanimité



DEUXIEME RESOLUTION

L’ Assemblée Générale donne tous pouvoirs au porteur de copies ou d’extraits du présent procés-verbal
pour remplir toutes formalités de droit.
Cette résolution, mise aux voix, est adoptée I'unanimité

Lordre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus la parole, te Président déclare la séance
levée.

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procds-verbal qui a été signé aprés la lecture par le
gérant et les associés ou leurs mandataires.

Mr Etienne LOISELET



SARL BLEU MARINE
Société Civile au capital de 54 600 euros
Siége social : 146 B avenue Maunoury
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
RCS de BLOIS 40018673000018

PROCES-VERBAL DES DELIBERATIONS
DE L'ASSEMBLEE GENERALE EXTRAORDINAIRE
DU 15 janvier 2024

L’an DEUX MILLE VINGT QUATRE, le 15 janvier, 3 20 heures,

Les associés de la société SARL BLEU MARINE, Société a responsabilité limitée au capital de 54 600
euros, se sont réunis en Assemblée Générale Extraordinaire, 146 Bis avenue Maunoury 41260 LA
CHAUSSEE SAINT VICTOR, sur convacation de la gérance.

Sont présent

Monsieur Vincent PERROT, propriétaire de 2 184 parts sociales.

Monsieur LOISELET Etienne, propriétaires de 2 730 parts sociales.

Monsieur Jean Pierre BROUST, propriétaire de 546 parts sociales.

Seuls associés de la Société et représentant, en tant que tels, |a totalité des parts sociales composant
le capital de la société.

Dés lors, 'assemblé peut valablement délibérer et prendre ses décisions a la majorité requise.
L’Assemblée est présidée par Monsieur Etienne LOISELET, gérant assoclé.

Le Président rappelle que I'assemblée est appelée a délibérer sur I'ordre du jour suivant :

ORDRE DU JOUR
- Apport du fonds de commerce de la SARL BLEU MARINE a la SAS A258
- Pouvoirs pour I'accomplissement des formalités.

Le Président dépose sur le bureau et met a disposition des membres de I’Assemblée :
- Lerapport de la gérance
- Letexte du projet de la résolution qui est soumise & I'assemblée.

Le Président déclare que les documents et renseignements prévus par les dispositions législatives et
réglementaires ont été adressés aux associés ou tenus a leur disposition au siége social pendant le
délai fixé par lesdites dispositions.

L'Assemblée lui donne acte de cette déclaration

PREMIERE RESOLUTION

- Lassemblée Générale prend connaissance de l'offre d’apport du fonds de commerce de la
SARL BLEU MARINE 3 la SAS A2SB pour un montant de 622 000 € dont 500 000 € en éléments
incorporels et 122 000 € en éléments corporels. Cet apport se fait en contrepartie d’une prise
de participation a I'augmentation du capital de la SAS A2SB 3 hauteur de 492 000 € pour
posséder 80 % des parts sociales. La soulte restante de 130000 € devant servir au
remboursement des emprunts et autres dettes de la SARL BLEU MARINE.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée |'unanimité



DEUXIEME RESOLUTION

L’ Assemblée Générale donne tous pouvoirs au porteur de copies ou d’extraits du présent procés-verbal
pour remplir toutes formalités de droit.

Cette résolution, mise aux voix, est adoptée 'unanimité

Lordre du jour étant épuisé et personne ne demandant plus la parole, le Président déclare la séance
levée.

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui a été signé apres la lecture par le
gérant et les associés ou leurs mandataires.

Mr Etienne LOISELET Mr Vincent PERROT

Mr Jean Pierre BROUST



10- PROCES VERBAUX DE RECEPTION






GAILLETROUS CAMPUS 41

PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

DU CENTRE SPORTIF ET AQUATIQUE
Situé 21, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

Conformément au bail commercial signé entre la SC| GAILLETROUS CAMPUS 41, le BAILLEUR, et la
société BLEU MARINE, le PRENEUR, le 13 juillet 2022, les parties se sont réunies, ce jour, dans les « LIEUX
LOUES » objet dudit bail,

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant la société BLEU MARINE,
- Monsieur Lionel MARY représentant la SCl GAILLETROUS CAMPUS 41

pour constater 'achévement des travaux des « LIEUX LOUES », sis 21, rue de la Paix — 41260 La Chaussée-
Saint-Victor

Le BAILLEUR déclare avoir réceptionné les travaux, ce jour, un instant avant les présentes.

Les parties reconnaissent que les travaux satisfont a la désignation des « LIEUX LOUES » et qu'en
conséquence, il y a lieu d’en accepter la mise a disposition :

- AVEC RESERVES
- SANS-RESERVES-

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement auquel est annexée la liste des réserves (ANNEXE
n°1), prévaudra comme état des lieux d'entrée pris a : LETAT NEUF.

Le dernier indice [.L.A.T. publié a la date de ce jour est I'indice du 3®™ trimestre 2023 d’'une valeur de132,15,
paru au J.O. le 22/12/2023 et qui constituera I'indice de base pour I'indexation du Loyer

La surface de plancher des « LIEUX LOUES » est de 3 078 m?, selon le relevé de surface établi par le
cabinet de Géomeétre-Expert GEOMEXPERT en date du 13 novembre 2023.

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement vaut avenant n°2 au bail.

Le cahier des charges de |'Association Syndicale Libre régissant le lotissement privé « CAMPUS by
GROUPE IDEC » est annexé aux présentes (ANNEXE n°2).

Il est établi en deux exemplaires originaux.

Fait 4 La Chaussée Saint Victor, le 14 mars 2024

SARL BLEU MARINE GAILLETROUS CAMPUS 41
LE PRENEUR BHAILLEUR
Représentée par Etienne LOISELET Représeptég par Lionel MARY

_—

. ——
Siége Social : 37 Avenue Pierre 1% de Serbie - 75008 PARIS - Té! . 01.44.94.94 50 — www.groupeidec-invest.com - invest@aroupeidec.com ID:C
INVEST

GAILLETROUS CAMPUS 41 Société civile immobiliére — Capital : 3 000 € - R.C S PARIS 894 229 442 - Code APE 6820B - N°TVA intracommunautaire FR 78 894 229 442







SILO CAMPUS 41

PROCES VERBAL
DE CONSTATATION DE L’ACHEVEMENT

PARKING SILO
Situé 19, rue de la Paix — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

Comprenant :
- 119 places de stationnement VL dont 6 avec borne électrique,
~ 4 emplacements vélo

Conformément au bail commercial signé entre la SCI SILO CAMPUS 41, le BAILLEUR, et la société BLEU
MARINE, le PRENEUR, le 13 juillet 2022, les parties se sont réunies, ce jour, dans les « LIEUX LOUES » objet
dudit bail,

- Monsieur Etienne LOISELET, représentant la société BLEU MARINE,

- Monsieur Lionel MARY représentant la SCI SILO CAMPUS 41

pour constater 'achévement des travaux des « LIEUX LOUES », sis 19, rue de la Paix — 41260 La Chaussée-
Saint-Victor

Le BAILLEUR déclare avoir réceptionné les travaux, ce jour, un instant avant les présentes.

Les parties reconnaissent que les travaux satisfont & la désignation des « LIEUX LOUES » et qu'en
conséquence, il y a lieu d’en accepter la mise a disposition :

—AVECRESERVES-
- SANS RESERVES

Le présent procés-verbal de constatation de I'achévement auquel est annexée la liste des réserves (ANNEXE
n°1), prévaudra comme état des lieux d’entrée pris a : L'ETAT NEUF.

Le dernier indice |.L.A.T. publié a la date de ce jour est I'indice du 3®™ trimestre 2023 d’une valeur de1 32,15,
paru au J.O. le 22/12/2023 et qui constituera l'indice de base pour l'indexation du Loyer

Le présent procés-verbal de constatation de 'achévement vaut avenant n°1 au bail.

Le cahier des charges de I'Association Syndicale Libre régissant le lotissement privé « CAMPUS by
GROUPE IDEC » est annexé aux présentes (ANNEXE n°2).

Il est établi en deux exemplaires originaux.

Fait a La Chaussée Saint Victor, le 14 mars 2024

SARL BLEU MARINE SILO CAMPUS 41
LE PRENEUR LE BAILLEUR
Représentée par Etienne LOISELET Représen/ée par Lio/n/el MARY
Pl

H —
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Annexe 2

Contrat d’émission OCA

[Voir ci-joint]



CONTRAT D’EMISSION D’OBLIGATIONS CONVERTIBLES
EN ACTIONS — OCA

A2SB
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et

GROUPE IDEC INVEST INNOVATION
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ENTRE LES SOUSSIGNEES :

(i)

ET

(i)

A2SB, société par actions simplifiée au capital de 1 000 euros, dont le siege social est
situé Entrée B, 146 B, avenue Maunoury, 41260 La-Chaussée-Saint-Victor et
immatriculée sous le numéro unique d’identification Siren 977 939 867 R.C.S. Blois,
représentée aux fins des présentes par Monsieur Etienne Loiselet, Président de ladite
société, diment habilité a I'effet des présentes,

ci-aprés dénommeée la « Société »

DE PREMIERE PART

Groupe ldec Invest Innovation, société par actions simplifiée a associé unique au capital
de 3 000 euros dont le siege social est situé 37, avenue Pierre 1« de Serbie, 75008 Paris,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés sous le numéro 905 296 802 RCS
Paris, représentée par son directeur général, Monsieur Lionel Mary, diment habilité a
I'effet des présentes,

Ci-apres dénommée I« Obligataire »

DE SECONDE PART

Les soussignées de premiére part et de seconde part étant dénommées, individuellement une
« Partie » et ensemble, les « Parties ».

ILA TOUT D’ABORD ETE PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

(A)

(B)

(€

(D)

(E)

Afin de financer la poursuite du développement de la marque Aquavithal dans le cadre
d’un partenariat avec le Groupe lIdec, la Société envisage de procéder a une
augmentation de capital réservée a I'Obligataire par voie d’émission de 123 299 actions
nouvelles ordinaires (I'« Augmentation de Capital »).

Monsieur Etienne Loiselet a informé I’Obligataire de ce que la Société avait des besoins
de trésorerie supplémentaires non prévus dans son plan d’affaires, mais auxquels il était
nécessaire de répondre pour lui permettre de sécuriser I'achat de son matériel en
prévision du commencement de son activité.

Il'a donc été évoqué I'éventualité de faire émettre par la Société un emprunt obligataire
convertible d’une durée de sept (7) ans et d’'un montant de six-cent-vingt-neuf-mille
cing-cents (629 500) euros a souscrire par I’Obligataire.

Aux fins d'établir les principes, modalités et conditions de I'emprunt obligataire sus-
évoqué, de I'’Augmentation de Capital ainsi que d’autres opérations a réaliser
concomitamment, un term sheet a été signé le 6 février 2024 (le « Term Sheet »).

Dans |'attente de la conclusion de I'emprunt obligataire sus-évoqué, I'Obligataire a
apporté un soutien financier a la Société au moyen d’une avance en compte courant
d’associé d’'un montant de trois cent mille (300 000) euros (I'« Avance »), visant a lui
permettre de répondre au besoin immédiat en fonds de roulement de la Société.



(F)

(G)

(H)

U

()

L’Avance a été matérialisée par une convention d’avance de compte courant en date du
7 février 2024.

La Société projette donc d’émettre un emprunt obligataire, d’une durée de sept 7) ans,
d’un montant de six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros via I'émission de
six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) obligations d’un (1) euro de valeur
nominale chacune, convertibles en actions ordinaires de la Société avec suppression du
droit préférentiel de souscription des associés de la Société au profit de I'Obligataire (les
« OCA »).

Concomitamment a I'émission des OCA, il est prévu la réalisation des opérations et
engagements suivants qui forment un tout indivisible :

(i) augmentation de capital de la société A2SB d’un montant de 123 299 euros par
la création de 123 299 actions nouvelles d’un (1) euro chacune émises au pair,
dont la souscription serait réservée en totalité a I'Obligataire,

(ii) apport a la Société du fonds de commerce de la société Bleu Marine
(400 186 730 RCS Blois) pour une valeur nette de 492 000 euros, et versement
d’une soulte de 130 000 euros

(iii) conclusion d’un pacte régissant les relations entre les associés de la Société
(le « Pacte »).

La Société a été constituée le 21 juillet 2023, elle a moins de deux années d’existence et
n’a pas régulierement approuvé les comptes de deux exercices clos a ce jour. En
conséquence, conformément aux dispositions de l'article L. 228-39 du Code de
commerce, elle a désigné un commissaire qui a procédé a la vérification de I'actif et du
passif préalablement a I'émission.

Au jour des présentes, le capital de la Société est intégralement libéré et est divisé en
mille (1 000) actions d’un (1) euro de valeur nominale.

Le présent contrat d’émission d’obligations convertibles en actions (le « Contrat ») a
donc pour objet de fixer les conditions et les modalités de I'émission, par la Société, des
OCA.

CECI EXPOSE, LES PARTIES SONT CONVENUES DE CE QUI SUIT :
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DEFINITIONS ET INTERPRETATION

Définitions

Pour l'interprétation et I'exécution du Contrat, les termes et expressions ci-apres

auront, a moins que le contexte n’exige une autre signification, la signification suivante :

Actions Nouvelles : a le sens qui lui est donné a I'Article 6.2.



Affilié :

Annexe :

Article :

Assemblée des
Obligataires

Avance

Bulletin de
Souscription

Conditions Préalables

Contrat :

Controle :

Date d’Echéance :

Date d’Emission :

Date d’Inscription :

Date de Paiement
d’Intéréts :

Date de
Remboursement :

désigne, par rapport a une Entité donnée, toute Entité
Contrélant cette Entité, Contrélée par cette Entité, ou sous le
Contréle commun d’une tierce Entité avec cette Entité.

désigne les annexes jointes au Contrat (ainsi que leurs propres
annexes le cas échéant), qui en font partie intégrante.

désigne un article du Contrat.

a le sens qui lui est donné a I'Article 5.

a le sens qui lui est donné au (E) du Préambule.

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.2.

a le sens qui lui est donné a I'Article 3.2.

a le sens qui lui est donné au (J) du Préambule.

désigne le fait de contréler directement ou indirectement une
société au sens de I'article L. 233-3 du Code de commerce,
dans la rédaction en vigueur a la date des présentes. Le verbe
« Contréler » et le participe présent « Contrélant » étant
interprétés conformément a ce qui précede.

a le sens qui lui est donné a I’Article 4.5.

a le sens qui lui est donné a I’Article 3.1.

a le sens qui lui est donné a I'Article 6.2.

désigne le dernier jour de chaque Période d’Intéréts.

désigne la date a laquelle les OCA non converties seront
intégralement remboursées par la Société, visée a I'Article 4.8.



Emprunt Obligataire :

Entité :

Filiale

Intérét :

Notification :

OCA:

Obligataire :

Pacte :

Parties :

Période d’Intéréts :

Préambule :

a le sens qui lui est donné a I’Article 3.1.

désigne toute personne physique ou morale, ainsi que toute
société en participation, fonds commun de placement a
risques, trust, limited partnership, fondation et toute
organisation similaire ou équivalente, a I'exclusion de toute
entité étatique.

désigne une entité dans laquelle la Société détient, ou
viendrait a détenir, une participation au sens de |'article L. 233-
1 du Code de commerce, de maniére directe ou indirecte,
étant précisé qu’a la date de signature des présentes, la
Société ne détient aucune participation.

a le sens qui lui est donné a I'Article 4.3.

a le sens qui lui est donné a I'Article 6.2.

a le sens qui lui est donné au (F) du Préambule.

désigne la société Groupe Idec Invest Innovation, soussignée.

a le sens qui lui est donné au (G) du Préambule.

désigne la société A2SB et la société Groupe ldec Invest
Innovation, soussignées.

désigne toute période au titre de laquelle seront calculés les
Intéréts et déterminée comme suit :

- chaque Période d’Intéréts commencera a courir le premier
jour de chaque année civile ;

- chaque Période d’Intéréts aura une durée de douze (12)
mois consécutifs, a I'exception de la premiére qui débutera
a la Date de Libération et se terminera le 31 décembre de la
méme année et de la derniére qui prendra fin a la Date de
Remboursement ou a la Date d’Echéance.

désigne le préambule du Contrat.



1.2

Représentant de la
Masse des
Obligataires :

Sarl Bleu Marine :

Société :

Valeur Nominale :

Interprétations

a le sens qui lui est donné a I'Article 5.

désigne la société Bleu Marine, société a responsabilité limitée
au capital de 54 600 euros, dont le siege social est sis 146, bis
avenue Maunoury, 41000 Blois, immatriculée sous le numéro
d’identification unique SIREN 400 186 730 RCS Blois,
intégralement détenue par Messieurs Vincent Perrot Etienne
Loiselet.

désigne la société A2SB, société émettrice, soussignée.

a le sens qui lui est donné a I'Article 4.2.

Dans le Contrat, sauf si le contexte I'exige autrement :

(i) les références faites a des Articles et Annexes visent les Articles et Annexes du
Contrat, sauf stipulation contraire, et les références au Contrat incluent les

Annexes ;

(ii) les titres des Articles et Annexes sont inclus pour la seule commodité des Parties et
n’affectent pas l'interprétation de ces Articles et Annexes ;

(iii) les mots masculins s’entendent également au féminin et vice-versa ;

(iv) le singulier inclut le pluriel et vice-versa ; et

(v) toute référence a une loi, un décret ou un réglement est réputée porter également
sur les modifications quiy sont apportées et les références faites a toute loi incluent
tous ses décrets ou autres reglements d’application.

CARACTERISTIQUES GENERALES DE LEMPRUNT OBLIGATAIRE

Emetteur

La Société.

Montant de I’emprunt
obligataire :

Six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros.

Nature des obligations :

Obligations convertibles en actions de la Société.

Valeur nominal Un (1) euro.
unitaire :
Emission : En une seule tranche.




3.1

3.2

Durée : Sept (7) années a compter de la date de souscription.

Souscription : Réservée a I'Obligataire.

Libération : En numéraire ou par compensation avec des créances
liquides et exigibles sur la Société, intégralement lors de
la souscription.

Intéréts : Coupon de 6,5% payable a la Date d’échéance ou le taux
d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a
la Société, si celui-ci est supérieur.

Remboursement : A la Date d’Echéance ou de maniére anticipée en
numéraire, mettant fin a la faculté de conversion.

Prime de non- 12 % qui pourra étre versée a I'Obligataire en une ou

Conversion : plusieurs fois au plus tard deux (2) ans apres la Date
d’Echéance.

Taux de conversion : Une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour
une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1)
euro.

EMISSION, SOUSCRIPTIONS ET LIBERATIONS DES OCA
Emission

Conformément a la décision de son assemblée générale extraordinaire en date du 28
juin 2024 (la « Date d’Emission »), la Société a émis, sans offre de titres financiers au
public, un emprunt obligataire convertible d’'un montant de six-cent-vingt-neuf-mille
cing-cents (629 500) euros représenté par six-cent-vingt-neuf-mille-cing-cents
(629 500) obligations d’un (1) euro de valeur nominale chacune, convertibles en actions
ordinaires de la Société, aux conditions et selon les modalités fixées dans le Contrat
('« Emprunt Obligataire »).

Ladite décision d’émission emporte, au profit de I'Obligataire, suppression du droit
préférentiel de souscription des associés de la Société a I'Emprunt Obligataire.

Ladite décision d’émission emporte, au profit de I'Obligataire, renonciation expresse des
associés de la Société a leur droit préférentiel de souscription portant sur les actions qui
seront émises par conversion des OCA.

Souscription

L’Obligataire s’engage a souscrire aux OCA, en intégralité a la Date d’Emission, sous
réserve de la constatation de la réalisation des conditions préalables suivantes (les
« Conditions Préalables ») :

(i) remise a I'Obligataire par la Société d’une copie certifiée conforme du procés-
verbal de I'assemblée générale extraordinaire des associés ayant décidé
I’émission des OCA ;
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4.1

4.2

(ii) remise a I'Obligataire par la Société d’une copie certifiée conforme du rapport
du Président a I'assemblée générale extraordinaire des associés ayant décidé
I’émission des OCA ;

(iii) remise a I'Obligataire par la Société du rapport spécial du commissaire aux
comptes de la Société sur I'émission des OCA avec suppression du droit
préférentiel de souscription des associés au profit de I'Obligataire, le rapport ne
comportant aucune observation ;

(iv) remise a I'Obligataire par la Société du rapport spécial du commissaire a la
vérification du passif et de I'actif aux comptes de la Société conformément aux
dispositions de l'article L. 228-39 du Code de commerce en vue de |'émission
des OCA, le rapport ne comportant aucune observation ;

(v) remise a I'Obligataire par la Société d’'une copie certifiée conforme de ses
statuts a jour a la Date d’Emission.

La souscription aux OCA émises a été intégralement réservée a I'Obligataire apres
suppression du droit préférentiel de souscription des associés de la Société.

La période de souscription aux OCA est ouverte a compter de la date de réalisation de
I’ensemble des Conditions Préalables et jusqu’au 30 septembre 2024.

La souscription aux OCA émises interviendra en une tranche unique.

L’exercice du droit de souscription a la date susmentionnée sera constaté par la remise
au Président de la Société d'un bulletin de souscription dont un modéle figure en Annexe
3.2 (le « Bulletin de Souscription »).

Libération

Les OCA seront libérées intégralement, au choix de I'Obligataire, en numéraire par
versement sur le compte bancaire de la Société et/ou par compensation avec des
créances liquides et exigibles sur la Société, dont notamment I’Avance, a la date de leur
souscription (la « Date de Libération ») qui interviendra dans les conditions fixées a
I’Article 3.2.

CARACTERISTIQUES DES OCA

Forme des titres

Les OCA seront émises sous la forme nominative et donneront lieu a une inscription en
compte, conformément aux dispositions |égislatives et réglementaires en vigueur.

Valeur nominale et prix d’émission
La valeur nominale de chaque OCA est d’un (1) euro (la « Valeur Nominale »).

Les OCA sont émises a un prix d’émission égal a 100 % de la Valeur Nominale, soit un (1)
euro par OCA.



4.3

4.4

4.5

4.6

Intéréts

Les OCA produiront un intérét annuel calculé au taux fixe de six et demi pour cent (6,5%)
sur la base du capital de 'Emprunt Obligataire libéré a la Date de Paiement d’Intéréts
ou au taux d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a la Société, si celui-
ci est supérieur (I« Intérét »).

L'Intérét sera payable (i) au siege du propriétaire des OCA, (ii) annuellement a terme
échu dans les trente (30) jours de la Date de Paiement d’Intéréts. Sans préjudice de leur
montant impayé au titre duquel ils sont dus, dans la mesure ou ils seraient dus pour au
moins une année entiére au sens de l'article 1343-2 du Code civil.

L'Intérét est calculé en retenant, pour chaque OCA, le nombre exact de jours de la
Période d’Intéréts concernée rapporté a une année de 365 jours.

Les OCA cessent de porter intérét (i) du jour de leur conversion ou (ii) du jour ou, mises
en remboursement par la Société, elles sont intégralement remboursées en nominal et
Intéréts.

En cas de remboursement anticipé, les intéréts courus jusqu'a la date de
remboursement sur les OCA remboursées sont payés intégralement en méme temps
que le principal.

Transmission

La transmission des OCA s'effectuera conformément aux dispositions législatives et
réglementaires en vigueur, ainsi que selon les conditions prévues par le Pacte et les
statuts de la Société.

Tout tiers qui viendrait a détenir, du fait d’une transmission a son profit, tout ou partie
de 'une quelconque des OCA, sera substitué aux droits et obligations de I’Obligataire
ayant procédé a cette transmission a son profit, tels que ceux-ci résultent du Contrat et
sera, en conséquence, lié par les présentes, et bénéficiera des stipulations du Contrat a
compter du jour de ladite transmission.

Durée de ’Emprunt Obligataire

L’'Emprunt Obligataire est conclu pour une durée de sept (7) années a compter de la
Date d’Emission.

L'Emprunt Obligataire expirera donc au jour de la date anniversaire de la Date
d’Emission suivant la septiéme (7¢) année de la Date d’Emission (la « Date
d’Echéance »).

Remboursement

L’Emprunt Obligataire est remboursable en une seule fois a la Date d'Echéance ou par
anticipation en cas de survenance d’un des événements prévus a I’Article 4.8.

-10 -



4.7

4.8

L'Emprunt Obligataire sera remboursé en numéraire. La conversion en actions
ordinaires de la Société interviendra exclusivement dans les cas prévus a I’Article 6.1 et
I’ensemble des OCA non converties en actions seront intégralement remboursées en
numéraire par la Société et feront I'objet du paiement de leur Valeur Nominale, soit un
(1) euro par OCA majorée de I'Intérét couru depuis la derniére Date d’Echéance
d’Intéréts.

En outre, les obligations non converties seront remboursées au pair majoré d’une prime
de non-conversion de douze pourcent (12 %) I'an a partir de la souscription, en sus de
I'Intérét, calculée sur une base de trois cent soixante-cing (365) jours par période de
douze (12) mois entiers et consécutifs.

Cette prime pourra étre reversée a I'Obligataire en une ou plusieurs fois, dans un délai
de vingt-quatre (24) mois maximum a compter de la Date d'Echéance. Dans une telle
hypothese, I'absence de conversion des OCA a la Date d’Echéance ou, le cas échéant, a
la date de remboursement anticipé de I'Emprunt Obligataire, rendra exigible le
versement, par la Société a I'Obligataire, d'une prime de non-conversion calculée
prorata temporis a compter de la date de libération des OCA, d’'un montant calculé en
vue de porter le taux global de rendement actuariel brut de chagque OCA non convertie
3 9,06961 % I'an maximum, intéréts inclus.

A la Date d'Echéance ou par anticipation en cas de survenance d’un des événements
prévus a I'Article 4.8, les OCA qui n’auraient pas été intégralement libérées
conformément aux stipulations de I’Article 3.3, seront annulées sans que I'Obligataire
ne puisse se prévaloir d’un quelconque préjudice a ce titre.

Remboursement volontaire anticipé

Il pourra étre procédé au remboursement anticipé en numéraire de I'Emprunt
Obligataire a la demande de la Société a tout moment, a condition d’en avoir averti
I’Obligataire au moins trente (30) jours a I'avance.

Toutes sommes dues par la Société et non encore versées a I'Obligataire a la date de
remboursement anticipé lui seront réglées le méme jour que celui de la date d’effet du
remboursement anticipé.

Exigibilité anticipée

Le Représentant de la Masse des Obligataires pourra, sur décision de I’Assemblée des
Obligataires, par simple notification écrite adressée par lettre recommandée avec
accusé de réception a la Société, rendre exigible la totalité des OCA en cas de survenance
de lI'un des événements figurant a I’Article 6.1 ci-apres.

La Société devra informer le Représentant de la Masse des Obligataires, dans un délai
de quinze (15) jours, de la survenance de tout événement permettant de rendre
exigibles par anticipation les OCA.

Dans I’hypothése ol un cas d’exigibilité anticipée surviendrait, la Société disposera d’un
délai de trente (30) jours a compter de la date de la réception de la notification visée ci-
dessus par le Représentant de la Masse des Obligataires pour régulariser la situation en
vue de faire cesser le cas d’exigibilité anticipée.
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4.9

A défaut de régularisation a bonne date et sauf dérogation expresse écrite du
Représentant de la Masse des Obligataire, les OCA seront, sur simple notification de
I’Obligataire a la Société, effectuée par lettre recommandée avec avis de réception,
exigibles par anticipation dans les conditions prévues aux Articles 4.8 et 4.9 sans que la
Société n’ait a remplir une quelconque autre formalité ni a faire prononcer en justice la
déchéance du terme. La Société sera alors tenue au remboursement et au paiement de
toutes sommes dues a I’Obligataire ayant prononcé I'exigibilité de ses OCA.

L’Obligataire pourra se prévaloir, a tout moment ou dans les délais spécialement
stipulés, des causes d’exigibilité prévues au Contrat, sans que le non-exercice de ses
droits implique une renonciation de sa part.

En cas de mise en ceuvre de I'exigibilité anticipée des OCA, les OCA devront étre
remboursées dans les trente (30) jours de la notification adressée par le Représentant
de la Masse des Obligataires (cette date constituant la « Date de Remboursement »), le
remboursement portant sur l'intégralité des sommes dues au titre des OCA (en ce
compris I'Intérét couru) sauf si I'Obligataire décide de convertir de maniere anticipée
ses OCA, les stipulations de I'Article 6 étant alors appliquées.

Modalités des paiements effectués par la Société

Tous paiements devant étre effectués par la Société en vertu des OCA devront étre faits
par virement en fonds immédiatement disponibles sur le compte ouvert par
I’Obligataire dans les livres de tout établissement financier indiqué préalablement a la
Société (ou, au cas ou les coordonnées du compte du porteur d’OCA ne seraient pas
préalablement communiquées a la Société, par cheque établi a 'ordre du porteur des
OCA).

Tout virement devra étre annoncé par courrier électronique transmis trois (3) jours
avant la date de paiement considérée et indiquant le montant di et la date prévue pour

le paiement.

Le Représentant de la Masse des Obligataires pourra procéder a la vérification du
montant et du mode de calcul de toute somme due par la Société a I’Obligataire.

Le service financier des OCA sera assuré par la Société et a ses frais.

MASSE DES OBLIGATAIRES

En tant qu’obligataire unique, I'Obligataire exercera personnellement les pouvoirs
attribués par la loi au représentant de la masse des obligataires (le « Représentant de
la Masse des Obligataires ») et aux assemblées d'obligataires (I'« Assemblée des
Obligataires »).
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6.1

CONVERTIBILITE DES OCA EN ACTIONS

Cas emportant droit a conversion anticipée des OCA par I’Obligataire

L'Obligataire disposera du droit d'imposer la conversion de ses OCA en cas de
survenance d'un des événements suivants :

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

cession emportant un changement de contrble de la Société et/ou en cas de
changement de contréle de la SARL Bleu Marine au sens de I'article L. 233-3 du
Code du commerce ;

non-réalisation par la Société des objectifs principaux fixés aux termes du
business plan arrété entre les Parties tel que figurant en Annexe 6.1 du Contrat;

non-respect par la Société de l'un quelconque de ses engagements et/ou
obligations (notamment le réglement de son loyer) au titre de son bail
commercial ;

non réalisation de I'apport du fonds de commerce de la SARL Bleu Marine a la
Société avant le 30 avril 2024 ;

non-obtention par la Société des financements bancaires tel que prévus au
Business Plan avant le 15 juin 2024 ;

non-certification des comptes de la Société par le ou les commissaires aux
comptes, dans la mesure ou la Société a un commissaire aux comptes, ou de
comptes non attestés par le dirigeant de la Société dans la mesure ou la Société
ne disposerait pas de commissaire aux comptes ;

procédure d'alerte du commissaire aux comptes sur les comptes de la Société
avec émission par le commissaire aux comptes d’un rapport spécial (2™ phase
de la procédure);

En cas de changement des mandataires sociaux de la Société ou de la SARL Bleu
Marine sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des
Obligataires ;

ouverture d’une procédure de réglement amiable, cessation d’activités, état de
cessation de paiements, redressement, mise en liquidation amiable ou judiciaire
ou dissolution de la Société; toutefois, le jugement d’ouverture d’une procédure
de sauvegarde de la société émettrice n‘'emporte pas déchéance du terme,
conformément aux dispositions de I'article L. 622-29 du Code de commerce ;

non-respect des stipulations essentielles du Pacte et/ou de ses avenants
ultérieurs éventuels constituant pour I'Obligataire une violation grave ou
substantielle du Pacte et constitutif d’un préjudice dans le cadre de I'exécution du
Pacte ;
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6.2

(xi)  fusion, scission, dissolution, apport partiel d'actifs, dissolution par confusion de
patrimoines de la Société initiée sans accord préalable et écrit du Représentant
de la Masse des Obligataires ;

(xii) au cas ou, sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des
Obligataires, (a) les titres de la Société sont cédés ou apportés en partie au sens
de I'article L 233-3 ou en totalité, (b) le fonds de commerce de la Société est cédé,
ou apporté en totalité, ou (c) l'activité de la Société est interrompue
complétement ou substantiellement ;

(xiii) inexactitude de I'une des déclarations faites par la Société au sein du Contrat ;

(xiv) changement significatif de nature juridique, économique, financiére ou autre
intervenant dans la structure ou les activités de la Société et/ou de ses Filiales
sans accord préalable et écrit du Représentant de la Masse des Obligataires ;

(xv) non-paiement a la Date d’échéance, en principal ou intéréts, de I"Emprunt
Obligataire ou de toutes sommes dues par la Société, au titre du Contrat, qui
n'aurait pas été régularisé au terme d’un délai de trente (30) jours;

(xvi) survenance d'un cas d'exigibilité anticipé d'une dette bancaire de la Société ou de
I'un de ses Affiliés, non régularisé dans un délai de trente (30) jours ;

(xvii) cessation d'activité de la Société, a |I'exception des cessations d'activité décidées
d'un commun accord entre les Parties.

Modalités de conversion

En application de I'Article 6.1, I'Obligataire pourra exercer son droit a conversion sur
tout ou partie de ses OCA a la Date d’Echéance exclusivement en cas de non
remboursement de I'Emprunt Obligataire ou, le cas échéant, par anticipation en cas de
survenance de I'un des autres cas visés a I’Article 6.1.

La libération des actions nouvelles émises en contrepartie de la conversion de tout ou
partie des OCA s’opérera par compensation, a due concurrence avec la créance
obligataire arrivée a échéance et pour le montant dont la conversion est demandée.

L'émission des actions nouvelles issues de la conversion des OCA entrainera la
disparition des OCA correspondantes.

Les demandes de conversion devront étre notifiées par courrier recommandé avec
demande d'avis de réception, dont un modele figure en Annexe 6.2 (la « Notification »),
a la Société ou remise au siége contre regu, au plus tard trente (30) jours ouvrés suivant
la Date d’Echéance ou, le cas échéant, la date de conversion anticipée en application de
I’Article 6.1.

Dans les cinqg (5) jours de la réception de cette demande, la Société pourra adresser a
I’Obligataire un bulletin de souscription a 'augmentation de capital correspondante,
sans que I’envoi ou non d’un tel bulletin soit une condition de la souscription des actions
nouvelles résultant de la conversion. En cas d’envoi d’un tel bulletin, I'Obligataire devra
le retourner diiment rempli a la Société, la conversion étant effective par la seule
demande de conversion adressée par I'Obligataire a la Société.
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6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

Dans les quinze (15) jours de la réception de la Notification, la Société devra porter la
demande de conversion des OCA notifiée par I'Obligataire et la date d'inscription sur les
registres de la Société.

La date d'inscription correspondra a la date de réception par la Société de la Notification
(la « Date d’Inscription »). Les actions provenant de la conversion visée dans la
Notification (les « Actions Nouvelles ») seront inscrites en compte, au nom de leur
titulaire, sur le registre des titres de la Société et sur la fiche nominative, a la Date
d'Inscription.

Le capital social de la Société sera alors augmenté d’'un montant correspondant a la
valeur nominale des Actions Nouvelles.

La Société procédera au paiement de I'Intérét couru dans les cing (5) jours ouvrés
suivant la réception de la demande de conversion.

Taux de conversion

Le taux de conversion des OCA sera d’une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro
pour une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1) euro.

Droits attachés aux actions qui seront émises

Les Actions Nouvelles bénéficieront, des la Date d’Inscription, des droits attachés aux
actions de méme catégorie.

Les actions nouvelles porteront jouissance a la Date d’Inscription.

DECLARATIONS ET GARANTIES DE LA SOCIETE

Déclarations

La Société fait les déclarations et garanties stipulées dans le présent Article 7 en faveur
de I'Obligataire, tant pour ce qui le concerne que, le cas échéant, ses Filiales, dont la
Société se porte fort. Ces déclarations et garanties constituent une condition essentielle
et déterminante de la décision de I'Obligataire de conclure le Contrat.

Statut

La Société est une société diment immatriculée et existant valablement au regard des
lois francaises ou, le cas échéant, des lois étrangéres qui lui sont applicables, possédant
la pleine capacité juridique de signer le Contrat et d'en exécuter et respecter les termes,
et exercant valablement son activité conformément a la législation et la réglementation
qui lui est applicable.

La Société a la capacité requise pour étre valablement propriétaire de ses actifs et pour
exercer son activité telle qu'elle I'exerce actuellement.

Pouvoir et capacité

La Société a le pouvoir et la capacité de signer et d'exécuter l'ensemble de ses
obligations au titre du Contrat.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

La conclusion et I'exécution du Contrat est conforme a I'objet social de la Société.
Autorisations au regard du Contrat

La conclusion et I'exécution du Contrat par la Société ont été diiment autorisées par ses
organes sociaux compétents, et elle a effectué toutes les démarches nécessaires pour
obtenir les autorisations requises aupres des autorités compétentes.

Force obligatoire

Les obligations qui incombent a la Société au titre du Contrat sont conformes a la loi,
valables, 'engage juridiquement, lui sont opposables et sont susceptibles d'étre mises
en ceuvre.

Absence de conflit

La signature du Contrat par la Société et I'exécution des obligations qui en découlent :

ne contreviennent a aucune loi applicable, a aucune réglementation et a aucun
jugement auxquels ils sont soumis ;

- ne contreviennent pas a l'une quelconque des stipulations des statuts de la Société ;

- ne contreviennent a aucune stipulation d'un contrat, d'un instrument ou
engagement obligeant la Société, ou qui engage I'un de ses actifs (ou des actifs d'une
Filiale) ; et

- ne résultent ni n'entrainent un cas de défaut ou de remboursement anticipé
obligatoire au titre d'un quelconque endettement bancaire ou financier de la Société.

Obligations inconditionnelles et pari passu

Les obligations de la Société au titre du Contrat sont inconditionnelles et viennent au
moins au méme rang que les créances de ses créanciers chirographaires et non
subordonnés (pari passu), a I'exception des créances privilégiées par I'effet de la loi.

Procédure collective

La Société, n’est ou ne sera, a bréve échéance, I'objet d’'une procédure visée au Livre VI
du Code de commerce, et ne fait I'objet d’une procédure d’alerte ou de toute autre
procédure équivalente.

Etat d’Insolvabilité

La Société n’est pas en état de cessation des paiements au sens de I'article L. 631-1 du
Code de commerce.

Respect des lois

Ala connaissance de la Société, elle respecte les dispositions législatives, réglementaires
et administratives qui leur sont applicables.
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7.11

7.12

8.1

8.2

Sanction Internationales

A la connaissance de la Société, ni la Société, ni aucun de ses dirigeants, ni, a la
connaissance de la Société, n’a exercé une activité, n’a commis d’acte ou ne s’est
comporté d’une maniere susceptible d’enfreindre les lois et réglementations en matiére
de lutte contre le blanchiment de capitaux ou la corruption en vigueur dans toute
juridiction compétente.

Ni la Société, ni la SARL Bleu Marine (x) n’est ou (y) n’est détenue ou controlée par :
- une personne qui fait I'objet ou est la cible d’une sanction internationale ; ou

- une personne physique ou morale située, constituée ou résidente dans un territoire
qui fait 'objet ou dont le gouvernement fait I'objet d’'un régime de sanction
internationale.

La Société et la SARL Bleu Marine ont respectivement pris toutes les mesures
nécessaires et ont notamment adopté et mis en ceuvre des procédures et lignes de
conduite adéquates afin de prévenir toute violation de ces lois, réglementations et
régles.

Dates d'établissement des déclarations et des garanties

Les déclarations et les garanties figurant au présent Article 7 sont faites a la date des
présentes.

STIPULATIONS DIVERSES

Election de domicile

Pour I'exécution des présentes et de ses suites, les Parties font élection de domicile en
leur siége social, tel qu’indiqué en téte des présentes, étant précisé que toute
modification pendant la durée de I'Emprunt Obligataire devra, pour étre opposable aux
Parties, étre régulierement publiée au registre du commerce et des sociétés.

Loi applicable - Juridiction
Le Contrat est soumis au droit frangais.

Les Parties s’efforceront de régler a I'amiable et dans I'esprit du Contrat toutes les
difficultés qui pourraient survenir a I'occasion de son interprétation ou exécution. Si a
I'issue d’un délai de quinze (15) jours aprés le début de la tentative de reglement
amiable engagée par I'une ou I'autre des Parties, aucune solution n’a été trouvée, tous
les litiges auxquels le Contrat pourrait donner lieu, notamment en ce qui concerne sa
validité, son interprétation, son exécution, sa résiliation ou sa résolution, seront portés
devant les juridictions compétentes dans le ressort du Tribunal judiciaire de Paris
auxquelles il est fait attribution de compétence.

Le Contrat a été conclu par acte électronique, conformément aux dispositions des

articles 1366 et suivants du Code civil, a la date ou le dernier signataire I'aura signé
électroniquement.
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Société Obligataire

A2SB Groupe ldec Invest Innovation
Représentée par M. Etienne Loiselet Représentée par Monsieur Lionel Mary
(Président) (Directeur général)
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Annexe 3.2

Modele de bulletin de souscription des OCA

[Voir ci-joint]
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A2SB

Société par actions simplifiée

au capitalde [ ] euros

Siege social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor et 977 939 867 R.C.S. Blois

(la « Sociéteé »)

BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Caractéristiques générales de I'émission

Emetteur

La Société.

Montant de I’emprunt
obligataire :

Six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros.

Nature des obligations :

Obligations convertibles en actions de la Société.

Valeur nominal Un (1) euro.

unitaire :

Emission : En une seule tranche.

Durée : Sept (7) années a compter de la date de souscription.

Souscription :

Réservée a I'Obligataire.

Libération :

En numéraire ou par compensation avec des créances
liquides et exigibles sur la Société, intégralement lors de
la souscription.

Intéréts :

Coupon de 6,5% payable a la Date d’échéance ou le taux
d’intérét des financements bancaires qui sera consenti a
la Société, si celui-ci est supérieur.

Remboursement :

A la Date d’Echéance ou de maniere anticipée en
numéraire, mettant fin a la faculté de conversion.

Prime de non-
Conversion :

12 % qui pourra étre versée a I'Obligataire en une ou
plusieurs fois au plus tard deux (2) ans aprés la Date
d’Echéance.

Taux de conversion :

Une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour
une (1) action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1)
euro.
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capitalde [ ] euros
Siege social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor et 977 939 867 R.C.S. Blois
(la « Sociéteé »)

BULLETIN DE SOUSCRIPTION

Le soussigné, , agissant en qualité de de la société
, Société au capital de

euros dont le siege social est sis , identifiée au

SIREN sous le numéro RCS , et pour le compte de celle-ci,

Connaissance prise des conditions de I'émission de I'emprunt obligataire, d’une durée de sept
(7) ans, d’un montant de six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) euros via I’émission de
six-cent-vingt-neuf-mille cing-cents (629 500) obligations d’un (1) euro de valeur nominale
chacune, convertibles en actions ordinaires de la Société, a souscrire intégralement, en
numéraire ou par compensation avec des créances liquides et exigibles sur la Société, lors de
I’émission,

Déclare souscrire a obligations convertibles d’un (1) euro de valeur
nominale chacune et libére ce jour la somme d’un montant de €
par [e].

Fait a , le

En deux (2) exemplaires dont un resté en possession du souscripteur.

Représentée par

NB : Faire précéder la signature de la mention manuscrite « Bon pour souscription a [montant
en lettres et en chiffres] obligations convertibles d’un (1) euro chacune de valeur nominale, dans
les termes et conditions du contrat d’émission ».
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Annexe 4.8

Business Plan et objectifs principaux

[Voir ci-joint]
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Création d'activité S.A.S A2SB 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 a 12/2027

INTRODUCTION

NOTE DE L'EXPERT-COMPTABLE

Conformément a la mission qui nous a été confiée par la direction et qui a fait I'objet de notre lettre en
date du 09 avril 2023, nous avons examiné les prévisions budgétaires, de S.A.S A2SB relatifs a la période
de 02/2024 a 12/2027 telles qu’elles sont jointes au présent rapport.

Ces prévisions et les hypothéses présentées relévent de la responsabilité de la direction. Elles sont
destinées a é&tre présentées aux établissements financiers dans le cadre du projet de
transfert-agrandissement de la société AQUAVITHAL. Il nous appartient, sur la base de notre examen,
d’exprimer notre conclusion sur ces prévisions.

Nous avons effectué cet examen selon les dispositions de la norme professionnelle de I'Ordre des
experts-comptables applicable a la mission d’examen d’informations financiéres prévisionnelles. ||
n‘entre pas dans notre mission de mettre a jour le présent rapport pour tenir compte des faits et
circonstances postérieurs a sa date de signature.

Sur la base de notre examen des éléments corroborant les hypothéses retenues, nous n’avons pas
relevé de faits de nature 3 remettre en cause les hypothéses retenues pour établir ces prévisions
budgétaires, étant précisé que nous ne pouvons apporter d’assurance sur leur réalisation.

Nous n’avons pas d’observation a formuler sur la traduction chiffrée de ces hypothéses, sur le respect
des principes d’établissement et de présentation applicables a ces prévisions et sur la conformité des
méthodes comptables utilisées avec celles suivies pour I'établissement des comptes annuels (ou
consolidés).

Enfin, nous rappelons que s’agissant de prévisions présentant par nature un caractére incertain, les
réalisations différeront, parfois de maniere significative des informations prévisionnellies présentées.

Au-dela des éléments chiffrés, d'autres parametres, sur lesquels il ne nous appartient pas de nous
prononcer, seront évidemment déterminants pour la réussite de ce projet, tels :

Les capacités professionnelles des dirigeants
Leur sens commercial

Une gestion saine et rigoureuse

Leur sens de la communication

La conjoncture économique

Fait a Blois
Le 11/06/2024

FITECO
Cyrille GUETTIER



Création d'activité S.A.S A2SB 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 a4 12/2027

SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

olde erme e e gestio 024 0 026

Achats consommés 21500| 1% 32500 1% 35750 1% 37537 1%
Marge globale 1638500 99%| 2272500| 99%| 2892750 99%| 3037388] 99%
Charges externes 922 033| 56%| 1235544| 54%| 1641753| 56%| 1709927| 56%
Valeur ajoutée 716 467| 43%| 1036956| 45%| 1250997| 43%| 1327461| 43%
Impbts et taxes 46 079 3% 28177 1% 322721 1% 34905| 1%
Charges de personnel 797376 48%| 1029177| 45%| 1108944| 38%| 1156 890| 38%
Excédent brut d'exploitation -126 988| -8% -20398| -1% 109781| 4% 135666 4%
Dotations aux amortissements 106 150| 6% 115800 5% 115800 4% 115800 4%
Résultat d'exploitation -233 138| -14% -136 198| -6% -6019| 0% 19866| 1%
Charges financiéres 69358| 4% 67504 3% 57435| 2% 46799 2%
Résultat financier | 69358| -4%|  -67504| -39 35| -2%| -46799| -2%
Résultat courant -302 496 | -18% -203702| -9% -63454| -2% -26933| -1%
Résultat de I'exercice -302 496 | -18% -203 702 -9% -63454| -2% -26933| -1%
Capacité d'autofinancement | -196346{-12%|  -879: % 3%

TABLEAU DE FINANCEMENT

Tableau de financement [nitial

Capitaux propres 615 000 615 000
Capitaux empruntés 1367 000 1367 000
Capacité d'autofinancement -196 346 -87 902 52 346 88 867
Total des ressources 1982 000 1785 654 -87 902 52 346 88 867
Acquisitions d'immobilisations 1748 500 1748500
Remboursements 44 010 175 882 185 687 196 048
Total des emplois 1748 500 1792510 175 882 185 687 196 048
Variation du F.R. 233 500 -6 856 -263 784 -133 341 -107 181
Fonds de roulement 233 500 -6 856 -270 640 -403 981 -511 162




Création d'activité S.A.S A2SB 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 a 12/2027

Compte de résultat % %

Ventes de marchandises 43 000 65 000 71500 75075

Prestations vendues 1617 000| 97%| 2240000] 97%| 2857000] 98%| 2999850| 98%
Chiffre d'affaires 1660000|100%| 2305000|100%| 2928500{100%| 3074925|100%
Total des produits d'exploitation | 1660000/100%| 2305000[{100%| 2928500]/100%| 3074925/100%
Achats effectués de marchandises 27364 2% 34761 2% 36563| 1% 28599 1%
Variation de stock de marchandises -5864| 0% -2261| 0% -813| 0% 8938| 0%
Fournitures consommables 311600 19% 354 684| 15% 369109 13% 371576 12%
Services extérieurs 610433 37% 880860| 38%| 1272644| 43%| 1338351 44%
Charges externes 922 033| 56%| 1235544 54%| 1641753] 56%| 1709927\ 56%
Impbts et taxes 46 079| 3% 28177 1% 32272 1% 34905| 1%
Salaires bruts (Salariés) 573 210| 35% 727 120 32% 792304| 27% 800 227| 26%
Charges sociales (Salariés) 138563 8% 175057| 8% 189540| 6% 240063 8%
Salaires bruts {Dirigeant) 56500| 3% 87000 4% 87000 3% 87000| 3%
Charges sociales (Dirigeant) 21603 1% 32400 1% 32400| 1% 21600 1%
Autres charges de personnel 7500 0% 7600 0% 7700 0% 8000 0%
Charges de personnel 797 376| 48%| 1029 177| 45%| 1108944) 38%| 1156890| 38%
Dotations aux amortissements 106 150) 6% 115800 5% 115800] 4% 115800| 4%
Total des charges d'exploitation .~ 1893138|114%| 2441198|106%| 2934519|/100%| 3055059| 99%
Résultat d'exploitation -233 138 -14% -136 198| -6% -6019| 0% 19866| 1%
Charges financiéres 69 358| 4% 67504 3% 57435 2% 46799 2%
Résultat financier -69 358| -4% -67.504| -3%| -57435| -2%| -46799| -2%
Résultat courant -302 496 | -18% -203702| -9% -63454| -2% -26933| -1%
Résultat de I'exercice -302 496 | -18% -203702| -9% -63454| -2% -26933| -1%




Création d'activité S.A.S A2SB

Salle de sport, gym et institut de beauté

TRESORERIE

Etat de tresorerie

Fonds de roulement

Initial

233 500

-6 856

-270 640

4 exercices

De 02/2024 4 12/2027

-403 981

-511 162

Besoin en fonds de roulement -29 700 -305 043 -218 948 -158 583 -98 326
Solde de trésorerie 263 200 298 187 -51 692 -245 398 -412 836
Solde de trésorerie
150 k
| 4%
-150 k
300k
-450 k
-600 k
L
Fév Aol Jan Aol Jan Aol Jan Aol
2024 2025 2026 2027
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Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 3 12/2027

LES HYPOTHESES D'EXPLOITATION

CHIFFRE D'AFFAIRES PREVISIONNEL

Chiffre d'affaires global

M Ventes de marchandises [ Prestations vendues

3000k
2500k

2000k

29999k

1500k

1000k

500k

2024 2025 2026 2027

Au niveau de la composition du chiffre d’affaires, nous nous sommes projetés sur les données depuis
I'ouverture. Nous tablons sur 1 450 adhérents a fin 2024, 1750 a fin 2025, 1900 a fin 2026 et 2000 en fin
2027.

L'adhésion se faisant massivement sur le mois de septembre, on aura quasi un an de décalage avec
I'objectif énoncé ci-dessus.

CHARGES ET SERVICES EXTERIEURS

Charges externes

Fournitures consommables 311 600 354 684 369 109 371576
Electricité 153 000 188 000 200 000 200 000
Eau 40000 41201 42 437 43 710
Gaz 95 000 104 019 104019 104019
Petit équipement 7000 4000 4080 4162
Produits d'entretien 10000 12 000 13000 14 000
Vétements de travail 3200 3264 3329 3396
Fournitures administratives 3400 2200 2244 2289

Services extérieurs 610433 880 860 1272 644 1338351
Location immobiliere 240 833 522 725 903 250 990 000
Charges locatives 90 000 91 800 93 636 95 509
Entretien et réparations 35 000 58331 64 164 70580
Primes d'assurance 22 000 22 440 22 889 23347
Documentation, séminaires 2 500 2525 2 550 2576
Personnel extérieur a l'entreprise 30000 30299 30602 30908
Honoraires comptables / social 27 600 28 152 28 715 29 289
Honoraires CAC 7 000 7 140 7 283 7429
Honoraires techniques 25000 6584 6716 6 850
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4 exercices
De 02/2024 a4 12/2027

Charges externes

Publicité, publications 100 000 80000 81 600 50000
Transport sur achats 600 606 612 624
Déplacements 5000 5000 5000 5100
Missions 2 000 2 000 2000 2040
Frais postaux 1200 1212 1224 1248
Frais télécommunications 5000 5050 5101 5203
Services bancaires 12 000 12237 12484 12734
Cotisations, dons... 1200 1224 1248 1273
Frais pour aléas 3500 3535 3570 3641
Total 922 033 1235544 1641753 1709 927

Depuis l'ouverture, nous sommes obligés de revoir le budget de certaines charges prévues a linitial,

malheureusement, a la hausse. Parmi ces éléments, on retrouve :

- La partie ELECTRICITE ou le budget global annuel devrait osciller les 200K€

- La partie ENTRETIEN ET REPARATION ou les colts de maintenance sont assez important. Nous visons

un budget annuel minimum de 70K€

- Le budget Publicité qui reste important mais qui la principale source de développer le CA et donc
d’attendre les objectifs d’adhésion et qui viendront écraser d’autant les charges fixes

A contrario, nous avons supprimé la partie de la SCI HYDRO KINE

IMPOTS ET TAXES

Impots et taxes 2024 2025 2026 2027
Impots locaux 14 500 14 500 17 500 20000
Rachat fonds de commerce 21000
Formation professionnelle 10579 13677 14772 14 905
Total 46 079 28177 32272 34 905

Les impdts et taxes n'appellent pas de remarques particuliéres.

CHARGES DE PERSONNEL

Le détail des salaires bruts et des charges sociales :

Salaires bruts

Salariés 573 210 727 120 792 304 800 227
Salariés SPA 138 000 208 000 268 000 270 680
Salariés administratif 72 200 79497 80 284 81087
Salariés accueil 51440 62 300 62917 63 546
Salariés salle de sport 255 670 309621 312717 315844
Salariés menage 55900 67702 68 386 69 070

Dirigeant 56 500 87 000 87 000 87 000
Etienne LOISELET 48 000 72 000 72 000 72 000
Vincent PERROT 8 500 15 000 15000 15000




Création d'activité S.A.S A2SB 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 4 12/2027

Charges sociales

Salariés 138 563 175 057 189 540 240 063
Salariés SPA 30 360 45757 58 960 81203
Salariés administratif 15 883 17494 17 661 24 325
Salariés accueil 12 350 14954 15105 19 066
Salariés salle de sport 71590 86 696 87 561 94 753
Salariés ménage 8 380 10 156 10 253 20716

Dirigeant 21603 32 400 32400 21600
Etienne LOISELET 21603 32 400 32 400 21600

Au niveau des charges de personnel, nous sommes partis des paies réalisées sur 04/2024 afin de
déterminer la budget annuel.

A celui-ci, nous avons projeté un supplément de 2 praticiennes SPA a compter de I'année 2025 pour
arriver a 10 salariés SPA en 2027.

EMPRUNTS
Emprunts Mantant Taux (%) Duree Périodicite
Matériels Fév 2024 (N) 800 000 Mensuelle
Obligations (IDEC) Fév 2024 (N) 567 000 6,5% Annuelle
Total 1367 000

La présente étude tient comptes d'un financement bancaire de la maniére suivante :

= Obligations convertibles en actions (IDEC) permettant le financement du fonds de roulement pour un
montant total de 567 k €uros remboursable sur 7 ans (remboursement annuel préconisé avec une
possibilité de reporter le remboursement de la totalité ou partie du montant apporté (567.000 €uros)
seulement a la fin de la septiéme année) ;

= Emprunt permettant le financement des nouveaux outils pour un montant total de 800 k €uros
remboursable sur 7 ans (Nous sollicitons un différé de remboursement pour I'année 2024, date de
commencement des remboursements prévisibles dans la présente étude : Juillet 2024) ;

= Crédit-relais TVA permettant de financer l'avance de trésorerie réalisée au Trésor Public pour un
montant total de 160 000 €uros.
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FITECO

B Des experts a votre service.

SOCIETE D’EXPERTISE COMPTABLE inscrite aux tableaux de 'Ordre des régions: | SOCIETE DE COMMISSARIAT AUX COMPTES | SIEGE SOCIAL :
Bretagne, Centre-Val de Loire, le-de-France, Normandie, Pays de Loire membre dela Compagnie Régionale Parc Technopole - Rue Albert Einstein
Ouest-Atlantique 53810 CHANGE

ADRESSE POSTALE : Parc Technopole - Rue Albert Einstein - CS 83006 - 53063 LAVAL Cedex 9
SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE AU CAPITAL DE 8 114 400€ - RCS LAVAL 557 150 067 - N* D'IDENTIFICATION FISCALE FR 48 557 150 067 - CODE APE 6920Z

— fiteco.com —




Création d'activité S.A.S A25B 4 exercices
Salle de sport, gym et institut de beauté De 02/2024 3 12/2027
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Annexe 6.2

Modele de Notification d’'une demande de conversion

[Voir ci-joint]
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A2SB
Société par actions simplifiée
au capitalde [ ] euros
Siege social : Entrée B, 146 B, avenue Maunoury,
41260 La-Chaussée-Saint-Victor
977 939 867 R.C.S. Blois
(la « Société »)

DEMANDE DE CONVERSION D’OBLIGATIONS CONVERTIBLES
VALANT BULLETIN DE SOUSCRIPTION d’ACTIONS

Je soussigné(e) ,

Demeurant

Agissant en qualité de représentant légal de la société (ci- apres
I’« Obligataire »), diment habilité au titre des présentes,

Aprés avoir rappelé que I'Obligataire est actuellement titulaire de
( ) obligations convertibles en actions émises par la Société aux termes des
délibérations de I'assemblée générale extraordinaire en date du ,

Et apres avoir constaté qu’en application des modalités de conversion des obligations prévues a
I'article 6 des termes et conditions du contrat d’émission d’obligations convertibles en actions,
la parité de conversion ressort a une (1) OCA d'une valeur nominale d’un (1) euro pour une (1)
action nouvelle d'une valeur nominale d’un (1) euro.

Déclare demander la conversion de ( )* obligations convertibles,
correspondant a la souscription de ( 2) actions nouvelles de la
Société.

Je déclare souscrire, en conséquence, ( )! actions nouvelles

et libérer ce jour a la Société lintégralité du prix de souscription correspondant par
compensation avec la valeur nominale des obligations convertibles dont la conversion est
présentement demandée.

1 Indiquer le nombre exact en lettres puis en chiffres.
Nombre d’obligations convertibles dont la conversion est demandée multiplié par la parité de conversion.
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Je reconnais qu’une copie sur papier libre de la présente déclaration valant bulletin de
souscription m’a été remise.

Fait a ,le , en deux (2) exemplaires originaux (3)

Représenté(e) par

3 Signature du représentant de I'Obligataire précédée de la mention « Bon pour la souscription a [nombre
d’actions souscrites] actions de la société A25B ».
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Annexe 3

Refonte des statuts A2SB.

[Voir ci-joint]
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SAS A2SB
SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE
Au capital de 616 299 €uros

Siege social 146 Bis Avenue Maunoury Entrée B
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

RCS BLOIS

STATUTS

Mise a jour par décisions des associés en date du 28 juin 2024 : articles 6 et 7

Certifiés conformes
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LE SOUSSIGNE :

La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros
Dont le siege social est 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
immatriculée au RCS de BLOIS sous le n® 400 186 730

société ci-apres dénommeée "l'associé unique",

a établi ainsi qu’il suit les statuts de la société par actions simplifiée que I'associé unique a décidé
d’instituer.

ARTICLE 1er - FORME

La société est une société par actions simplifiée régie par les dispositions du Code de Commerce
concernant cette forme de société et par les présents statuts.

Elle a été constituée par acte établi sous seing privé a BLOIS le 11 JUILLET 2023

Elle ne peut faire publiquement appel a I'épargne.

ARTICLE 2 - DENOMINATION

La société est dénommée A2SB

Dans tous les actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers, la dénomination doit étre
précédée ou suivie immédiatement des mots "société par actions simplifiée" ou des initiales "S.A.S." et
de I'énonciation du capital social.

ARTICLE 3 - OBJET

La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations événementielles liées a I'activité ;

- La participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a
créer, pouvant se rattacher a l'objet social, notamment par voie de création de sociétés
nouvelles, d’apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion,
alliance ou association en participation ou groupement d’intérét économique ou de location
gérance ;
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- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financieres, mobiliéres et
immobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Elle peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et contribuent
a sa réalisation.

ARTICLE 4 - SIEGE

Le siege de la société est fixé a 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT
VICTOR.

ARTICLE 5 - DUREE

La durée de la société est de 99 années, a compter de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L'associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espece de 1000 (mille)
euros. Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 6 juillet
2023, le certificat prescrit par le Code de Commerce.
La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.
Par décision des associés en date du 28 juin 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :

- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles

de 1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro
de nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

Il est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur
nominale.

ARTICLE 8 - AVANTAGES PARTICULIERS

Les présents statuts ne stipulent aucun avantage particulier.

16



ARTICLE 9 - AUGMENTATION DU CAPITAL - EMISSION DE VALEURS MOBILIERES

Le capital social peut étre augmenté par tous les moyens et procédures prévus par les dispositions du
Code de Commerce applicables aux sociétés anonymes.

La société peut émettre toutes valeurs mobilieres représentatives de créances ou donnant droit a
I'attribution de titres représentant une quotité du capital.

ARTICLE 10 - AMORTISSEMENT ET REDUCTION DU CAPITAL

Le capital peut étre amorti au moyen des sommes distribuables au sens du Code de Commerce.

La réduction du capital, pour quelque cause que ce soit, s'opere, soit par voie de réduction de la valeur
nominale des actions, soit par réduction du nombre des titres.

ARTICLE 11 - ACTIONS

Les actions sont obligatoirement nominatives et sont inscrites au nom de leur titulaire a un compte tenu
par la société, qui peut désigner, le cas échéant, un mandataire a cet effet. Toute transmission ou
mutation d’action s’opeére, a I'égard des tiers et de la société, par virement de compte a compte.

Lorsque les actions de numéraire sont libérées partiellement a la souscription, le solde est versé, dans le
délai maximum de cing ans, sur appel du président.

La possession d’'une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et aux décisions sociales
régulierement prises.

Chaque action donne droit a une part proportionnelle a la quotité du capital qu’elle représente dans les
bénéfices et dans I'actif social.

L’associé ne supporte les pertes qu’a concurrence de ses apports.

ARTICLE 12 - TRANSMISSION DES ACTIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les cessions d’actions ou leur transmission par disparition de la personnalité morale de I'associé unique
sont libres.

Si les actions deviennent en totalité la propriété d’'une personne physique, les dispositions suivantes
sont applicables.

Dans le cas du décés de I'associé unique, la société continue entre ses héritiers ou ses ayants droit et, le
cas échéant, son conjoint.

En cas de dissolution de la communauté de biens existant entre I'associé unique et son conjoint
intervenant par le déces du conjoint, la société continue avec I'associé unique et, s’ils sont agréés par lui,
les héritiers ou ayants droit du défunt. Si I'associé unique n’a pas fait connaitre sa décision d’agrément
dans le délai de trois mois a compter de la présentation de la demande, I'agrément est réputé acquis.

17



L’associé unique peut se prononcer sur I'agrément méme en I'absence de demande des intéressés. S'il a
refusé son agrément, il doit, dans le délai de trois mois a compter du refus d’agrément, acquérir ou faire
acquérir les actions a un prix fixé dans les conditions prévues a I'article 1843-4 du code civil. La société
peut également, dans le méme délai, racheter les actions au prix déterminé dans les conditions ci-
dessus, en réduisant corrélativement son capital. Si aucune des solutions prévues ci-dessus n’intervient
dans les délais impartis, I'agrément est réputé acquis.

La notification de la demande d’agrément et celle de la décision de I'associé unique sont faites par envoi
recommandé avec avis de réception ou par acte extrajudiciaire.

En cas de dissolution de communauté intervenant du vivant des époux, la liquidation ne peut attribuer
définitivement au conjoint de I’associé unique des actions que s’il est agréé. La procédure d’agrément
est soumise aux regles ci-dessus et, a défaut d’agrément, les actions doivent étre rachetées dans les
conditions qui y sont précisées.

Une personne ne peut devenir titulaire de valeurs mobilieres donnant accés au capital, quel que soit leur
mode d’acquisition, sans étre préalablement agréée par I'associé unique. Pour cet agrément, les
stipulations prévues ci-dessus sont applicables.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, les cessions d’actions a des tiers sont soumises a
agrément dans les conditions fixées a I'article 27 des présents statuts.

ARTICLE 13 - PRESIDENT DE LA SOCIETE

La société est dirigée et représentée par un président, personne physique ou morale, désigné, pour une
durée limitée ou non, par I'associé unique qui peut exercer lui-méme les fonctions de président.

Lorsqu’une personne morale exerce les fonctions de président, elle est représentée aupres de la société
par ses dirigeants qui sont soumis aux mémes obligations et conditions que s’ils étaient président en
leur nom propre.

Le président nommeé par I'associé unique peut résilier ses fonctions en prévenant celui-ci trois mois au
moins a I'avance. Il peut étre révoqué par décision de I’associé unique. Si la révocation est décidée sans
juste motif, elle peut donner lieu a dommages-intéréts.

Le président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la
société, il les exerce dans la limite de I'objet social et sous réserve de ceux attribués a I'associé unique
par le Code de Commerce et les présents statuts.

Il représente la société a I'égard des tiers. Il peut déléguer les pouvoirs qu’il juge convenables et
constituer tous mandataires spéciaux et temporaires.

Si I'associé unique n’exerce pas lui-méme les fonctions de président, il peut a titre de reglement interne
non opposable aux tiers, décider de soumettre a son autorisation préalable la réalisation de certains

actes ou engagements qu’il déterminera.

Le président a droit a une rémunération dont le montant est fixé par décision de I’associé unique.
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S'il existe un comité d’entreprise au sein de la société, ses délégués exercent les droits définis par
I'article L. 432-6 du Code du travail, exclusivement aupres du président.

ARTICLE 14 - CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Tant que la société ne comprendra qu’un seul associé, les conventions intervenues directement ou par
personne interposée entre la société et son président, a I'exception de celles portant sur des opérations
courantes conclues dans de conditions normales, doivent étre mentionnées au registre des décisions
sociales visé a 'article 15 ci-apreés.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, la procédure de controle des conventions est celle
prévue a I'article 29 des présents statuts.

A peine de nullité, il est interdit au président, personne physique, de contracter sous quelque forme que
ce soit, des emprunts aupres de la société, de se faire consentir par elle un découvert, en compte
courant ou autrement, ainsi que de faire cautionner ou avaliser par elle ses engagements envers les
tiers. La méme interdiction s'applique aux dirigeants de la personne morale, président. Elle s'applique

également aux conjoint, ascendants et descendants des personnes visées au présent alinéa ainsi qu'a
toute personne interposée.

ARTICLE 15 - DECISIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les pouvoirs dévolus a la collectivité des associés par les dispositions du Code de Commerce applicables
aux sociétés par actions simplifiées comprenant plusieurs associés sont exercés par I'associé unique qui,
en cette qualité, prend les décisions suivantes :

- approbation des comptes et affectation des bénéfices,

- nomination, révocation du président, détermination de la durée de ses fonctions et de I'étendue
de ses pouvoirs, fixation de sa rémunération,

- nomination des commissaires aux comptes,

- augmentation, amortissement ou réduction de capital,

- émission de valeurs mobilieres,

- fusion avec une autre société, scission ou apport partiel soumis au régime des scissions,

- transformation en société d’une autre forme si cette nouvelle forme ne requiert pas |'existence
de plusieurs associés,

- modification des dispositions statutaires dans toutes leurs dispositions,

- prorogation de la durée de la société,
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- dissolution de la société.

Toute autre décision que celles visées ci-dessus est de la compétence du président.
L’associé unique ne peut déléguer les pouvoirs qu’il détient en sa qualité d’associé.

Les décisions que I'associé unique prend sont consignées dans un registre tenu au siége social.

ARTICLE 16 - INFORMATION DE L’ASSOCIE UNIQUE

S’il n"exerce pas lui-méme la présidence, I'associé unique a, sur tous les documents sociaux, un droit de
communication permanent qui lui assure I'information nécessaire a la connaissance de la situation de la
société et a I'exercice de ses droits.

En outre, en vue de I'approbation des comptes, le président adresse ou remet a I'associé unique les
comptes annuels, le rapport du commissaire aux comptes, le rapport de gestion du président et les
textes des résolutions proposées. Pour toute autre consultation, le président adresse ou remet a
I'associé unique avant qu’il ne soit invité a prendre ses décisions, le texte des résolutions proposées et le
rapport du président ainsi que, le cas échéant, le rapport du commissaire aux comptes et des
commissaires a compétence particuliere.

ARTICLE 17 - COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le contrble de la société est exercé par un ou plusieurs commissaires aux comptes qui exercent leurs
fonctions dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

ARTICLE 18 - ANNEE SOCIALE

L'année sociale commence le 1*" janvier et finit le 31 décembre.

ARTICLE 19 - COMPTES SOCIAUX

A la cl6ture de chaque exercice, le président établit et arréte les comptes annuels prévus par le Code de
Commerce, au vu de l'inventaire qu'il a dressé des divers éléments de I'actif et du passif existant a cette
date. Il établit également un rapport de gestion. Ces documents comptables et ce rapport sont mis a la
disposition du commissaire aux comptes dans les conditions déterminées par les dispositions en vigueur,
et soumis a I'associé unique dans les six mois suivant la date de cléture de I'exercice.

Les comptes annuels doivent étre établis chaque année selon les mémes formes et les mémes méthodes
d'évaluation que les années précédentes. Si des modifications interviennent, elles sont signalées,

décrites et justifiées dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

Si la société remplit les conditions fixées par le Code de Commerce, des comptes consolidés et un
rapport de gestion du groupe sont également établis a la diligence du président.
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ARTICLE 20 - AFFECTATION ET REPARTITION DU BENEFICE

La différence entre les produits et les charges de I'exercice, aprés déduction des amortissements et des
provisions, constitue le bénéfice ou la perte de I'exercice.

Sur le bénéfice diminué, le cas échéant, des pertes antérieures, il est prélevé cinq pour cent pour
constituer le fonds de réserve légale. Ce préléevement cesse d'étre obligatoire lorsque le fonds de
réserve a atteint une somme égale au dixieme du capital social. Il reprend son cours lorsque, pour une
cause quelconque, la réserve est descendue au-dessous de ce dixieme.

Le bénéfice distribuable est constitué par le bénéfice de I'exercice diminué des pertes antérieures et du
prélevement prévu ci-dessus et augmenté des reports bénéficiaires.

Ce bénéfice peut, en tout ou en partie, étre reporté a nouveau, étre affecté a des fonds de réserve
généraux ou spéciaux ou, a titre de dividende, étre appréhendé par I'associé unique. La décision est
prise sur proposition du président par I'associé unique.

En outre, cet associé peut décider la mise en distribution de sommes prélevées sur les réserves dont il a
la disposition ; en ce cas, la décision indique expressément les postes de réserves sur lesquels les
prélevements sont effectués. Toutefois, le dividende est prélevé par priorité sur le bénéfice distribuable
de l'exercice.

L'écart de réévaluation n'est pas distribuable ; il peut étre incorporé en tout ou partie au capital.

ARTICLE 21- PAIEMENT DU DIVIDENDE

Le paiement du dividende se fait annuellement a I'époque et aux lieux fixés par I'associé unique ou, a
défaut, par le président. La mise en paiement du dividende doit avoir lieu dans le délai maximal de neuf
mois a compter de la cloture de |'exercice, sauf prolongation par ordonnance du président du tribunal
de commerce statuant sur requéte a la demande du président.

ARTICLE 22 - PERTE DU CAPITAL

Si les pertes constatées dans les documents comptables ont pour effet d'entamer les capitaux propres
dans la proportion fixée par le Code de Commerce, le président est tenu de suivre, dans les délais
impartis, la procédure prévue par le Code de Commerce s'appliquant a cette situation et, en premier
lieu, de provoquer une décision de I'associé unique a I'effet de décider s'il y a lieu a dissolution anticipée
de la société. La décision de I'associé est publiée.

ARTICLE 23 - DISSOLUTION

La dissolution, pour quelque cause que ce soit, entraine dans les conditions prévues par le Code de
Commerce, transmission universelle du patrimoine social a I'associé unique, sans qu’il y ait lieu a
liquidation.
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ARTICLE 24 - PERTE DU CARACTERE UNIPERSONNEL

L’existence de plusieurs associés entraine la disparition du caractere unipersonnel de la société. Telle est
la conséquence notamment de la survenance d’une indivision sur les actions, en pleine propriété ou en
nue-propriété, chaque indivisaire ayant la qualité d’associé.

La société se trouvera régie par les dispositions propres aux sociétés par actions simplifiées dont le
capital est la propriété de plusieurs associés, ainsi que par les dispositions établies dans les présents
statuts autant qu’elles ne sont pas spécifiques a la société par actions simplifiée unipersonnelle ni
contraires aux articles 25 a 29 ci-aprés et sans préjudice de la faculté laissée alors aux associés de
modifier les statuts.

La société retrouvera son caractére unipersonnel dés la réunion de toutes les actions dans une méme
main. Elle adoptera a nouveau le fonctionnement d’une société par action simplifiée unipersonnelle
selon les dispositions précisées aux articles 1 a 23.

ARTICLE 25 - DECISIONS COLLECTIVES DES ASSOCIES

Les pouvoirs dévolus par 'article 15 a I'associé unique, dans le cadre de la société unipersonnelle, sont
exercés par la collectivité des associés dans les formes et conditions ci-apres prévues.

Tout associé a droit de participer aux décisions collectives du moment que ses actions sont inscrites en
compte au jour de I'assemblée ou de I'envoi des piéces requises en vue d'une consultation écrite ou de
|'établissement de I'acte exprimant la volonté des associés.

Les propriétaires indivis d’actions sont tenus de se faire représenter auprés de la société par un
mandataire commun de leur choix. En cas de démembrement de propriété d’'une action, le nu-
propriétaire exerce le droit de vote sauf pour les décisions concernant I'approbation des comptes
annuels et I'affectation des bénéfices, ou il est réservé a I'usufruitier.

L'associé peut se faire représenter a I'assemblée par un autre associé.

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elle représente. Chaque
action donne droit a une voix.

Les décisions collectives sont prises par un ou plusieurs associés représentant au moins les deux tiers
des voix sauf pour les décisions visées a I'article L. 227-19 du Code de Commerce qui doivent étre prises

a 'unanimité.

Les décisions collectives résultent au choix du président d’une assemblée ou d’une consultation écrite.
La volonté des associés peut aussi étre constatée dans un acte si elle est unanime.

En cas de réunion d’'une assemblée, elle est convoquée par le président dix jours au moins avant la
réunion. L’assemblée est présidée par le président.
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Seules les questions écrites a I'ordre du jour sont mises en délibération a moins que les associés soient
tous présents et décident d’un commun accord de statuer sur d’autres questions.

En cas de consultation écrite, le président adresse a chaque associé le texte des résolutions proposées
ainsi que tous les documents utiles a leur information. Les associés disposent d’un délai de dix jours a
compter de la date de réception du projet des résolutions pour émettre leur vote par écrit. La réponse
est adressée ou déposée par I'associé au siege social. Tout associé n’ayant pas répondu dans le délai ci-
dessus est considéré comme s’étant abstenu.

ARTICLE 26 - DROIT DE COMMUNICATION DES ASSOCIES

Tout associé a le droit de prendre par lui-méme, au sieége social ou au lieu de la direction administrative,
connaissance des comptes annuels, inventaires, rapport soumis aux associés et procés-verbaux des
décisions collectives. Les documents a lui communiquer sont ceux concernant les trois derniers
exercices.

ARTICLE 27 - CESSION ET TRANSMISSION DES ACTIONS DES ASSOCIES

Toute cession d’actions entre associés est libre. Les actions sont également librement cessibles entre
conjoints et entre ascendants et descendants.

Toute autre cession d’actions est soumise a agrément. L'agrément est donné par la collectivité des
associés qui statue a la majorité fixée a I'article 25, les actions de 'associé cédant étant prises en compte
pour le calcul de cette majorité. Les dispositions de I’article 12 relatives a la procédure d’agrément et au
refus d’agrément sont applicables.

La transmission d’actions intervenant a la suite du décés d’un associé ou de la dissolution de
communauté de biens entre un associé et son conjoint est libre.

Est également libre la transmission d’actions ayant son origine dans la disparition de la personnalité
morale d’un associé, y compris en cas de fusion, de scission ou de toute autre décision emportant
transmission universelle du patrimoine de la personne morale associée.

ARTICLE 28 - MODIFICATION DU CAPITAL - EXISTENCE DE ROMPUS

Les augmentations de capital, émissions de valeurs mobiliéres donnant acces au capital ainsi que toutes
autres opérations entrainant modifications du capital, échange ou regroupement de titres, peuvent étre
réalisés malgré I'existence de rompus.

Toute personne entrant dans la société a I'occasion d’une augmentation de capital ou en devenant

titulaire de valeurs donnant accés au capital et qui serait soumise a agrément comme cessionnaire
d’actions doit étre agréée dans les conditions fixées a I’article 27.
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ARTICLE 29 - CONTROLE DES CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Le commissaire aux comptes présente aux associés un rapport sur les conventions intervenues
directement ou par personne interposée entre la société et le président, a I'exception des conventions
courantes conclues dans des conditions normales.

ARTICLE 30 - LIQUIDATION

Dés l'instant de sa dissolution, la société est en liquidation sauf dans les cas prévus par le Code de
Commerce.

La dissolution met fin aux fonctions du président sauf, a I’égard des tiers, pour I'accomplissement des
formalités de publicité. Elle ne met pas fin au mandat des commissaires aux comptes.

Les associés nomment un ou plusieurs liquidateurs dont ils déterminent les fonctions et fixent la
rémunération. Le ou les liquidateurs sont révoqués et remplacés selon les formes prévues pour leur
nomination. Leur mandat leur est, sauf stipulation contraire, donné pour toute la durée de la liquidation.

Le président doit remettre ses comptes aux liquidateurs avec toutes les piéces justificatives en vue de
leur approbation par les associés.

Tout I'actif social est réalisé et le passif acquitté par le ou les liquidateurs qui ont a cet effet les pouvoirs
les plus étendus et qui, sils sont plusieurs, ont le droit d’agir ensemble ou séparément.

Pendant toute la durée de la liquidation, les liquidateurs doivent consulter les associés chaque année
dans les mémes délais, formes et conditions que durant la vie sociale. lls provoquent en outre des
décisions collectives, chaque fois qu’ils le jugent utile ou nécessaire. Les associés peuvent prendre
communication des documents sociaux, dans les mémes conditions qu’antérieurement.

En fin de liquidation, les associés statuent sur le compte définitif de liquidation, le quitus de la gestion
du ou des liquidateurs et la décharge de leur mandat.

lls constatent dans les mémes conditions la cloture de la liquidation.

Si les liquidateurs et commissaires négligent de consulter les associés, le président du tribunal de
commerce, statuant par ordonnance de référé peut, a la demande de tout associé, désigner un
mandataire pour procéder a cette consultation. Si les associés ne peuvent délibérer ou s’ils refusent
d’approuver les comptes de liquidation, il est statué par décision du tribunal de commerce, a la

demande du liquidateur ou de tout intéressé.

L'actif net, apres remboursement du nominal des actions, est partagé également entre toutes les
actions.

ARTICLE 31 - CONTESTATIONS
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Toutes les contestations relatives aux affaires sociales susceptibles de surgir pendant la durée de la
société ou de sa liquidation, seront jugées conformément aux textes en vigueur et soumises a la
juridiction des tribunaux compétents dans les conditions du droit commun.

ARTICLE 32 - NOMINATION DU PRESIDENT

Le premier président de la société, nommé sans limitation de durée, est Monsieur Etienne LOISELET, né
le 25 aolt 1965 a FLERS (61), demeurant 4 rue de la Touche a CHITENAY 41120.

ARTICLE 33 - PREMIER EXERCICE SOCIAL - JOUISSANCE DE LA PERSONNALITE MORALE -
IMMATRICULATION AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES - ENGAGEMENTS DE LA PERIODE
DE FORMATION

La société jouira de la personnalité morale a dater de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

Le premier exercice social sera clos le 31 décembre 2023 En outre, les actes accomplis pour son compte
pendant la période de constitution et repris par la société seront rattachés a cet exercice.

L’état de ces actes avec indication pour chacun d’eux de I'engagement qui en résulte pour la société est
annexé aux présents statuts.

Le président est expressément autorisé a passer et a souscrire, pour le compte de la société en
formation, les actes et engagements suivants entrant dans I'objet statutaire et conformes a l'intérét
social :

Toutes ces opérations et les engagements en résultant seront réputés avoir été faits et souscrits des
I’origine par la société qui les reprendra a son compte par le seul fait de son immatriculation au registre
du commerce et des sociétés.

ARTICLE 34 - FRAIS DE CONSTITUTION

Tous les frais, droits et honoraires des actes relatifs a la constitution de la société et ceux qui en seraient
la suite ou la conséquence seront portés par la société au compte des frais généraux et amortis avant
toute distribution de bénéfice.

ARTICLE 35 - PUBLICITE - POUVOIRS

Les formalités de publicité sont effectuées a la diligence du président. M Etienne LOISELET est mandaté
pour signer l'avis a insérer dans un journal habilité a recevoir les annonces légales dans le département
du siége social.

ARTICLE 36 — ORGANE COLLEGIAL

La collectivité des associés peut décider la mise en place d’un comité stratégique, d’un conseil de
surveillance ou de tout autre organe collégial de contréle et/ou de surveillance et/ou de gestion,
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pouvant, a titre d’exemple avoir pour mission de conseiller et d’assister le Président pour la préparation
des orientations et des décisions stratégiques, techniques et commerciales et plus généralement sur les
sujets de réflexion liés a I’activité de la Société.

Fait a BLOIS

Le 2024

En 3 exemplaires originaux
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SAS A2SB
SOCIETE PAR ACTIONS SIMPLIFIEE
Au capital de 616 299 €uros

Siége social 146 Bis Avenue Maunoury Entrée B
41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR

RCS BLOIS

STATUTS

Mise a jour par décisions des associés en date du 28 juin 2024 : articles 6 et 7

Certifiés conformes
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LE SOUSSIGNE :

La société BLEU MARINE, société a responsabilité limitée au capital de 54 600 €uros
Dont le siége social est 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT VICTOR
immatriculée au RCS de BLOIS sous le n° 400 186 730

société ci-aprés dénommée "I'associé unique",

a établi ainsi qu'il suit les statuts de la société par actions simplifiée que I'associé unique a décidé
d’instituer.

ARTICLE 1er - FORME

La société est une société par actions simplifiée régie par les dispositions du Code de Commerce
concernant cette forme de société et par les présents statuts.

Elle a été constituée par acte établi sous seing privé a BLOIS le 11 JUILLET 2023

Elle ne peut faire publiquement appel a I'épargne.

ARTICLE 2 - DENOMINATION

La société est dénommeée A2SB

Dans tous les actes et documents émanant de la société et destinés aux tiers, la dénomination doit étre
précédée ou suivie immédiatement des mots "société par actions simplifiée" ou des initiales "S.A.S." et
de I'énonciation du capital social.

ARTICLE 3 - OBJET
La société a pour objet :

- Institut de beauté, balnéothérapie, vente de cosmétique, vente de gadgets et produits divers,
enseignement de la gymnastique, aquagym, musculation et remise en forme, et natation,
animations événementielles liées a I'activité ;

- la participation de la société par tous moyens, a toutes entreprises ou sociétés créées ou a
créer, pouvant se rattacher a l'objet social, notamment par voie de création de sociétés
nouvelles, d’apport, commandite, souscription ou rachat de titres ou droits sociaux, fusion,
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alliance ou association en participation ou groupement d’intérét économique ou de location
gérance ;

- Et plus généralement, toutes opérations industrielles, commerciales et financiéres, mobiliéres et
immobiliéres pouvant se rattacher directement ou indirectement a I'objet social et a tous objets
similaires ou connexes pouvant favoriser son extension ou son développement.

Elle peut réaliser toutes les opérations qui sont compatibles avec cet objet, s'y rapportent et contribuent

a sa réalisation.

ARTICLE 4 - SIEGE

Le siege de la société est fixé a 146 Bis Avenue Maunoury — Entrée B — 41260 LA CHAUSSEE SAINT
VICTOR.

ARTICLE 5 - DUREE

La durée de la société est de 99 années, a compter de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

ARTICLE 6 - FORMATION DU CAPITAL

L’associé unique a apporté a la société, pour sa constitution, une somme en espéce de 1000 (mille)
euros. Cette somme a été déposée a la Banque BANQUE POPULAIRE qui a délivré a la date du 6 juillet
2023, le certificat prescrit par le Code de Commerce.

La somme versée représente la libération intégrale de la valeur nominale des actions d’origine.

Par décision des associés en date du 28 juin 2024, dont la réalisation a été constatée par le Président, il a
été décidé ce qui suit :
- Augmentation de capital de 492 000 €uros par création de 492 000 actions ordinaires nouvelles
de 1 €uro de nominal chacune,

- Augmentation de capital de 123 299 €uros par création de 123 299 actions nouvelles de 1 €uro
de nominal chacune.

ARTICLE 7 - CAPITAL SOCIAL

Le capital social est fixé a 616 299 (SIX CENT SEIZE MILLE DEUX CENT QUATRE VINGT DIX NEUF) euros.

I est divisé en 616 299 actions nominatives, d'une seule catégorie, de 1 euro chacune de valeur
nominale.



ARTICLE 8 - AVANTAGES PARTICULIERS

Les présents statuts ne stipulent aucun avantage particulier.

ARTICLE 9 - AUGMENTATION DU CAPITAL - EMISSION DE VALEURS MOBILIERES

Le capital social peut étre augmenté par tous les moyens et procédures prévus par les dispositions du
Code de Commerce applicables aux sociétés anonymes.

La société peut émettre toutes valeurs mobiliéres représentatives de créances ou donnant droit a
I'attribution de titres représentant une quotité du capital.

ARTICLE 10 - AMORTISSEMENT ET REDUCTION DU CAPITAL

Le capital peut étre amorti au moyen des sommes distribuables au sens du Code de Commerce.

La réduction du capital, pour quelque cause que ce soit, s'opére, soit par voie de réduction de la valeur
nominale des actions, soit par réduction du nombre des titres.

ARTICLE 11 - ACTIONS

Les actions sont obligatoirement nominatives et sont inscrites au nom de leur titulaire a un compte tenu
par la société, qui peut désigner, le cas échéant, un mandataire a cet effet. Toute transmission ou
mutation d’action s’opére, a I'égard des tiers et de la société, par virement de compte a compte.

Lorsque les actions de numéraire sont libérées partiellement a la souscription, le solde est versé, dans le
délai maximum de cing ans, sur appel du président.

La possession d’une action emporte de plein droit adhésion aux statuts et aux décisions sociales
régulierement prises.

Chaque action donne droit a une part proportionnelle a la quotité du capital qu’elle représente dans les
bénéfices et dans I'actif social.

L’associé ne supporte les pertes qu’a concurrence de ses apports.

ARTICLE 12 - TRANSMISSION DES ACTIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les cessions d’actions ou leur transmission par disparition de la personnalité morale de I'associé unique
sont libres.

Si les actions deviennent en totalité la propriété d’une personne physique, les dispositions suivantes
sont applicables.



Dans le cas du déces de I'associé unique, la société continue entre ses héritiers ou ses ayants droit et, le
cas échéant, son conjoint.

En cas de dissolution de la communauté de biens existant entre 'associé unique et son conjoint
intervenant par le décés du conjoint, la société continue avec I'associé unigque et, s’ils sont agréés par lui,
les héritiers ou ayants droit du défunt. Si I'associé unique n’a pas fait connaitre sa décision d’agrément
dans le délai de trois mois a compter de la présentation de la demande, I'agrément est réputé acquis.
L’associé unique peut se prononcer sur agrément méme en I'absence de demande des intéressés. S'ila
refusé son agrément, il doit, dans le délai de trois mois a compter du refus d’agrément, acquérir ou faire
acquérir les actions a un prix fixé dans les conditions prévues a I'article 1843-4 du code civil. La société
peut également, dans le méme délai, racheter les actions au prix déterminé dans les conditions ci-
dessus, en réduisant corrélativement son capital. Si aucune des solutions prévues ci-dessus n’intervient
dans les délais impartis, 'agrément est réputé acquis.

La notification de la demande d’agrément et celle de la décision de I'associé unique sont faites par envoi
recommandé avec avis de réception ou par acte extrajudiciaire.

En cas de dissolution de communauté intervenant du vivant des époux, la liquidation ne peut attribuer
définitivement au conjoint de I'associé unique des actions que s’il est agréé. La procédure d’agrément
est soumise aux régles ci-dessus et, a défaut d’'agrément, les actions doivent étre rachetées dans les
conditions qui y sont précisées.

Une personne ne peut devenir titulaire de valeurs mobilieres donnant acces au capital, quel que soit leur
mode d’acquisition, sans étre préalablement agréée par l'associé unique. Pour cet agrément, les
stipulations prévues ci-dessus sont applicables.

Si la société vient a comprendre plusieurs associés, les cessions d’actions a des tiers sont soumises a
agrément dans les conditions fixées a V'article 27 des présents statuts.

ARTICLE 13 - PRESIDENT DE LA SOCIETE

La société est dirigée et représentée par un président, personne physique ou morale, désigné, pour une
durée limitée ou non, par I'associé unique qui peut exercer lui-méme les fonctions de président.

Lorsqu’une personne morale exerce les fonctions de président, elle est représentée aupres de la société
par ses dirigeants qui sont soumis aux mémes obligations et conditions que s’ils étaient président en
leur nom propre.

Le président nommé par |'associé unique peut résilier ses fonctions en prévenant celui-ci trois mois au
moins a {'avance. |l peut étre révoqué par décision de I'associé unique. Si la révocation est décidée sans
juste motif, elle peut donner lieu a dommages-intéréts.

Le président est investi des pouvoirs les plus étendus pour agir en toute circonstance au nom de la

société, il les exerce dans la limite de I'objet social et sous réserve de ceux attribués a I'associé unique
par le Code de Commerce et les présents statuts.
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Il représente la société a I'égard des tiers. | peut déléguer les pouvoirs qu’il juge convenables et
constituer tous mandataires spéciaux et temporaires.

Si 'associé unique n’exerce pas lui-méme les fonctions de président, il peut a titre de réglement interne
non opposable aux tiers, décider de soumettre a son autorisation préalable la réalisation de certains
actes ou engagements qu'’il déterminera.

Le président a droit & une rémunération dont le montant est fixé par décision de I'associé unique.
S’il existe un comité d’entreprise au sein de la société, ses délégués exercent les droits définis par

I'article L. 432-6 du Code du travail, exclusivement aupres du président.

ARTICLE 14 - CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Tant que la société ne comprendra qu’un seul associé, les conventions intervenues directement ou par
personne interposée entre la société et son président, a I'exception de celles portant sur des opérations
courantes conclues dans de conditions normales, doivent étre mentionnées au registre des décisions
sociales visé a I'article 15 ci-apres.

Si la société vient & comprendre plusieurs associés, la procédure de contréle des conventions est celle
prévue a l'article 29 des présents statuts.

A peine de nullité, il est interdit au président, personne physique, de contracter sous quelque forme que
ce soit, des emprunts auprés de la société, de se faire consentir par elle un découvert, en compte
courant ou autrement, ainsi que de faire cautionner ou avaliser par elle ses engagements envers les
tiers. La méme interdiction s'applique aux dirigeants de la personne morale, président. Elle s'applique

également aux conjoint, ascendants et descendants des personnes visées au présent alinéa ainsi qu'a
toute personne interposée.

ARTICLE 15 - DECISIONS DE L’ASSOCIE UNIQUE

Les pouvoirs dévolus a la collectivité des associés par les dispositions du Code de Commerce applicables
aux sociétés par actions simplifiées comprenant plusieurs associés sont exercés par |'associé unique qui,
en cette qualité, prend les décisions suivantes :

- approbation des comptes et affectation des bénéfices,

- nomination, révocation du président, détermination de la durée de ses fonctions et de I'étendue
de ses pouvoirs, fixation de sa rémunération,

- nomination des commissaires aux comptes,
- augmentation, amortissement ou réduction de capital,

- émission de valeurs mobiliéres,
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- fusion avec une autre société, scission ou apport partiel soumis au régime des scissions,

- transformation en société d’une autre forme si cette nouvelle forme ne requiert pas V'existence
de plusieurs associés,

- modification des dispositions statutaires dans toutes leurs dispositions,

- prorogation de la durée de la société,
- dissolution de la société.

Toute autre décision que celles visées ci-dessus est de la compétence du président.
L'associé unique ne peut déléguer les pouvoirs qu’il détient en sa qualité d’associé.

Les décisions que I'associé unique prend sont consignées dans un registre tenu au siege social.

ARTICLE 16 - INFORMATION DE L’ASSOCIE UNIQUE

S'il n"exerce pas lui-méme la présidence, I'associé unique a, sur tous les documents sociaux, un droit de
communication permanent qui lui assure I'information nécessaire a la connaissance de la situation de la
société et a I'exercice de ses droits.

En outre, en vue de I'approbation des comptes, le président adresse ou remet a I'associé unique les
comptes annuels, le rapport du commissaire aux comptes, le rapport de gestion du président et les
textes des résolutions proposées. Pour toute autre consultation, le président adresse ou remet a
I'associé unique avant qu’il ne soit invité a prendre ses décisions, le texte des résolutions proposées et le

rapport du président ainsi que, le cas échéant, le rapport du commissaire aux comptes et des
commissaires a compétence particuliére.

ARTICLE 17 - COMMISSAIRES AUX COMPTES

Le contréle de la société est exercé par un ou plusieurs commissaires aux comptes qui exercent leurs
fonctions dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

ARTICLE 18 - ANNEE SOCIALE

L'année sociale commence le 1% janvier et finit le 31 décembre.

ARTICLE 19 - COMPTES SOCIAUX

A la cléture de chaque exercice, le président établit et arréte les comptes annuels prévus par le Code de
Commerce, au vu de l'inventaire qu'il a dressé des divers éléments de I'actif et du passif existant a cette
date. |l établit également un rapport de gestion. Ces documents comptables et ce rapport sont mis a la
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disposition du commissaire aux comptes dans les conditions déterminées par les dispositions en vigueur,
et soumis a I’associé unique dans les six mois suivant la date de cl6ture de I'exercice.

Les comptes annuels doivent étre établis chague année selon les mémes formes et les mémes méthodes
d'évaluation que les années précédentes. Si des modifications interviennent, elles sont signalées,
décrites et justifiées dans les conditions prévues par le Code de Commerce.

Si la société remplit les conditions fixées par le Code de Commerce, des comptes consolidés et un
rapport de gestion du groupe sont également établis a la diligence du président.

ARTICLE 20 - AFFECTATION ET REPARTITION DU BENEFICE

La différence entre les produits et les charges de I'exercice, aprés déduction des amortissements et des
provisions, constitue le bénéfice ou la perte de I'exercice.

Sur le bénéfice diminué, le cas échéant, des pertes antérieures, il est prélevé cinq pour cent pour
constituer le fonds de réserve légale. Ce prélévement cesse d'étre obligatoire lorsque le fonds de
réserve a atteint une somme égale au dixieme du capital social. Il reprend son cours lorsque, pour une
cause gquelconque, la réserve est descendue au-dessous de ce dixiéme.

Le bénéfice distribuable est constitué par le bénéfice de I'exercice diminué des pertes antérieures et du
prélévement prévu ci-dessus et augmenté des reports bénéficiaires.

Ce bénéfice peut, en tout ou en partie, étre reporté a nouveau, étre affecté a des fonds de réserve
généraux ou spéciaux ou, a titre de dividende, étre appréhendé par I'associé unique. La décision est
prise sur proposition du président par I'associé unique.

En outre, cet associé peut décider la mise en distribution de sommes prélevées sur les réserves dont il a
la disposition ; en ce cas, la décision indique expressément les postes de réserves sur lesquels les

prélévements sont effectués. Toutefois, le dividende est prélevé par priorité sur le bénéfice distribuable
de I'exercice.

L'écart de réévaluation n'est pas distribuable ; il peut étre incorporé en tout ou partie au capital.

ARTICLE 21- PAIEMENT DU DIVIDENDE

Le paiement du dividende se fait annuellement a I'époque et aux lieux fixés par I'associé unique ou, a
défaut, par le président. La mise en paiement du dividende doit avoir lieu dans le délai maximal de neuf
mois a compter de la cléture de I'exercice, sauf prolongation par ordonnance du président du tribunal
de commerce statuant sur requéte a la demande du président.

ARTICLE 22 - PERTE DU CAPITAL

Si les pertes constatées dans les documents comptables ont pour effet d'entamer les capitaux propres
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dans la proportion fixée par le Code de Commerce, le président est tenu de suivre, dans les délais
impartis, la procédure prévue par le Code de Commerce s'appliquant a cette situation et, en premier
lieu, de provoquer une décision de I’associé unique a I'effet de décider s'il y a lieu a dissolution anticipée
de la société. La décision de I'associé est publiée.

ARTICLE 23 - DISSOLUTION

La dissolution, pour quelque cause que ce soit, entraine dans les conditions prévues par le Code de
Commerce, transmission universelle du patrimoine social a I'associé unique, sans qu’il y ait lieu a
liquidation.

ARTICLE 24 - PERTE DU CARACTERE UNIPERSONNEL

L'existence de plusieurs associés entraine la disparition du caractére unipersonnel de la société. Telle est
la conséquence notamment de la survenance d’une indivision sur les actions, en pleine propriété ou en
nue-propriété, chaque indivisaire ayant la qualité d’associé.

La société se trouvera régie par les dispositions propres aux sociétés par actions simplifiées dont le
capital est la propriété de plusieurs associés, ainsi que par les dispositions établies dans les présents
statuts autant qu’elles ne sont pas spécifiques a la société par actions simplifiée unipersonnelle ni
contraires aux articles 25 a 29 ci-aprés et sans préjudice de la faculté laissée alors aux associés de
modifier les statuts.

La société retrouvera son caractére unipersonnel dés fa réunion de toutes les actions dans une méme
main. Elle adoptera a nouveau le fonctionnement d’une société par action simplifiée unipersonnelle
selon les dispositions précisées aux articles 1 a 23.

ARTICLE 25 - DECISIONS COLLECTIVES DES ASSOCIES

Les pouvoirs dévolus par I'article 15 a Fassocié unique, dans fe cadre de la société unipersonnelle, sont
exercés par la collectivité des associés dans les formes et conditions ci-aprés prévues.

Tout associé a droit de participer aux décisions collectives du moment que ses actions sont inscrites en
compte au jour de I'assemblée ou de l'envoi des piéces requises en vue d'une consultation écrite ou de
I'établissement de I'acte exprimant la volonté des associés.

Les propriétaires indivis d’actions sont tenus de se faire représenter auprés de la société par un
mandataire commun de leur choix. En cas de démembrement de propriété d’une action, le nu-
propriétaire exerce le droit de vote sauf pour les décisions concernant I'approbation des comptes
annuels et I'affectation des bénéfices, ou il est réservé a I'usufruitier.

L'associé peut se faire représenter a I'assemblée par un autre associé.

Le droit de vote attaché aux actions est proportionnel a la quotité du capital qu’elle représente. Chaque
action donne droit a une voix.
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Les décisions collectives sont prises par un ou plusieurs associés représentant au moins les deux tiers
des voix sauf pour les décisions visées a I'article L. 227-19 du Code de Commerce qui doivent étre prises
a 'unanimité.

Les décisions collectives résultent au choix du président d’'une assemblée ou d’une consultation écrite.
La volonté des associés peut aussi étre constatée dans un acte si elle est unanime.

En cas de réunion d’une assemblée, elle est convoquée par le président dix jours au moins avant la
réunion. L’assemblée est présidée par le président.

Seules les questions écrites a I'ordre du jour sont mises en délibération a moins que les associés soient
tous présents et décident d’'un commun accord de statuer sur d’autres questions.

En cas de consultation écrite, le président adresse a chaque associé le texte des résolutions proposées
ainsi que tous les documents utiles a leur information. Les associés disposent d’un délai de dix jours a
compter de la date de réception du projet des résolutions pour émettre leur vote par écrit. La réponse
est adressée ou déposée par I'associé au siége social. Tout associé n’ayant pas répondu dans le délai ci-
dessus est considéré comme s’étant abstenu.

ARTICLE 26 - DROIT DE COMMUNICATION DES ASSOCIES

Tout associé a le droit de prendre par lui-méme, au siége social ou au lieu de la direction administrative,
connaissance des comptes annuels, inventaires, rapport soumis aux associés et proces-verbaux des
décisions collectives. Les documents a lui communiquer sont ceux concernant les trois derniers
exercices.

ARTICLE 27 - CESSION ET TRANSMISSION DES ACTIONS DES ASSOCIES

Toute cession d’actions entre associés est libre. Les actions sont également librement cessibles entre
conjoints et entre ascendants et descendants.

Toute autre cession d’actions est soumise a agrément. L'agrément est donné par la collectivité des
associés qui statue a la majorité fixée a I'article 25, les actions de I'associé cédant étant prises en compte
pour le calcul de cette majorité. Les dispositions de I'article 12 relatives a la procédure d’agrément et au
refus d’agrément sont applicables.

La transmission d’actions intervenant a la suite du décés d’'un associé ou de la dissolution de
communauté de biens entre un associé et son conjoint est libre.

Est également libre la transmission d’actions ayant son origine dans la disparition de la personnalité

morale d’un associé, y compris en cas de fusion, de scission ou de toute autre décision emportant
transmission universelle du patrimoine de la personne morale associée.
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ARTICLE 28 - MODIFICATION DU CAPITAL - EXISTENCE DE ROMPUS

Les augmentations de capital, @missions de valeurs mobiliéres donnant accés au capital ainsi que toutes
autres opérations entrainant modifications du capital, échange ou regroupement de titres, peuvent étre
réalisés malgré I'existence de rompus.

Toute personne entrant dans la société a I'occasion d’une augmentation de capital ou en devenant
titulaire de valeurs donnant accés au capital et qui serait soumise a agrément comme cessionnaire
d’actions doit étre agréée dans les conditions fixées a I'article 27.

ARTICLE 29 - CONTROLE DES CONVENTIONS ENTRE LA SOCIETE ET LE PRESIDENT

Le commissaire aux comptes présente aux associés un rapport sur les conventions intervenues
directement ou par personne interposée entre la société et le président, a I'exception des conventions
courantes conclues dans des conditions normales.

ARTICLE 30 - LIQUIDATION

Dés l'instant de sa dissolution, la société est en liquidation sauf dans les cas prévus par le Code de
Commerce.

La dissolution met fin aux fonctions du président sauf, a I'égard des tiers, pour I'accomplissement des
formalités de publicité. Elle ne met pas fin au mandat des commissaires aux comptes.

Les associés nomment un ou plusieurs liquidateurs dont ils déterminent les fonctions et fixent la
rémunération. Le ou les liquidateurs sont révoqués et remplacés selon les formes prévues pour leur
nomination. Leur mandat leur est, sauf stipulation contraire, donné pour toute la durée de la liquidation.

Le président doit remettre ses comptes aux liquidateurs avec toutes les piéces justificatives en vue de
leur approbation par les associés.

Tout I'actif social est réalisé et le passif acquitté par le ou les liquidateurs qui ont a cet effet les pouvoirs
les plus étendus et qui, s'ils sont plusieurs, ont le droit d’agir ensemble ou séparément.

Pendant toute la durée de la liquidation, les liquidateurs doivent consulter les associés chaque année
dans les mémes délais, formes et conditions que durant la vie sociale. lls provoquent en outre des
décisions collectives, chaque fois qu’ils le jugent utile ou nécessaire. Les associés peuvent prendre
communication des documents sociaux, dans les mémes conditions qu’antérieurement.

En fin de liquidation, les associés statuent sur le compte définitif de liquidation, le quitus de la gestion
du ou des liquidateurs et la décharge de leur mandat.

Ils constatent dans les mémes conditions la cléture de la liquidation.
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Si les liquidateurs et commissaires négligent de consulter les associés, le président du tribunal de
commerce, statuant par ordonnance de référé peut, a la demande de tout associé, désigner un
mandataire pour procéder a cette consultation. Si les associés ne peuvent délibérer ou s'ils refusent
d’approuver les comptes de liquidation, il est statué par décision du tribunal de commerce, a la
demande du liquidateur ou de tout intéressé.

L'actif net, aprés remboursement du nominal des actions, est partagé également entre toutes les
actions.

ARTICLE 31 - CONTESTATIONS

Toutes les contestations relatives aux affaires sociales susceptibles de surgir pendant la durée de la
société ou de sa liquidation, seront jugées conformément aux textes en vigueur et soumises a la
juridiction des tribunaux compétents dans les conditions du droit commun.

ARTICLE 32 - NOMINATION DU PRESIDENT

Le premier président de la société, nommé sans limitation de durée, est Monsieur Etienne LOISELET, né
le 25 ao(it 1965 a FLERS (61), demeurant 4 rue de la Touche a CHITENAY 41120.

ARTICLE 33 - PREMIER EXERCICE SOCIAL - JOUISSANCE DE LA PERSONNALITE MORALE -
IMMATRICULATION AU REGISTRE DU COMMERCE ET DES SOCIETES - ENGAGEMENTS DE LA PERIODE
DE FORMATION

La société jouira de la personnalité morale a dater de son immatriculation au registre du commerce et
des sociétés.

Le premier exercice social sera clos le 31 décembre 2023 En outre, les actes accomplis pour son compte
pendant la période de constitution et repris par la société seront rattachés a cet exercice.

L’état de ces actes avec indication pour chacun d’eux de 'engagement qui en résulte pour la société est
annexé aux présents statuts.

Le président est expressément autorisé a passer et a souscrire, pour le compte de la société en
formation, les actes et engagements suivants entrant dans l'objet statutaire et conformes a l'intérét
social :

Toutes ces opérations et les engagements en résultant seront réputés avoir été faits et souscrits dés

I'origine par la société qui les reprendra a son compte par le seul fait de son immatriculation au registre
du commerce et des sociétés.
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ARTICLE 34 - FRAIS DE CONSTITUTION

Tous les frais, droits et honoraires des actes relatifs a la constitution de la société et ceux qui en seraient
la suite ou la conséquence seront portés par la société au compte des frais généraux et amortis avant
toute distribution de bénéfice.

ARTICLE 35 - PUBLICITE - POUVOIRS

Les formalités de publicité sont effectuées a la diligence du président. M Etienne LOISELET est mandaté
pour signer |'avis a insérer dans un journal habilité a recevoir les annonces légales dans le département
du siege social.

ARTICLE 36 — ORGANE COLLEGIAL

La collectivité des associés peut décider la mise en place d’'un comité stratégique, d'un conseil de
surveillance ou de tout autre organe collégial de controle et/ou de surveillance et/ou de gestion,
pouvant, a titre d’exemple avoir pour mission de conseiller et d’assister le Président pour la préparation
des orientations et des décisions stratégiques, techniques et commerciales et plus généralement sur les
sujets de réflexion liés a I'activité de la Société.

Fait a BLOIS

Le 18 juillet 2024

En 3 exemplaires originaux
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