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CaP BAIL COMMERCIAL
I M M 0 Soumis aux articles L. 145-1 ef suivants
du Code de commerce et aux articles du décrat du

20 septembre 1953 non abrogés et non codiflds

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La Soclété Civile Immobiligre « CAP IMMO », au capital de 1000,00€, propriétaire, inscrite au registre de
commerce de Mantes sous le numéro BE3 446 267 00013, dont ke siege est situé 21 avenue du Coeur de I'Ouest 3
Puceul {34320), représentée par Yann-Henri MADEC, agissant en sa qualité de gérant et ayant tous pouvoirs 3
Feffet des présentes en vertu des statuts de ladite société.

Ci-aprés dénommeée « Le Bailleur »
D'UNE PART
ET

La Sociétd par actions simplifié « CAP ECO RECYCLING », au capital de 30 000,00€ dont le sigge est situé 21 avenue
du Coeur de "Owest a Puceul (44390), inscrite au registre de commerce de Nantes sous le numéro 832 459 887,
représentée par Yann-Henri MADEC, agissant en sa qualité de Président et ayant tous pouvairs & l'effet des
présentes en vertu des statuts de ladite sociéts,

Cl-aprés dénommée « Le Preneur »
D'AUTRE PART

Le Bailleur et fe Prenaur sont également dénommés ensemble les o Parties » et individuellernent une « Partle »,

ILA ETE PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

1. Par acte authentique en date du 30 octobre 2020, la SC1 CAP IMMO a acquis un terrain situé 21 avenue du
Coeur de "Ouest 44 390 PUCEUL, cadastré sections ZV 166 et F606 d'une superficle de 13 000 m?® environ,
situt dans la rone industrielle de I'Oseraye,

2. Le dernier propriétaire de ce terrain, la Communauté de Commune de Mozay a décidé en 2011 d° construire
un atelier-relais d'une superficie de 2600m*. La société CAP ECO RECYCLING a été locataire de ce bien du 8
avril 2019 au 30 octobre 2020, La 501 CAP IMMO 3 achete le terrain le 30 octobre 2020 ot e bBitiment =t
augmentéd 3 surface d'exploitation (agrandissement de la voirie), &n vue de le donner & bail 3 Iz société CAP
ECO RECYCLING.,

3. Les parties se sont entendues pour une mise a disposition des locaux 3 compter du 30 octobre 2020.

4. Par les presentes, les Parties entendent formaliser la refation contractuslbe existant entre elles depuis cette
date.

Le Bailleur et le Preneur déclarent, en tant que de besain, résilier toute convention pouvant exister entre eux
sur les locaux objets du bail.

5. Dans ces conditions, les Parties se sont rapprochées i I'effet de conclure le présent bail [ci-aprés le « Bail »).

EN CONSEQUENCE, IL A ETE CONVENU CE QLI SUIT

Page 1/16




Par les présentes, la Ballleur donne 3 bail a loyer, & titre commercial, conformément aux articles L.145-1 et
suivants du Code de commerce et généralement de tous autres textes et dispositions en la matiere, au Preneur,
qui accepte, les locaux (ci-aprés les « Locaux v} déerits 3 articla 17,

Arficle 1 - Désignation |

Le bien objet du bail est constitue par un termain sis 21 avenue du Ceeur de ["Ouest — Parc d'Activité de I'Oseraye 3
Puceul [44350), proprieté de CAP IMMO, dont le plan est présenté en Annexe 1.

Les espaces loués sont constituss par

- Un batiment de 2 288m?* de surface & 'usage d'atelier de production,
Un modulaire de 330m? {au rez-de-chaussée : 4 bureaw, 1 culsine, des sanitaines & I"étage : 4 bureaux, 1
salle de réunion, des sanitaires)
LUensemble des surfaces non baties de |a parcelle.

L'atelier est équipé d'un pont roulant (capacité 5 tonnes) et d'un transformateur {350Kva).

Le tout figurant au cadastre section Zv 166 et FG06, sur un terrain avec parking d'une superficia de 13 000 m*
(désigne ci-aprés « Fimmeuble »).

L3 consistance et les caractéristigues technigues de I'immeuble résultent des plans a nnexds au préesentes,

Tels au surplus que les Locaux existent avec toutes leurs aisances et dépendances sans aucune exception ni
réserve, Bt dont il n'est pas falt ici une plus ample désignation a la demande du Preneur qui déclare parfaitement
les connaitre.

Le Bail est fait aux charges et conditions ordinalres et de drait et sous celles particuliéres stipulées ci-aprés que le
Preneur 5'oblige 3 exécuter.

“Arficle 2~ Servitude |

Le bailleur déclare que Fimmeuble loué est greve d'une servitude d'accis au poste de distribution électrique par
ENEDIS, Le preneur se chargera de prendre attache avec EMEDIS afin de se substituer 3 CAP IMMO dans ce
contrat.

| Articie 3~ Durée

Le Bail est consenti et accepté pour une durde de DIX {10) années entigres et consécutives & compter du 30
actobre 2020 pour =& terminer le 23 octobre 2029,

Par dérogation aux dispositions des articles L. 145-4 et L. 145-9 du Code de commerce, le Preneur renonce 2 |a
faculté de résilier le bail pour la fin de la premigre péricde triennale et de la deuxiéme période triennale, le
présent bail étant conclu pour une durée ferme de neuf annass

En conséquence, le Preneur pourra mettre fin au ball pour la fin de la troisieme période triennale et pour
{échéance contractuelle des présentes, en délivrant congé dans les conditions de forme et de délais en vigueur a

I'époque du conge.

I est rappelé par ailleurs que le Bailleur tient de larticle L 145-4 du Code de commerce la faculté de donner
congé & 'expiration de chague pericde triennale sl entend invoquer les dispositions des articles L. 145-18, L. 145-
21 et L 145-24 du Code de commerce, afin de reconstruire 'Ensemble Immaobilier, de le surélever ou d'exécuter
des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération de restructuration mmobiliera.
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Article 4 - Destinafion et uillsation des locaux

Le Preneur pourra exercer dans 'lmmeuble exclusiverment I'activité de négoce et de transformation de matigres
plastiques recyclées. Le terrain et le batiment, objets des présentes, sont destinés 3 cette destination ne devra
étre ['objet d’aucun changement sans I"accord express et écrit du Bailleur,

L'activité me pourra étre interrompue sauf en cas de force majeure. En outre, le Preneur devea maintenir les
matériels en quantité suffisante pour remplir |a destination des Locaux telle que prévue et répondre du paiement
des loyers, des accessoires dus au titre du Ball, alnsi que de I'exécution des clauses et conditions du Bail,

Il est précisé gue le Preneur aura la faculté d'adjoindre 3 'activité prévoe au Bail, des activités connaxes ou
complementaires dans les conditions prévues par les dispositions |égales et réglementaires, sous réserve de
l'accord préalable écrit du Baillewr.

Le Preneur déclare faire son affaire personnelle des autorisations qui seraient, le cas échéant, nécessaires 3
Fexercice de son activite dans lesdits locaux. || est autorisé par le Préfer & cette fin par déclaration,
enregistrement ou autorisation au sens du Code de 'Environnement,

Le Preneur devra user des lieux loués en bon administrateur, v exercer activité ci-dessus précisée 3 MNexclusion de
toute autre et respecter toutes les obligations, administratives ou autres, réglementant, le cas échéant, 'exercice
de cette activité, de facon gue le Bailleur ne pulsse en aucune maniére &tre inquiété ou recherché 4 ce sujet.

Le Preneur exercera son activité dans le respect de la réglementation en vigueur et des procédures d’autorisation
ou de déciaration applicables a son domaine d’activitd. Le Preneur devra transmettre coples des documents
afférents.

Il s’engage également :
- A exécuter 'ensemble des obligations qui lui sont imposées tant par "autorisation d'exploiter que par ks
réglementation, au titre de 1a gestion des déchats
A Infarmer le bailleur des incidents générateurs de pollution ou de production de déchets, susceptibles de
survenir pendant ke cours de son exploitation.

| Arficle 5~ Etat des locaux ef diognostics

5.1 Etats des HELLII.

Un etat des lieux quantitatif et qualitatif des biens est rédigé par le Bailleur le jour de la remise des clés, || sera
annexé au présent bail [Annexe 3} Dans le délal d'un mois & compter de I'entrée dans les lieux, le Preneur
proposera au Ballleur, compte tenu des constatations qu'll aura pu faire, tout complément ou correction & cet
inventaire.

5.2 Réglementation sur Famiante

Le Ballleur déclara gue I'lmmeuble n‘entre pas dans le champ d'application des dispositions des articles B, 1334-
14 et suivants du Code de la santé publique relative a |'obligation de rechercher la présence d'amiante, ledit
Immeuble ayant été construit aprés le ler juillet 1997,

5.3 Etat des risques et poliutions

Limmeuble, objet du Bail, #@nt situé dans une commune od les dispositions de Farticle L 125-5 est applicable,
un état des risques et pollutions a été fourni au Preneur et annexd au Ball {Annexe 3.

Concernant les risques sismigues, le Bailleur déclare gue 'lImmeuble est situé en 7one de sismicité zone 2
# FAIBLE # suite 3 I'arrété préfectoral 1AL-2019-01 du 20 février 2019.

5.4 Diagnostic de performance Ener:étiqu_e.-_ Etude Thermigue

Un diagnostic de performance énergétique a été réalisé le 27/05/2019, est annexée au Bail {Annexe 4).
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5.5 Sinistres

En application de |"article L 125-5 IV du Code de "environnement, le Bailleur déclare que, pendant la période ol (]
@ détenu Fimmeuble celui-ci n'a pas subl de sinistres ayant donné fleu au versement d'une indemnité en
application de Farticle L 125-2 ou de "article L 128-7 du Code des assurances.

6.1 Travaux d'équipements et d'installation

Le Preneur ne pourra effectuer dans les lieux lowés les travaux d'équipements et d'installation gui fui paraitront
nécessaires ou utiles gqu'aprés avolr abtenu préalablement Maccord du bailleur, a la condition que ces travaux ne
puissent nuire a la solidité de Nmmeuble,

Les travaux feront objet d'un rapport de conception et d'un rapport final d'exécution réalisé par un bureau de
contrile tachnigue ddment agréé avec ampliation adressée au Baillour, || deves impérativement transmettre au
Bailleur les DOE |dossiers des ouvrages exécutés). Les honoraires seront supportés par le Preneur.

6.2 Entretien-réparations

Le Preneur devra entretenir pendant tout e cours du bail les llews lowds constamment en bon état de réparations
locatives et d'entretien, de Eros entretien, notamment fles peintures, fermetures, ferrures, plomberie et autres, &
la seule exclusion des grosses réparations de article 606 du Cade civil.

Le Preneur devra entretenir les espaces extarieurs.

Il entretiendra également les robinets d'eau en bon état de fonctionnenent et généralement fera son affaire
personnelle de 'entretien, de |a remise en état et de toutes les réparations de quelgque nature gu'elles solent et
méme de tous remplanerrients qui deviendraient nécessaires, le tout relativement aux plomberie, fumisterie,
menuiserie, serrurerie, appareils electriques, de chauffage, appareillage d'éciairage, d'eau, carrelags, marguises,
peinture, cuvette das toilettes, appareils de chasse d'eau, évier, robinetterie, parguets, et, en général, & tout ce
qui pourra gamir les liewx loués, des accessaires auxguels ces énonciations se rapportent.

Le Preneur devra protéger contre le gel et entretenir toutes les canalisations, compteurs et autres installations et
prendre toutes les précautions nécessaires pour éviter leur détérioration, le Preneur étant seul responsable des
dégats pouvant survenir pour cause de gel tant aux canalisations, qu'aux installations dans les bétiments qu'aux
batiments eux-mémes.

Plus généralement, le Preneur procédera a "entretien, la réparation, Ia rénovation, voire le remplacement, méme
en cas de wetuste de tout ce qui peut garnir les Locaux, sans aucume exception ni réserve, et sans gue
I'énonciation qui précéde puisse &tre interprétée comme une reconnzissance par le Ballleur de 'existence dans
les Locaux des accessoires auxguels ces énonclations se rapportent.

Le Preneur supportera toutes les réparations qui seraiant rendues nécessaires par suite du défaut d'exécution des
reparations a sa charge ou de dégradations résultant de son fait ou de celui de sa clientéle ou de son personnel.

Il sera responsable de tous accidents et avaries guelcongues qui pourraient résulter de tous services et
installations de I'immeuble.

5i, pour une cause guelconque, le remplacement des installations ou apparells évoqués ci-dessus devenait
necessaire, méme par suite d'usure, de vétusté ou d’exigence administrative, il serait entidrement & la charge du
Preneur, sans recours contra le Baillewr.

Le Preneur devra en outre avertir le Ballleur immédiatement et en tous cas avant I'expiration des délais de
garantie, des troubles pouvant donner lieu & réparation au titre des garanties des articles 1792 &t suivants du
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Code civil et Il s'oblige @ ne rien faire qui puisse faire perdre au Batlleur son droit 3 recours, notamment aucune
réeparation prématurée dvant constatation par un expert. Le Bailleur appréciera alors 5°11 dolt exercer les draits et
actions dont il dispose.

Le Preneur souffrira que le Bailleur fasse, pendant le cours du bail, aux locaux louds, guelles qu'en soient
Iimportance et la durée, alors méme que celle-ci excéderait quarante jours et sans pouvoir prétendre 3 aucune
indemnite, interruption ou diminution du loyer, tous travaux aux murs mitoyens, passage de canallsations, pose
de poteaux ou piliers et également tous travaux d’amélioration que le Bailleur estimerait nécessaires, utiles ou
méme simplement convenables de falre exécuter.

Le Preneur fera son affaire personnelie, de fagon que le Bailleur ne solt jamais inquiétéd ni recherché 3 ce sujet, de
toutes réclamations ou contestations qui pourraient survenir du fait de son activité dans les lieux loués. Il aura 3
sa charge toutes les transformations et réparations nécessités par 'exercice de son activité, tout en restant garant
vis-3-vis du Bailleur de toute action en dommages-intéréts de la part des autres locataires ou des voisins que
pourrait provoguer 'exercice de cette activiteé.

Il ne pourra rien falre, ni laisser faire, qui puisse détériorer les lieux loués &t devra prévenir, sans avcun retard et
par écrif, sous peine d'en &tre personnellement responsable, le Bailleur de toute atteinte qui serait portée & la
propriété et de toutes dégradations et détériorations qui viendraient & se produlre dans les lieux loués et qui
rendraient nécessaires des travaux iIncombant au Bailleur.

Le Preneur devra se conformer a 'ensemble des lois, réglements, ordonnances et autorisations applicables aux
locaux loues en particulier et sans cette liste soit [imitative, en ce qui concerne I3 voirie, la sécurité, la police,
I"hygigna, Nenvironnament, [a réglermentation du travail, etc.

En outre, le Preneur supportera la charge de tous travaux quelle qu'en soit |2 nature qul seralent rendus
nécessaires par une autorité administrative quelle qu'elle soit et pour quelque cause que ca soit, méme en cas de
vétusts, de modifications législatives ou réglementairas ou autres, de fagen telle que le Baillaur ne soit jamais
recherché 3 ce sujet. Cette abligation est ici de la volonté expresse des parties transférde au Preneur. Méanmaoins,
ce transfert d'obligation ne vise pas, confarmément aux articles L 145-40 et suivants du code de commerce, des
travaux ressortissant de "article 606 du code civil qui seuls restent & la charge du Bailleur.

En conzequence, il est convenu qu'au cas ol MAdministration ou quelque autorité que ce soit, viendrait & exiger &
un moment quelcongque wune modification des locaux, objet des présentes, méme si cette exipence était
consecutive @ une nouvelle réglementation ou 4 un cas de force majeure, toutes charges et conséquences
quelcongues de cette modification seraient intégralement supportées par e Preneur qul s'y oblige.

Le Preneur exécutera ces travaux dés I'entrée en vigueur de la réglementation concemnée, sans attendre de
recevoir contrdle ou injonction, de sorte gue le local lowé soit toujours conforme aux pormes administratives.

Le Preneur devra respecter le réglement de collecte annexd aux présentes.

Le Ballleur supportera uniguemeant :

- les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées & "articke 606 du Code civil, ainsi que, le cas
echeant, les honoraires fiés a la réalisation de ces travaux. Les grosses réparations sont cefles touchant &
Iimrmauble dans sa structure et sa solidité générals

= les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier & la wétusté ou de mettre en conformité
avec |a réglementation le blen loué, dés lors qu'ils relévent des grosses réparations visées ci-dessus.

6.3 'I:i'tarument de distribution ; démolitions ; etc.

Tous changements de distribution, démaolitions, percements de murs, de poutres ou de planchers devront faire
I'objet d'une autorisation préalable et écrite de la part du Bailleur. Les travaus qul seraient ainsi autorisés
devraient &tre enécutés aux frais, risques et périls exclusifs du Preneur et sous la surveillance d'un architecte ou
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d'un bureau d'études techniques préalablement agréé par le Bailleur et dont les honoraires seront supportés par
le Prenewr.

2.4 Changements et embellissements

Le Preneur ne devra apporter aucun changement aux leux lowss, sice n'est avec I'auterisation écrite et préalable
du Bailleur.

Tous les travaux, #mbellissements, améliorations, installations et constructions quelcongues, y compris, le ca
échéant, ceux qui pourraient &tre imposeés par des dispositions législatives ou réglementaires quelconques, fait
par le Preneur en cours de ball, deviendront gratuitement la propriété du Bailleur & I'expiration du présent bail.

Le Preneur souffrira, sans indemnité, toutes les constructions, surélévations et travaux quelconques qui sero
exécutés dans |les Locaux ou dans Mimmeuble et (| ne pourra demander aucune diminution de loyer quelles qu’
soient l'importance et la durée, alors méme que cette derniére excéderait Vingt et wn jours.

Au surplus, le Ballleur pourra toujours, le ces échéant, demander le rétablissement des lieux dans leur éta
primitif, aux frais, risgues et périls exclusifs du Preneur, méme pour les travaux expressément autorisés par |
Bailleur.

Il est toutefois précisé que les équipements, matériels et installations non fixds 3 demeure ainsi que tout matéri

fixé mals spécifigue & son activité, resteront [a propriété du Preneur et devront &tre enleves par lui lors de so
départ @ charge de remettre les lizux en état, apres cet enlévement.

6.5 Obligations d'information du Baillewr

Conformément & I"article L 145-40-2 du code de commerce, le Ballleur déclare que des travaux d’ameénageme
ont &té realisés dans les Locaux dans les trois (3] dernigéres annees, a savoir :

- ajout de deux portes sectignneiles dans I'entrepdt,

= agrandissement de la vaoirie,

= instaliation d'un bassin de confinement des eaux d'extinction incendie,
= création d'une deuxléme entrée et installation d'un portall électrigue,

Le Bailleur declare gu'il n"envisage pas de réaliser des travaux dans les Locaux et dans immeuble dans les trod
anndes b venlr, et le cas échéant, [15'engage & en informer préalablement le Preneur,

Le Preneur dovra lalsser le Ballfeur, son représentant ou son architecte, tous entreprengurs et ouriers, pénétr
dans les Locaux et les visiter, pour constater leur état, toutes les fois que cela paraitra utile, sans que les visite
puissent &tre abushves, & charge en dehors des cas urgents, de prévenir au moins vingt-guatre heures & lavance,

Il devra laisser visiter les Locaux par le Bailleur ou d'éventuels locataires en fin de Bail ou en cas de résiliation

pendant une période de sik mols précédant b3 date prévue pour son départ aux mémes horaires ; [ devra souffri
'apposition d'écriteaus ou d'affiches aux emplacements convenant au Bailleur pendant la méme période.

Pendant toute la durée du bail, le Preneur devra fournlr, & premidére demande du Ballleur, toutes les justification
qui pourraient lui étre demandées de la bonne exécution des modalités du bail.

Article B - Conditiors générales de jouissance ———

3.1 Le Preneur devra jouir des Locaux raisonnablement suivant leur destination.

8.2. Le Preneur veillera 3 ne rien faire qui puizse apporter aucun trouble de jouissance ou de tranguillité au

yoising. D'une Fagon générale, le Preneur ne pourra commettre aucun abus de jouissance sous peine
resiliation immédiate du Bail alors méme que cet abus n'aurait été que provisoire et de courte durée, e
particulier en ce gui concerne les plaintes des voisins, Le Prensur devra notamment prendre toutes
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Aricie 9 -

e e

9.1 Responsabilité et réclamations

Le Preneur renance & tous recours en responsabilité ou réclamation contre le Bailleur, tous les mandatalres du
Ballleur, leurs assureurs et s'engage & obtenir les mémes renonciations de tous les assureurs pour les cas
suvants ;

En cas de val, de tentative de vol, de tout acte délickueux ou de toute vole de fait dont l2 Preneur powrrait atre
victime dans les Locaux ou dans F'immeuble, le Bailleur n'assumant aucune obligation de survelllance. Le Preneur
fera son affalre du gardiennage et de la survelllance des locaux lowés. Le Ballleur ne sera en aucun cas
responsable des vols dont [e preneur pourrait &tre victime.

En cas d'frrégularité ou d'interruption des ascenseurs, du service de Peau, de I'Electricité, du téléphone, de la
climatization, des groupes électrogénss, de tous systéme informatiques s'il 2n existe.

Le Bailleur s'engage de szon cité 3 faire toutes diligences pour faire rétablir le fonctionnement desdits
equipements et la fourniture desdits fluides,

En cas de dégats causés aux Locaux etfou & tous eléments mobiliers s'y trowvant, par sulte de fultes,
diinfiltrations, d"humidité ou autres circonstances,

En cas d'agissements genérateurs de dommages des autres occupants de Immeuble, de leur personnel,
fournisseurs et clients, de tous tiers en géndral,

En cas d'accidents survenant dans les Locaux ou dans Mimmecbie pendant le cours du Ball, gu'alle gu'en soit la
Cause,

9.2 Interruption dans les services

Le Preneur déclare renoncer & tout recours en dommages-intéréts contre le Bailleur en cas d'interruption de
fourniture de prestations quelconques (eau, électriciteé, etc.), sauf carence persistante du Bailleur.

10.1 th;rgls, impdts et taxes propres au Preneur

Le Prenedr paiera les contributions personnelles, mobiligres, toute contribution locative et autres de toute nature
le concernant personnellement ou relatives & ses activités professionnelles, auxquelles les locataires sont ou
pourrant &tre assujettls,

Le Preneur paiera la Contribution Ecomomique Territoriale ainsi que toutes contributions le concernant
personnellement. |l devra exdécuter les charges ot conditlons édictées danz: le document d'urbanisme
réglementant le secteur ol est edifié le batiment loué et dont il déclare avoir parfaite connaissance,

Il satisfera & toutes les charges de ville, de police at de voirie (toutes takes et impdts municipaus, taxe de balayage
et d'enlévement des ordures ménagéres etc), dont les locataires sont ordinairement tenus, le tout de maniére a
ce que e Ballleur ne pulsse aucunement étre inquiété ni recherché b ce sujet.

En outre, dans la mesure ol I'iImmeuble est une construction unigue, gui dispose de ses propres compteurs, le
Preneur spuscrira lui-méme tous les contrats d'abonnements nécessalres & exploitation des Locawx et
notamment I"électricitd, "eau, le gaz, la ligne téléphonigue, cette liste &tant non exhaustive.

Il fera son affaire personnelle des charges suivantes ;
= |esfrais de fourniture d'eau, d'électricité et de gaz

= les frats d"éfiminaton des déchets,
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les frais d'entretien, de réparation et de réfection des voiries, y compris des siras de livraison et des aires
de stationnement

I'entretien, les réfections et les remplacements afférents aux devantures, aux vitres, vitrines, mirgirs,

l'entretien régulier de la tofture et des chéneaux, ainsi gue les réparations nécessaires, dés bors qu'elles
ne sont pas constitutives d'une prosse réparation au sens de "article 606 du Code chdl,

Ientretien, les réfections et les remplacements a |2 plomberie, & la Serrurerie, aux menuiseries, aux
equipements et installations électriques, de gaz et sanitaires, au systéeme de climatisation et de chauffage,
aux volets, volets roulants, stores et rideaux de fermeture, aux revétements de sols, cloisons et murs,
ainsi que plus genérzlement aux accessoires et dléments d’équipement technigue. !

les frais d'entretien, de réparations, de renouvellement du matériel et de l'outillage nécessaires & la
gestion et l'exploitation de ["fTmmeuble,

Ies frals d'entretien, de réparation, de maintenance, de contrale obligatoire et de contréle périodique de
conformité au titre de la réglementation applicable, de remplacement et de mise en conformité des
éléments d'équipement de 'lmmeuble et de toutes installations nécessaires 4 son bon fonctionnement
teis que notamment les ascenseurs, monte-charges, nacelles de nettoyage, groupes électrogénes,
autocommutateurs, sprinklers, transformateurs, armoires électriques, chaudiéres, ete.;

les rémunarations, charges sociales et charges annexes comprises, du personnel affecté & I'immeuble, et
notamment au gardiennage, & la survelllance, au nettoyage, a la sécurité ou 3 la maintenance, ainsi que
les frals entrainés par be recours 3 des entreprises extérisures & ces titres,

Le Preneur devra justifier du paiement de ces charges au Bailleur & premiére demande de sa part et sur
présentation des justificatifs, de maniére @ ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété & ce sujet.

10.2 Charges, impdt et taxes incombant au Ballleur mais mis & la charge du Preneur (Charges Récupérables)

Le Preneur remboursera en outre au Bailleur, 3 premiére demande de sa part et sur présentation des |ustificatifs
nécessalres, les Impots el taxes suivants :

l'intégralité de |a taxe foncigre sur les propriétés bities et non bities afférente aux Locaux et supportée
par le Bailleur ;

toutes les taxes additionneiles ou accessoires a la taxe fonciere et notamment les frals de gestion de la
fiscalité locale percus par FEEat ;

les impdts, taxes et redevances liés a 'usage des Locaux ou & un service dont le Prensur bénéficie
directement ou Indirectement, et notamment les taxes locatives de balayage, Fenlévement des ordures
miénagéres et déversemeant a ['égout ;

les taxes municipales afférentes aux Locawx, la taxe denldvement des ordures ménagéres, la taxe de
balayvage, les taxes locatives ;

les éventueles charges de copropriété ;

toutes autres taxes qui grévent ou pourront grever le terrain ou le batiment loué,

31 ces tawes et impdts devalent disparaitre et étre remplacés par une taxe ou impdt éguivalents, eeux-ci
resteraient 4 la charge du Prensur,

L'inventalre des charges et taxes et leur répartition entre Bailleur et Preneur figure en Annexe 5.
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 Arficle 11 - As

11.1 Le Bailleur s’engage a assurer auprés de compagnies d'assurances notalrement solvables et dézignees par
fui =

a) Limmeuble y compris tous agencements et installations considérés comme immeuble par nature, au
destination, subvant ["article 525 du Code civil, contre tous les risgues usuels de destruction et notamment
les risques suivants

Incendie et foudre, toute explosion, dommage électrique, chute d’aéronefs et objets adriens, choc de véhicules
appartenant a un tiers, attentats et catastrophes naturelles, notamment ouragan, cyclone, tornade, tempéte,
gréle, fumée, gréve, émeute et mouvement populaire, acte de vandalisme et de malveillance, dégit des eausx,
dommages liés a |a circulation des fluides, calories et frigories.

b} 3%a responsabilite civile en raison des dommages corporels ou matériels causés 3 des tiers du fait des
batiments, des agencements et installations des partles communes aingi que des activités du perscnnel
en charge de ces mémes parties communes, || est précisé que les locatalres sont considérés comme des
tiers entre eux et vis-3-vis du Bailleur.

Le Preneur devra rembourser au Ballleur, avec les charges, sa quote-part des primes résultant des polices
souscrites en vertu du présent bail.

11.2 Le Preneur devra assurer et maintenir assurés contre I'incendle, le vol, les dégits des eaux, les courts
circuits, ["explosion et toute autre risques généralement assurés, pendant toute la durée du Bail, ainsi que tous Jes
aménagements gu'il aura pu apporter aux locaux, les objets, mobiliers, matériels at marchandises lul appartenant
les garnissant, le recours des voising ainsi que sa responsabilité civile envers tous tiers, notamment au tlire
d'accidents corporels survenus dans les locaux ou dont ke Preneur pourrait étre responsable, auprés d'une
compagnie d'assurances notoirement solvable, acquitter exactement les primes ou cotisations de cette assurance
et justifier du tout au Bailleur & chague réquisition de celul-cl,

Faute pour le Preneur d*avoir souscrit lesdites polices d'zssurances et/ou d'en avoir payé les primes, le Bailleur se
réserve le droit d'y procéder, Dans ce cas, le Preneur s'engage & lui rembourser toutes sommes payess par lui & ce
titre, majorées de plein droit et sans mise en demeure, des intéréts & compter du jour ol ces sommes aursient
ébé payées par la Bailleur,

51 Pactivité exercée par le Preneur entrainait pour le Ballleur des surprimes d'assurances, le Preneur serait tenu
d'indemniser le Bailleur du montant de la surprime payée.

11.3 Le Preneur devra déclarer Immédiatement & 'assureur, d'une part, au Bailleur, d'autre part, bout sinistre
guelle qu'en soit Iimportance méme s'il n'en résulte aucun dégat apparent.

11.4 Le Preneur s'engage a justifier auprés du Bailleur de la souscription desdites assurances & premiere demande
de ce dernier,

De convention expresse, les indemnités dues au preneur par toute compagnie d'assurance en cas de sinistre
portant sur b2 mobilier ou les marchandises garnissant les lieux lowés seront affectés au privilége du ballieur, le
présent contrat valant, en tant que de besoin, transport & concurrence des sommes qui pourraient lui &tre dues.
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12.1 Cession du droit de hail

Le Preneur ne pourra céder son droit au présent bail, en totalité ou en partie, sans le consentement express et
crit du Bailleur, sous peine de nullité de |a cession consentle au meépris de la présente clause, ot méma de
résiliation du présent contrat si bon semble au Bailleur

Le Bailleur devra Etre invité par le Preneur & concourir 3 I'acte de cession du fonds de COMMmarce comprenant le
droit au bail.

Il sera remis au Ballleur, dans les quinze (15] Jours de la signature de |'acte portant transfert de propriéte, sans
frais, une expédition ou un exemplaire criginal de F'acte,

Ala date d'effet de la cession, un &tat des lisux devra &tre établi entre le cédant, le Bailleur et le cessionnaine.

En cas de cession, le Preneur restera responsable solidairement avec le Cessionnaire du paiement des loyers et
des charges et accessoires et de I'oxécution des clauses et conditions du Bail et ce, pendant un période de trois
années a compter de la date de cession.

L'acte de cession devra prévolr 'engagement pour le cessionnaire de fournir au Bailleur une caution bancaire
représentant six mois de loyer et charges, qui sera transmise au Bailleur 3 |3 date de réalisation de la cession,

12.2 Sous-location

Le Preneur ne pourra pas sous-louer tout ou partie des Locaux, sans avoir abteny I'accord préalable du Ballleur,
sauf le cas échéant au profit de toute société contrdlée ou contrélant le Preneur ; le contrdle étant défini par
Farticle L. 233-3 du code de commerge,

Le Bailleur devra, en outre, tre appelé & intervenir 3 Facte de sous-location.
Un exemplaire du contrat de scus-location sera transmis au Baifleur.

En tout etat de cause, en cas de sous-location autorisée, le Preneur demeurera seul redevable du palement de
lintégralite des loyers & I'égard du Bailleur et seul responsable de I'exécution des charges et conditions du Bail, la
saus-bajl éventuel n'a sa pleine validité que dans le cadre des droits détenus par le Preneur du chef des présentes,
les Parties convenant expressament que les Locaux forment un tout indivisible.

12.3 Location-gérance

Toute location-gerance du fonds de commerce ou gérance libre du fonds de commerce est strictement interdite
sans I'accord préalable et expres du Bailleur.

12.4 Nantlzsement du fonds

e Frensur era le Bai cas d'inscripti nantisseme mois avant Pinscription,
Le B inform le Bailleur an o' ption dea t un Ll

En cas de contravention de la présente clause, le présent ball sera résilig, s bon semble au Ballleur, aux conditions
fiwées cl-aprés.

13.1 Montant du loyer

Le Bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de CENT DEUX MILLE EURDS (102 000 euros HT) hors
taxes, payable mensuellement et d'avance le premier de chague maks.

Ce loyer sera paye et fera 'objet d'indexations annuelles dans les conditions indiguées ci-dessous,

Le Bailleur émettra mensuwellement la facture justifiant du loyer.
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En sus du loyer, le Preneur acquittera toutes les charges afférentes au local loué guelle gu'en soit la nature, le
Balleur ne conservant a sa charge que les grosses réparations définies par "articie 606 du Code civil.

12.2 Option TVA

Conformément aux dispositions des articles 260-2" et 193 3 195 de annexe || du Code Général des Impdts, le
Bailleur déclare opter pour le paiement de la TVA sur les loyers, Il déclare faire son affaire des déclarations
d'ouverture de secteur distinct et d"option auprés de |'administration fiscale dans les conditions et délais prévus a
[Farticle 286 ef aux articles 32 et sulvant de Fannexe 1V du CGl.

Le Preneur s'engage, en conséguence, a acquitter entre les mains du Bailleur, en sus du loyer, le montant de la
TVA ou de toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution gui pourrait tre créde, au taux
légalement en vigueur au jour de chague réglement,

12.3 Indexation du loyer

Le montant du loyer fié ci-dessus 3 Fartice 12.1.1 sera Indexé annuellement & la date anniversaire de prise d'effet
dus bail, en fonctlon de la variation en plus ou en maoins de lindice des loyers commerciaux (ILC) tel quiil est publie
trimestriellement par I'INSEE ou de tout autre indice qul pourrait lui Btre ultérieurement substituéd, et pour la
premigre fols le 30 octobre 2021, Uindexation jouera de plein droit, sans qu'il soit bescin d'une notification
prealable.

Uindice de base retenu est le dernier publié au jour de |a signature du Ball soit celul du deuxigme trimestra 2020, a
savoir 115.42, l'indice de comparaison servant 4 la fixation du loyer en application de |a présente clause étant celui
du méme trimestre de 'aniée suivante.

En cas de retard dans !a publication de l'ndice, le Preneur sera tenu de payer a titre provisionnel un loyer égal &
celul du trimestre précédent ; 'ajustement sera effectué des |a publication de l'indice.

Pour le cas ol l'indice cholsi viendrait 3 disparaitre ou cesserait d'8tre publié, le nouvel indice qui lul serait
substitud s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de raccordement publiés par I'INSEE.

12 .4 Lieu de paiement = Inténéts de retard

Toutes sommes dues par le Preneur au Bailleur en vertu du présent contrat au titre des loyers, charges et impdts
guelcaongues, seront réglés par virement bancaire adressé a la société CAP IMMO.

En cas de'non-paiement, 2 echéance, du lover dii par le Preneur, ke Bailleur percevra des Intéréts de retard, sans
gu'il en soit besoin d'adresser une mise en demeure quelcongue ainsi qu'une indemnite forfaitaire pour frals de
recouvrement d'un montant de 40£.

Ces intéréts seront calculés au taux de I'intérét légal, majoré de dix points, a compter de la date d'echéance, tout
minls commenceé etant considerg comme un mois entiar.

Le paiement de ces intéréts de retard ne vaudra pas report des délais de paiement, le Bailleur conservant tous ses
droits 3 ce sujet, notamment en ¢ qui concerne une évantuelle résiliation.

A 13- Gamisement

Les ey loués deveont tre garnis en tout temps de matériel, mobilier et marchandises en quantité et de valeur
suffisantes pour répondre et servir 3 toute épogue de garantie au Bailleur du palement du loyer et de 'ensemble
des charges et cbligations du présent contrat,

Le Bailleur et le Preneur se sont entendus afin que soit versé par e Preneur la somme de 17 D00, D0 euros nette
de TVA, sous la forme d'un virement bancaire établi au nom de fa 5C1 CAP IMMO, correspondant & deux mois de
loyer, a titre de dépdt de garantie en garantie de I'exécution par ce dernier de 'ensemble des obligations lui
incombant, tant en vertu de Iz loi gu'en vertu du Bail.
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Cetie somme sera rermboursée au Preneur a I'expiration du ball, aprés déduction de toutes sommes pouvant &tre
dues par ce dernier 3 quelgue titre que ca soit, agalement a titre indemnitairs,

Le Bailleur remboursera au preneur le dépét de garantle sulvant solde de compte provisoire, déduction faite
d"éventuelles provisions complémentaires pour charges, impdts et taxes non encore arrétées, et aprés
verification des dites réparations, déménagement, remise des clés et praduction, par le Preneur, de I'acquit de
se5 contributions et taxes ou droits guelcongues, notamment de 'eau, du gaz, de Félectricité, etc,

Le Bailleur établira un solde de compte définitif sur ka base des dépenses réelles.

Dans le cas de résiliation du présent bail par suite dinexécutions de ses conditions pour une cause imputable au
Prenewr, le dépbt de garantie restera acguis au Bailleur 3 titre de dommages et intéréts sans préjudice de tous
autres, des lovers dchus ou b échoir, et de toutes autres sommes dues par le Preneur,

En cas de révision, d'indexation ou de tout autre varlation amlable ou judiclaire du prix du loyer, ce dépdt de
garantle sera réajusté proportionnellement aw nouveau loyer afin de le maintenir égal & deux mols de loyer hors
tazes.

Pendant le cours du ball, le Bailleur aura le droit de prélever sans formalité sur le dépdt de garantie le montant
des loyers échus et de toutes sommes exigibles & un titre quelcongue. || pourra v imputer en priorité, par
deérogation 3 article 1253 du Code civil et nonobstant toutes imputations contraires par le Preneur, le palement
des pénalités, intérdts et frais atférents aun sommaes impayées, puis celul des arrérés les plus anciens de charpes,
taxes et accessoires d'abord, de lover ensuite, dus par le Preneuwr. Dans tous les cas, le Preneur sera tenu de
compléter ou reconstituer a premiére demande, et sous quinze jours au plus tard, le dépdt de garantie pour le
miaintenir toujours égal 3 deux mols de loyer HT, & peine de résiliation du bail.

La compensation étant, en tant que de besoin, expressément convenue, le Bailleur exercera ainsi sur les sommes
gagees & son profit toutes kes prérogatives v attachées en conformité des articles 2333 et suivants du Code civil,

Le dépdt de garantie n'est pas imputable sur le loyer des derniers mois de jouissance.

Ce depdt de garantie ne sera pas productif d'intérét au profit du Premneur.

Arficle 15 - Caufion boncaire TR -

Le Preneur remet au Baifleur un cautionnement bancaire, émanant d'un établissement bancaire notoirement
solvable ayant son siege en France ou dams Union Européenne, garantissant le paiement des loyers, charges,
taxes, accessoires, clause pénale, intéréts, indemnitas et plus généralement l'exécution de toutes les obligations
découlant des présentes, 3 hautewr de six mois de loyer indexéd, charges et taxes en sus.

Cet engagement de caution devra &tre valable pendant toute la durée du présent bail, de sa prolongation tacite et
de ses dventuels renouvellements, y compris en cas de changement de locataire quelie qu'en soit la cause.

En consldération de la personne du prenedr uniguement, la sociéte CAP ECO RECYCLING est dispensée intuitu
parsonae de remeatire le cautionnement ci-dessus.

En cas de cession ou de toute autre tramsmission du droit au ball, de quelque fagon gu'elle intervienne, le Prensur
devra remettne une caution bancaire,

16.1 A défaut du paiement d'un seul terme a son échéance exacte ou de toule autre somme due en vertu du Bail,
ainsl gue de tous inbéréts, frais de commandement ou de poursuites comme en cas dlinexécution de I'une ou
lautre des conditions du Bail, ou si, s'agissant de travaux 3 effectuer, || n"a pas entrepris avec la diligence
convenable tout ce qui étalt possible de faire, ot un mois aprés un simple commandement de payer ou une
sommation d'exécuter restée sans effet, (méme en partie} et contenant déclaration par le Bailleur de son
intentlon d'user du bénéflce de la présente clause, be Bail sera résilié de plein droit i bon semble ae Bailleur sans
qu'il soit besoin de former une demande en justice.
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Dans le cas ol le Preneur refuserait d’évacuer les Locaux, son expulsion pourrait avoir lieu sans délai, sur une
simple ordonnance de référé rendue par ke Président du Tribumal judiciaire compétent, et executoire par
provision et nonobstant appeal

16.2 Il est bien entendu qu'en cas de paiement par chéque, le lover ne sera considéré comme réglé qu'apriss
encaissement, et gue la clause résolutaire pourra &tre atguise au Ballleur dams la ¢as ol le chégue ne serait pas
provisionnd,

AU contraire, en cas de paiement d'une fraction du loyer, des charges ou de tout autre réeglement de 'une ou
l'autre des conditlons du Ball, par chégue non approvisionné, le Bail sera résilié de plein droit et sans sommation
5i ban s=emble au Bailleur.

16.3 D plus le Preneur sera redevable au Bailleur d'une indemnité fixée forfaitairement 3 deux fois le montant
du dernier terme trimestriel en vigueur & |a date de la réziliation, majorde de |a TVA, et ce indépendamment des
loyvers échus a la date de résiliation, des indemnités d'occupation dues en cas de maintien abusif dans les liewx, et
du versement au Bailleur des frais inhérents aux poursuites engagdes 3 'encontre du Preneur.

Aricis 7= R iion as e

17.1 Le Preneur devra rendre les Locaux en parfait état de réparations, d'entretien, de fonctionnement et de
propreté et acquitter le montant des réparations qul pourralent Etre dues par ul,

A cet effet, deux mois au plus tard avant ki fin du bl ou lors du départ effectif du Preneur £l est antérieur, il sera
procédé contradictoirement & un pré-état des llewx, qul comportera le relevé des réparations a effectuer par le
Preneur. :

17.2 Tous les travaus, embellissements, améliorations, installations et constructions quelconques, ¥ compris, le
cas échéant, ceux qui pourraient &tre imposés par des dispositions |égislatives ou réglementaires quelcongues,
faits par le Preneur en cours de baill, deviendront gratultement la propriété du Balllewr & Fexpiration du présant
bail. Le Preneur ne pourra pas exiger de contrepartie financiére.

Au surplus, le Bailleur pourra toujours, be cas échéant, demander le rétablissement des lleux dans leur état
primitif, aux frais, risques et périls exclusifs du Preneur, méme pour les travauy expressément autorisés par le
Baillzur,

17.3 Lorsgu'il cessera son activité, le locataire s'oblige & effectuer les diverses formalités prévues par "article
R512-38:1 du Code de 'Environnmement en cas de mise a ("arrét definitif de son exploitation [ow: par article
R512-46-25 du Code de l'environnement, s'll s'agit d’une installation classée soumise & enregistrernent ou ; par
I"article R512-66-1 du Code de I'Environnement 5711 s'agit d'une installation classée soumise & déclaration) et a
axécuter les diverses prescriptions prévues par la réglementation ou exigées par I"administration compétente
pour la remise en état du site,

Une copie de la déclaration doit &tre remise au bailleur, ainsi qu'une cople de la réponse apportée par
I"administration 3 cette déclaration,

Le locataire dewra justifier au bailleur de Paccomplissement de ces diverses obligations. Tant gque cette
Justification n'aura pas é1€ apportée, il restera, en dépit de la fin du bail, debiteur d'une indemnite d occupation,
fixée au montant du dernier loyer payé par lui, augmente de 50%. En outre, le bailleur sera fondéd & différer [a
restitution de dépdt de garantie tant gue le locataire n'aura pas exécuté I'ensemble des obligations imposées par
la présente clause et par la réglementation en la matiére.

17.4 Le Prenaur devra remettre les clés des Locaux dés son déménagement effectud, qu'elle qu'en soit la date,
fit-elle antérieure a la fin du Bail. La remise de clés par le locataire et son acceptation par le Bailléur ne portera
aucune atteinte & son droit de répéter contre ke locataire e colt des réparations de toute nature dont ce dernier
ast tenu suivant la loi et les clauses et conditions du Bail.
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| Article 18 - Droif de préférence du bailleur

En cas de cession du fonds de commerce, du droit au bail, ow, i le Preneur est une société, de taut ou partie des
parts sociales, actions ou valeurs moblliéres de cette Socidtéd, le Bailleur bénéficiera d'un droit de préférence. En
tout état de cause et quelles gue sokent les conditions de la cession réalisée par e Preneur, Fassiette du drolt de
préférence ne portera que sur le droft au ball ou sa valorisation économigue y compris en cas de cession de parts
sociales, actions ou valeurs mobilieres exploité dans les locaux donnés & bail.

Dés lors, le Preneur devra notifier au Bailleur par lettre recommandée avec accusé de réception le projet d'acte
de cession, qu'il s'agisse d'un acte de cession du fonds, du droit au bail ou, si le Preneur est une sockété, de tout
ou partie des parts sociales de cette soclété, dans son intégralité, en |ui indiquant notamment, 3 peine de nullité
de la notification, le nom et 'adresse de I"acquéreur, le prix, les modalités de palement et d'une maniére
générale, toutes les conditions de 12 cession projetée, ainsl gue les Heux, jour et heure prévus pour fa réalisation
de cette cassion gui ne pourra intervenir moins d'un mois aprés réception de cette natification. Ce projet sera
sigrvé par le candldat acquéraur, pour lul-méme ou pour toute personne physigue ou marale gu'il se réservera de
se substituer. En cas de cession de parts soclales, le Preneur notifiers au Ballléur une valorisation économigue du
droitau ball,

5'il est intervenu entre les parties des accords de force obligatoire miéme souscrits sous la condition suspensive du
respect du droit de préférence et des formalités de concours, |3 notification qui précéde devra obligatoirement
comporter la dénonciation de l'intégralité dudit acte,

Le Bailleur aura [a frculté, dans le mois de la réception de cette notification, d'informer le Preneur dans les
mémes formes, en conformité du droit de préférence qui lui est reconnu, & égalité de conditions, de sa décision
d'user de ce droit 3 son profit ou a celul de toute personne physique ou morale gu'il pourra se substituer,

En cas de mise en ceuvre du droit de préférence, |a cession devra alors &tre régularisée sous deux mois.

Le droit de préférence ainsi définl s'imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs pendant toute
la durée du bail, de ses prorogations ou renouvellements.

Les conditions de forme cl-dessus et notamment les dispositions refatives au droit de préférence s"appliquerant 3
toutes los cessions qu'elles qu'en soient la forme et les modalités @ cesslon Judiclaire, cession onéreuse ou
gratuite, cession ou apport du droit au ball et du fonds de commerce, cession amiable, en cas de cession dans e
cadre d'un redressement ou d'une liguidation judiciaire, ou encore par adjudication, cession de titres, ete...

Dans I'hypothése de ladjudication, le Preneur devra, pour permettre au Bailleur d'exercer son droit de
préférence, notifier le résultat de l'adjudication donnant toutes précisions utiles en ce qui concerne le nom et
l'adresse des personnes physiques ou morales déclarées adjudicataires sous |3 condition suspensive du non
exercice du droit de préférence et les conditions de l'adjudication en ce qul concerne plus spécialement les
eléments directs ou Indirects du prix,

" Arlicie 19~ Départ des locaux =

A 'eccasion de la fin da jouissance, le Preneur devra préavenir le Bailleur de la date de son déménagemant au plus
tard un mois a 'avance afin de permettre au Bailleur de faire & l'administration fiscale les déclarations voulues,

Il devra rendre les clés e jour de son déménagement, apras avoir libéré les locaux de toute occupation, les avoir
vidés de tout encombrement et les avoir remis en bon &tat de tous travaux et réparations 3 sa charge.

Les Parties dresseront amiablement un &tat des lieux contradictoire lors de la restitution des locaus, & défaut
I'atat des lieux sera constaté par un huissier de justice 3 lMnitiative de |3 Partie [a plus diligente et & frais partagés
par moltié entre le Ballleur et le Premeur,

| Arficle 20 - Imprévision |

—

En consldération des ndgociations préalables, des informations nécessaires et utiles fournies par et & chacune des
Parties pour leur permettre un engagement en toute connaissance de cause, nonobstant les aléas économiquies
et financhers lés aux activités dconomigues et professionnelles, chacune des Parties dédare renoncer
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expressément & se prévaloir des dispositions de l'article 1195 du Code civil et d'invogquer le régime de
l'imprévision, s'engageant & assumer 5 obligations et a supporier toutes les consequences economigues et
financiéres, quand bien méme des crconstances imprévisibles 3 la date de conclusion des présentes, rendralent
"exécution excessivernent ondreuse pour 'une ou I'autre des Parties.

Cette renonciation des Parties aux dispositions de "articie 1195 du Code civil trouvera son application au cours du
Bail et lors de son renouvellement,

Cette renonciation ne fait pas obstacle & l'application des clauses contractuelles et des dispositions [égales
applicables en matiére de baux commerciaux relatives i Iindexation, 1a réévaluation et |a révision des conditions
financiéres,

Asticle 21 - Liige - Divers - Bection de domicile

21.1 Pour tout litige pouvant survenir entre elles dans Fexécution des présentes, les parties font attribution de
Juridiction au Tribunal compétent du ressort des Locat,

21.2 Les Parties conviennent de ne pas soumettre le Bail a 'enregistrement.

21.3 Tous les frals, drolts et honoraires afférents des présentes et ceux qui en seront la suite et la conséquence,
seront supportés par le Preneur qui s’y oblige, les frals de réalisation des diagnostics technigques obligatoires
resteront a la charge exclusive du Bailleur,

21.4 Pour I"exécution du Bail et de ses suites, les parties feront &lection de domicile a leurs adresses respectives
telles guiindiguées en téte des présentes,

21.5 En cas de modification des statuts de la société preneuse (transformation, changement de dénomination ou
de ralson sociale, changement de siége social, changement de dirigeant, etc.), elle devra signifier au Bailleur, dans
le mois de la modification, le changement survenu, sous peine de résiliation des présentes, s| bon semble au
Baillewr,

21.6 Acces a la zone de I'Oserayve : Afin de sécuriser la zone de I'Oseraye, un portail coulissant et motorisé a ébdé
Installé & ["entrée principale de fa zone. Le Preneur fera son affaire de Pacquisition de badges permettant le
fonctionnement du portail [ouvertureffermeture) auprés de I'association des entreprises de "Dseraye. Il ne sera
pas demandé au Bailleur de contrepartie financiére.

Fait a
L
En deux (2} exemplaires, dont un {1} pour chacune des soussignées.
i

L
Le Baillaur Le Preneur
Pour la 5C1 CAP IMMO Pour la sockété SASU CAP ECO RECYCLING
Monsieur Yann-Henri MADEC Monsieur Yann-Henri MADEC

Annexe 1 ; Plan

Annexe 2 : Etat des lieux E
Annexe 3 : Etat des risgues et pollutions

Annexe 4 : Diagnostic de performance énergeétique

Annexe 5 ; Inventalre des charges et taxes
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r CapP J ETAT DES LIEUX D’ENTREE

Conformément & Varticle 2 du ball commercial

21 avenue du Coeur de I'Quest
| 44 390 PUCEUL

ATELIER

Sols : béton [/ état d'u sage / traces de peinture, traces noires, traces d'engins / points d'ancrage au sol

Murs : bardage métalligue sur semelle et ressaut béton / quelques trous sur ressaut béton [/ quelgues
traces d'enfoncements, Flocage détérioré en quelques endroits

Murs extérieurs nord : percages en lien avec la présence des machines et équipements extérieurs
Murs extérieurs sud : impact sur la téle entre porte 3 et 4
Toiture : bardage métallique

Equipements : 14 lantemeaux de desenfumage et 2 coffrets de commande (certouche CO2) / 1 pont 5
tonnes avec télecommande / 1 échelle a crinoline sur facade Nord / 4 caméras de sécurité fixees sur le
bardage estérieur / 5 diffuseurs sonores d'alarme incendie et 6 déclencheurs manuels [ socles porte
extincteurs / 1 boite aux lettres / 1 robinet intérieur / 4 vannes / 2 détecteurs volumétriques facade Est

Eclairage : 24 luminaires en plafond / 7 BAES / & hublots sur facade extérieure Nord / 2 projeteurs sur
facade Ouest, 3 projecteurs sur fagade Est / 6 projecteurs sur fagade Sud [ 1 projecterusur modulaire bloc
restauration / 2 boitiers de commande des éclairages [/ 2 interrupteurs pour éclairage exterieur,

Prises : 4 blocs de 6 prises avec bouton d'arrét d’'urgence / 8 blocs de 5 prises [/ 2 prises 280 sur bardage
intérieur et 4 prises sur réglette.

Portes sectionnelles ;: x7 avec commande electrique et débrayage manuel. Impacts sur le bardage en
facade Sud, sur la porte sectionnelle Sud-Est coté extérieur, et sur son sur le jambage. Impacts intérieurs
sur portes sectionnelles {portes 1,2 3], extérieurs sur portes 1,2.4.

Portes : 8 portes antipanique + 1 porte intermédiaire entre "atelier at la partie bureaux -traces noires en
bas coté modulaire, impacts sur la tole coté atelier

1 comptage et tableau électrique avec disjoncteurs et éclairage portatif de sécurité.
1 comptage d'alimentation du pont 5T.

BLOC SANITAIRE

Sol : Lino : état trés dégradé/tiches

Murs : bardage doublé intérieur : présence de percages, vis dans les murs
Plafond : bardage doublé, pergages au plafond

Equipements : 1 tableau électrique, 2 radiateurs électrigues

Eclalrage : 2 blocs zenithaux de 2 néons, 4 hublots.

Prises : x2

Interrupteurs : x&

1 bouche d'aération

1 ballon ECS

W en cabine individuelles | x2, percage plafond

Douches en cabnes individuelles : x2, joints dégradés

Urinoirs : x1

1 vasque avec 2 robinets mitigeurs vasque vetuste et robinetterie endommagée.
1 distributeur dessuie-main
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Armopire vestiaire © 2x2+ 1x1
1 mirair

2 fenétres en partie haute
2 portes d'accés

Sol : Lino - état dégrade

Murs : bardage doublé intérieur : présence de tiches de cigarette

Plafond : bardage doublé, baguette jointure avec les murs trés écaillées.

Equipements : 1 tableau électrique, 1 radiateur electrique, 1 réfrigerateur, 1 meuble sous évier avec 4
portes + évier équipe avec un robinet mitigeur/simple vasque

Eclairage : 2 blocs zénithaux de 2 néons, 1 bloc de néon sans néon.

Prises : x4

Interrupteurs : x1

2 fenétres alu avec stores manuels

1 porte d’accés.

Escalier métalligue en colimagon pour acces

BLOC ADMINISTRATIE

RDC : état d'usage géneral

Coulolrs

Sol : Dalles PVC état dégrade

Murs : panneaux sandwichs état d'usage

Plafond : dalles 60x&0

Equipements : 2 DM incendie + 1 commande de désenfumage + 1 centrale alarme incendie + boitier
commande larme anti-intrusion + 1 placard 2 portes coulissantes + 1 boitier de commande climatisation + 2
BAES + 1 plan d'intervention + 1 radiateur électrique

Eclairage : 3 spots encastrés + 2 dalles x4 néons + rampe 5 spots.

Prises : x3 PC+ 4 R145

Interrupteurs : x5

Fenétres : 1 fenétre alu 2 ventaux coulissante + baies alu vitrées fixes.

Portes : 1 porte entrée en alu 2/3 + 1/3 avec barre antipanique

Sanitaires

Sol : Dalles PVC état dégradé

Murs : panneaux sandwichs etat d'usage

Plafond : dalles 60x&0

Equipements : 1 lavabo avec mitigeur / mirair [ distributeur de savon / distributeur essuie-main /
W1 : 1toilette / abattant / distributeur de papier / grille aération ventilation basse (VB)

WC PMPR - 1 toilette réhaussé/ abattant / distributeur de papier [ grille aération ventilation basse (VB) et
ventilation haute (VH)/ barre d'appui / lavabo avec mitigaur

Eclairage : 3 hublots en applique.

Prises : 0

Interrupteurs : x3

Fenétres : 2 fenétres alu basculantes.

Portes : 1 poarte d'accés dcaillée en partie haute / 2 portes accés toilettes
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Bureau 1 (Ouest cdté atelier)

Sol : Dalles PVC état d'usage

Murs : panneaux sandwichs état d'usage

Plafond : faux plafond en grille métal micro perforé
Equipements :

Eclairage : 9 spots encastrés.

Prises : x3 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fenétres : 1 fenétre coulissante en alu 2 ventaux.
Portes : 0

Bureau 2 [(Est cate atelier)

Sol : Lino PVC, traces de frottement 3 droite de la porte
Murs : panneaux sandwichs état d'usage

Plafond : dalles 60x60, 1 fissurée

Equipements ; 1 cassette climatisation

Eclairage : 4 dalles x4 néons

Prises : x3 PC +1 PC et 3 RJ45 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fenétres : 1 fendtre coulissante en alu 2 ventaux,

Portes : 1 porte d'accés bais avec butée (frottement au sol)

Bureau 3 [Ouwest milieu)

Sol : Lino PVC, état d’'uzage

Murs : panneaux sandwichs état d'usage + 5 impostes vitreés fixes

Plafond : dalles 60x60, 3 déegradées

Equipements : 1 cassette climatisation, 4 patéres, 1VEB, 1 VH

Eclairage : 4 dalles x4 néons

Prises : k2 PC 47 PC ot 7 R145 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fenétres : 2 fenétres coulissantes en alu 2 ventaux, stores vénitiens.

Portes : 1 porte d'accés bois avec butée, 1 porte intermeédiaire avec butée donnant sur bureau 4

Bureou 4 (Ouest caté escalier)

Sol : Lino PVC, état d'usage

Murs : panneaux sandwichs état d'usage + 5 impostes vitrés fixes

Plafond : dalles 60x60, 3 dégradées

Equipements : 1 cassette climatisation, 1 télécommande climatiseur murale, 1 VB, 1 VH
Eclairage : 4 dalles x4 néons

Prises : x1 PC+10 PC et 6 RJA5 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fendtres : 2 fendtres coulissantes en alu 2 ventaux, stores vénitiens.

Portes : 1 porte d'acces bois avec butée, 1 porte intermédiaire avec butée donnant sur bureau 3, 1 porte
accas local technigue
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Locol technigue

Sol : Ling PV, état d'usage

Murs : panneaux sandwichs etat d'usage.

Plafond : dalles 60«60

Equipements : armoire TGBT, baie de brassage informatique, arrivée DTI, 1 boite a clé, 1 VB, 1 VH.
Eclairage : 1 hublot en plafond

Prises : x1 PC

Interrupteurs : x1

Fendétres : 2 fenétres coulissantes en alu 2 ventaux, stores vénitiens.

Portes : 1 porte d'acces avec butee (frottement au sol).

Espoace restauration

Sol : Lino PVC, état d'usage

Murs : panneaux sandwichs état d'usage + 2 impostes vitrés fixes

Plafond : dallez B0xB0, 3 dégradées

Equipements : 1 chauffe-eau, 1 meuble sous évier 4 portes, evier avec mitigeur, 1 VB, 1VH
Eclairage : 4 dalles xd néons

Prises : x3 PC +3 PC et 3 RI45 en goulotte + 1 PC chuffe-eau + 4 PC plan de travail
Interruptours @ x2

Fenétres ; 2 fenetres coulissantes en alu 2 ventaux, stores vinitiens,

Portes : ? portes d'accés + 1'butée, 1 porte intermédiaire en bois pour placard chauffe-eauw.

Etage .

Coulair

sol : escalier bois, garde-corps métal, couloir parquet stratifié état d'usage

Murs : panneaux sandwichs etat d'usage

Plafond : dalles 6B0x60, 4 tachées

Equipements : 1 lanterneau de désenfumage + 1 BAES + 1 plan d'intervention + 1 cassette climatisation
Eclairage : 6 spots encastres

Prises : x1 P

Interrupteurs : x2

Fenétres : baies alu vitrées fixes dans escalier

Sanitoires

Sol : Dalles 30x30 état d'usage

MWiurs : panneaux sandwichs état d'usage

Plafond ; dalles 60x60

Equipements : 1 lavabo avec mitigeur / miroir / distributeur de savon / distributeur essuie-main /
W1 : 1 toilette / abattant / distributeur de papier / grille aération VH / 1 brosse + support
WOC2 : 1toilette / abattant / distributeur de papier /[ grille aération VH / 1 brosse + support
Eclairage : 3 hublots en applique.

Prises :

Interrupteurs : x3

Fenétres : 2 fendtres alu basculantes.

Portes : 1 porte d'acces écaillée en partie haute / 2 portes accés toilettes

Bureau 1 (Est cité escalier)

Sol : Parquet stratifié bon état
Murs ; panneaux sandwichs bon état (traces de colle), 2 impostes vitrés fices
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Plafond : dalles 60x60 bon état

Equipements : 1 cassette climatisation, 1 télécommande climatiseur murale, 1 VH
Eclairage : 2 dalles x4 néons

Prises : x1 PC +4 PC et 3 RJ45 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fenétres : 1 fendtre coulissante en alu 2 ventaux, stores vénitiens.

Portes : 1 porte d'accés avec butee.

Bureou 2 (Nord-Est)

Sol : Parguet stratifié bon état

Murs : panneaux sandwichs bon état, 1 imposte vitre fixe

Plafond : dalles 60x60 bon état

Equipements : 1 cassette climatisation, 1 VH, 1 support télécommande
Eclairage : 2 dalles x4 néons

Prises : x1 PC +3 PC et 3 RI45 en goulotte

Interrupteurs : x1

Fenétres : fenétre coulissante en alu 2 ventaux, stores vénitiens,
Portes : 1 porte d"accés avec butée,

Salle de réunion 1 [Nord-Ouest)

Sol : Parguet stratifié bon état -

Murs : panneaux sandwichs bon &tat, 5 impostes vitrés fixes
Plafond : dalles 6060 bon etat, 3 dalles tachées + 1 détériorée
Equipements : 1 cassette dimatisation, 1 tableau blanc, 1 VH, 1VB
Eclairage : 4 dalles x4 néons

Prises : x1 PC +4 PC amovibles et 4 RI45 en goulotte haute
Interrupteurs : x1

Fenétres : 2 fenétres coulissantes en alu 2 ventaux.

Portes : 1 porte d'acces avec butée,

Salle de réunion 2 [Sud-Ouest)

Sol : Parquet stratifié bon état

Murs : panneaux sandwichs bon état, 1 panneau impacté en partie haute
Plafond : dalles 60%60 bon état, 1 dalle tichée + 1 détériorée

Equipements : 1 cassette climatisation, 1 support télécommande, 1 VH, 1VB
Eclairage : 6 spots encastrés

Prises : 5 PC amovibles et 2 RI45 en goulotte haute

Interrupteurs : K1

Fenétres : 2 fenétres coulissantes en alu 2 ventaux.

Portes : 1 porte d'acces avec butée,

Lacal technigue

Sol : Lino PVC, état d'usage

Murs : panneaux sandwichs avec traces
Plafond : dalles 60x60 tachées
Equipements : 1 VB, 1 VH,

Eclairage : 1 hublot en plafond

Prises : x1 PC

Interrupteurs @ x1

Portes : 1 porte d'accés avec butée.

54




| e

CLES

ﬁﬂﬁfi&% ETAT DES LIEUX D’ENTREE

ESPACE EXTERIEUR

Yoirie : enrobés

Espaces verts enherbés

Cléture par panneaux rigides thermosoudés lagués de couleur blanche et simple torsion,
2 portails électrique avec télécommande (équipement réglementaire / éclairage par spot).
1 portillon a clé.

Lot de clés atelier+ bureaux + portillon + embrayage portail ;
Télécommandes :

RELEVES DES COMPTEURS
SAUR compteur n"063002443 ; m?

EDF :

Le concedant, L'Occupant,

&/4
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Etat des risques et pollutions
aléas naturels, miniers ou technologiques, slsmicité, potentiel radon et sols pollués
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Situation de 'mmeuble au regard du zonage sismigue reglementairs

= Limmeubls se slug dans une communs 08 sEmisis classse an

Zoe 1 Eona I i Zone 3 Zoned lone s
Irés fadoke Tt e modéres mUyEnne forie

Situation de 'immeuble aw regard du Zonage reglementaire a pofenbial radon

> Limmeuble se silve dans une commune 3 peissiel radon ciasese an niveau 3 Clui Won v

Information relative 3 la pollution des sols

= Leferrein 28l sl ef seciew d'infarmakian sur les sals (S18) Qi Nan v

Information relative aux sinistres Indemnisés par Nassurance suife & une catastrophe MIMIT®

bty el R gL L s

= Limfommation esd mantonnés dans | sele de venle Ol Nam

Documents de référence permettant 1a localisation de 'immeouble au regard des risques pris en comple

= carte des rones de sismicité sur le départemeant de le Loire-Aflantique
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Diagnostic de performance énergétique
Una Information au service de Ia lutte contre 'effet de serre
[6.3.3 big) buresiun, services administratifs, enseignement

NP & 1044AVTENN00405 Burasuy et yvastiakres
WValable jusguiau @ 2300573035

Le cas échéant, nabure de 'ERP : bureaux
Annde de construction @ Aprds 2006

Date : 27/05,/201% Date de visive : 23/05/2019
Diagrostiquewr @ Guillaumea TERRIEM - QC5 SERVICES
8 rue Alessandro Volta 44481 CARQUEFOLU

Numéro certification :CPDI4163

Slgnature ! é;

44170 MOEAY

Acresse : 21 avenee du Cosur de POuest BEtirment entier

44390 PUCELIL Sth ;432 00 m*
Proprictaire Gestionnalra {1 v a lleu) :
Mom ; Communauté de Commune de Nozay Hom !
Adresse 9 rue de 'Eglise Adresgs

Consommations annuelles d"énergie

s

Périgde de ralewds de consormmations censiderde @ consaommations dnergdliguas non ComMMuniguweas

Consommations en é;mnalnes Consommakions en énergia
fimalas primaira

Frais annuels d‘énprgl:

Dédtall par énergla an KWHhEE | D&tall par weage an EWhep
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| Electricité

| Gaz

| Autres énargies

Production d'électricité
& demeure

Abonnements

TOTAL

Consommations énergétigues (en £nergle primaire}
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=i nonexp®itables

Bdtiment énergivors

prochuctics d'dlectrichd b domeuss "bclairepe gl les SAFES uiages
Consommation astiméa : [ kWhspim®an | Estimation des émissions : 1 kg &qC02mLen
zijr la basa d'estimations & 'immeuble
BAtimeant dcomon:s Eedtimiend Falhle dmizsion da GES Adtimisni




Briment indusirial 81 buraaws
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Diagnostic de performance énergétique

(5.2.a bis) bureaw, services administratifs, ENSaignement

Recommandations d’amélioration énergétique
Sont présentées dans le tableau sulvant quelgues mesures visant 3 réduirg les consommations d'énergie du bitiment ou de la
partie de batiment,

Mesures 4" pmalioration

Suivi de consammation d'énergia

Mettre en place wn sulvl des consommatians energétiques du batiment en réalisant des reloves mensuels,
Mettre en place des saus-compteurs afin ge déterminer la part de consommation énergélique da latelier ot des bursais,

Izolation des murs extéd eurs

Renforrer Pealation thermiquo des perois verticales donnant sur Pextérieur par b mise: &n place d'une iselation thermigus
sous Bardage, telle gue ta résitance thermigue sait supérieure & 3,7 m2EW,

Protectien solaira

Mattre en place une protection solaire axtéreurs des menviseries donnant & MEst, au Sud &t & "Ousst [brise soleil, starm
enreulable extdrieur, volets roulants), La protection solalre permet de limfter significativement les besodns en climatisation
du BE&Hment.

Chauffaga

Généraliser le chauffage thermadynamique dans las lacaux -

- &0it par [a mige en place de systéme Lype split AlrfAir supplémentaire
- snit par & limitation de Mutiisation des convecteurs electriques. Le chaufMsge de ces lacsus pourra e faire par
I'intermédinire des loeaux adijacents chauffbs par los PAC réversiblas.

Eclairage .
Remplacer les luminalres actuels par des luminaires équipés de ballasts glectroniques et d= tubes performants (LED).

Commentaires :

Les travaux sont & réaliser par un professionnel qualifiea,

Pour plus d'informations

hate: /M. developpament-durahle. gouy. fr, rubrique performance énergdtiquee
LD i wed adfa e Fr

Le présent rapport est &tabll par une pErsonna
dont les compétences sont certifiées par: ICer
Parc EDONIA - Batiment G - Rue da la Tere Victaria
35760 SAINT-GREGOIRE

cerlification; CPDI4168
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IMMO CHARGES ET TAXES

Conformement @ larticle 10 du bail, les cotégories de charges, impdts taxes et redevances imputables au
Preneur dons fes conditions dudit article, sont énumérées de maniére limitative ci-aprés.

r

-

. CHARGES DE FONCTIONNEMENT

1. Entretien et nettoyage

o Les dépenses d’entretien, de nettoyage (v compris les travaux de nettoyage des facades),

d'exploitation et les dépenses afférentes aux réparations visées a l'article 605 du code civil y
- compris celles dues a la vétusté, le Preneur renoncant au bénéfice de I'article 1755 du code civil, 3
I'exclusion des dépenses afférentes aux grosses réparations listées a I'article 606 du Code clvil qui
resteront a la charge du Bailleur, sauf celles qui sont rendues nécessaires par un non-respect par fe

L Preneur de ses obligations d'entretien et de maintenance, par une activité speécifiqgue de celui-ci,
al par ses travaux ;

" o Les dépenses de remplacement, d’amélioration, de mise en conformite afférentes a I'lmmeuble
a etfou Locaux Loués guand bien méme ces dépenses résulteraient de la vétusté ou de la force

majeure ou encore seraient imposées par I'Administration et/ou une nouvells réglementation
(notamment sécurité, l&gislation du travail,..) 3 Fexception de celles qui résulteralent des grosses
W réparations listées a "article 606 du Code civil (sauf si elles sont rendues nécessaires par un non-
respect par le Preneur de ses obligations d’entretien et de maintenance, par une activité spécifique
de celui-ci, par ses travaux ;

o les dépenses, y compris les charges sociales et charges annexes, du personnel de nettoyage affecté
a ['lmmeuble ainsi qu’a celle de ses abords;

a Achat de consommables (produits d'entretien, sacs poubelles..) ;

o Achat ,-"l::lmticln de matériel ;

2. Equipements
- 2 Les dépenses relatives a I'entretien, la maintenance, le contrle, la réparation, le remplacement et
o4 la mise en conformité de tous les équipements de Fimmeuble ;
= ¢ Les dépenses lidqes a Fachat de matériel, pléces détachées et consommables pour 'entretien et la
4 maintenance de tous les équipements,
= 0 Les dépenses liees a la consommation, aux vérifications réglementaires ;

o Les dépenses et charges annexes, du personnel affecté aux Equipements de I'lmmeuble;

- Lesdits Equipements sont notamment et sans que cette liste soit limitative :

» (Climatisation, chauffage, VMC

= - les installations de chauffage/climatisation (producteurs d'eau glacée, aéro réfrigérants,
réseaux d'eau glacée, centrales de traitement d'air des bureaux, locaux annexes et
locaux  techmiques, wventilateurs, convecteurs, rideaux  d'air, extracteurs,
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climatisation/désenfumage, extracteurs des locaux technigues, dapets coupe-feu,
traitement d'eau, etc....),

s Electricité

- les installations é&lectriques « courants forts » (poste de livraison MT, poste de
transformation MT/BT, cellules de sectionnement, de disjonction et de comptage, sepam,
tableaux généraux Basse Tension, tableaux de distribution BT d'étage, circuits de
production d'énergie réactive, circults de force, d'éclairage intérieur/extérieur et
d'éclairage de sécurité) ,

- instaflations « courants faibles » (détection incendie, détacteurs, assernvissements, vidéo
surveillance, gestion technique centralisée y compris ses unités locales, capteurs,
actionneurs, superviseurs, logiciel),

- les lampes (éclairage normal intérieur/extérieur et de sacurité, locaux technigues, locaux
annexes, circulations, paliers],

- les frais de toute modification d'arrivée, branchement, installation interieure ou tout
remplacement de compteur des Locaux Loués ;

e Gestion des déchets
- Eguipements affectés a I'enlévement des encombrants, déchets toxiques ;
- Equipements servant au stockage des déchets ;

- Lar
= les systémes de sécurité et leurs équipements, notamment
¥ |es installations d'interphonie y compris équipements connexes,
¥ widéo surveillance
v séeurité incendie (sprinkders, entretien colonnes séches et humides, RIA)

o Résoaux et fluides
- |les installations de production et de distribution d'eau chaude sanitaire
- les installations de plomberie (circuit eau chaude, eau froide, évacuation toutes saux,) y
compris les canalisations, vannes siphons, inspections, détartrage, dégorgements,
- les sanitaires, y compris robinetterie, systémes de vidage, évacuations, accessoires fixes
- |les frais de toute modification d'arrivée, branchement, installation intérieure ou tout
remplacement de compteur des Locaux ;

4. Honoraires

[

les prestations et honoraires du bureau de contréle ou de tout autre prestataire charge du suivi de
I'exploitation des éguipements et installations de Pimmeuble [notamment les installations de
chauffage [climatisation, des portes automatiques, ...) |

les honoraires et frais des bureaux de contréle ou organismes agréés, qui seraient mandates par le
Bailleur pour le contréle de la sécurité des Locaux Loués et de leurs aménagements contre les
risques dincendie ou de panique ;

les dépenses, frais et honoraires liés a I3 mise en place et au suivi des outils de contréle, de
prévision et d’amélioration des consornmations des fluides des Locaux Loués ou de I'Immeuble ;

les honoraires éventuels du Bailleur ou de ses mandataires au titre de la gestion technique des
Locaux Loués ou de I'immeuble ;
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5. Parkings

o Lesfrais d'entretien, de nettoyage et d’exploitation du parking ;

o Les dépenses liées aux contrats de prestation nécessaires A Putilisation et Fentretien du parking ;

6. Espaces verts

o Les dépenses, frais d’entretien, d'arrosage et de remplacement des BSpAces verls ;

o Frais liés aux contrats souscrits pour l'entretien et le remplacement des espaces verts ;
7. Charges communes

¢ Les charges résultant des éventuelles servitudes
o Les dépenses, frais d'entratien, de nettoyage et d'exploitation de voirie ;

o L'ensemble des dépenses et frais lids 3 I'amélioration et & I3 performance environnementale et
energétigue de l''mmeuble et/ou des Loeaux conformément Farticle & du Bail ;

8. Assurances

@ Toutes les primes d'assurance contractées par le Bailleur pour la totalité de Iimmeuble et
notamment, sans que cette énumération soit limitative, les assurances Incendie et explosion,
vandalisme et bris de glaces, responsabilité civile, dégat des eaux :

0. Travaux

o Les travaux concernant les parties communes ainsi gue les parties privatives, soit les travaux
d'entretien, de ravalement, de réparations, de remplacemeant, de réfection, d’améliorations, de
création ou de rénovations, de renouvellement, les travaux justifiés par les malfagons, par
Famélioration des performances environnementales de [I'lmmeuble, par la réglementation
administrative en vigueur ou & venir, par des injonctions administratives, par la vétusté ou
Févolution des techniques ou Fobsolescence des matériaux et equipements, par dérogation aux
dispositions de Varticle 1755 du code civil, par |2 force majeure ou par l'intérét général de
I'immeuble, ainsi que les frais et honoraires geénérés par la réalisation des travaux ci-dessus, ¥
compris les honoraires, frais d'études et de maitrise d'ouvrage déléguée, les primes d'assurance
lides la réalisation de ces travaux

10. Procédures

o Frais de contentieux, d'expertise, de conseils
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Uinventaire des catégories de charges, impits, taxes et redevances liés au Bail et mentionné c-dessus
correspond 3 I'inventaire tel que requis au premier alinéa de l'article L. 145-40-2 du code de eommerce, le
Preneur reconnaissant gue le Bailleur a rempli son obligation dYinformation a ce titre. Cet inventaire
correspond 2 une liste non exhaustive.
| W IMPOTS, TAXES

1. Impéts, taxes, redevances afférents aux Locaux

o Lataxe de balayage et d'enlévement des ordures ménagéres,

o Taxe d'écoulement des eégouts,

o Taxe foncigre,

o Taxe sur les locaux & usage de bureauy, sur les locaux commerciaux et de stockage,

& Taxes afférentes a I'affichage extérieur (enseignes et totem),

o Toutes taxes municipales, départementales, régionales ou nationales et redevances guelcongues,
prasente ou a venir, assises ou a asseoir sur les locaux,

2. Impdts, taxes, redevances afférents aux parties communes ou 3 usage commun
o Lataxe d'enlévement des ordures meénageres,
o Taxe d'écoulement des égouts,
o Taxe fonciére,
o Tawe sur les locaux 3 usage de bureaux, sur les locaux commerciaux et de stockage,
o Taxes afférentes 2 I'affichage extérieur (enseignes et totem),

& Toutes taxes municipales, départementales, régionales ou nationales et redevances queicongues,
présente ou & venir, assises ou & asseair sur les locaux,

Le Preneur est redevable des impdts, taxes et redevances existants ainsi que de ceux qui pourraient Etre
crédes yltérieurement, en supplément ou en remplacement de ceux ci-dessus prévus,

lli. REPARTITION
Il est rappelé que parmi les charges énumerees ci-dessus, restant & la charge du Bailleur :

o Les honoraires dus par le Bailleur & son mandataire au titre de la gestion des loyers ;

o Les réparations et travaux énumérées 3 l'article 606 du Code Clvil C'est a dire les réparations des
structures, des murs porteurs et des toitures et couvertures entiéres du Centre Commercial et/ou
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de lensemble immobilier, & lexception des travaux d'embellissement excédant le colt du
remplacement a l'identique lesquels demeureront a la charge du Preneur ;

o Les frais et honoraires générés par la réalisation des travaux relevant de I"article 606 Code civil,

o Les travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de mettre en conformité par rapport 4 la
législation etfou la réglementation administrative en vigueur etfou a venir, dés lors que ces
derniers relévent des travaux et grosses réparations énumeérées 2 I"article 606 du Code Civil.

Il est rappelé que parmi les impits et taxes énuméreés ci-dessus, restent a la charge du Bailleur :
o La contribution economique termitoriale ;
o Les taxes municipales, départementales, régionales ou nationales et redevances guelcongues,

présente ou a venir, assises ou & asseoir sur les locaux deés lors gu'elles ne sont pas liées 3 Fusage
de I'Immeuble ou & un service dont le Preneur bénéficie directement ou indirectement.




ATTESTATION DE PROPRIETE




e
e ErIc BALLEREAU
L\m NOTAIRE
Notaires 13, route de Nantes — 44170 NOZAY
— Teléphone 02 40 79 48 17

Adresse courriel @ office.ballereavetassodiesi@notaires.fr

ATTESTATION

JE SOUSSIGNE
Maitre Eric BALLEREAU, notaire & BLAIN, atteste qu'aux termes d'un acte
recu par moi, le 30 Octobre 2020, "LE VENDEUR", ci-aprés nommae

La COMMUNAUTE DE COMMUNES DE NOZAY, département de
LOIRE-ATLANTIQUE, dont le siege est @ NOZAY (44170), 9, rue de I'Eglise,
identifiée sous le numérg SIREN 244 400 537,

A VENDU A "L'ACQUEREUR", ci-aprés nommé :

La société dénommeés CAP IMMO, soclété cvile immobiliére, au capital
de 1 000,00 EUR, dont le sigége sodal est @ PUCEUL (44390), 21, Avenue du
Coeur de I"'Duest, identifiée sous le numeéro SIREN BBE 446 267 et immatriculee
au Registre du Commerce et des Sociétés de la ville de NANTES.

L'IMMEUBLE ci-aprés désigné :

mmung PU L {44390
Un ensemble immobilier situele) 21, Avenue du Coeur de ['Ouest,

Comprenant un batiment a usage d'atelier de production, un modulaire
composé d'un bureau et d'une salle de réunion, un deuxiéme modulalre & vsage
de salle de reunion et un troisieme modulzire a8 usage de sanitaires et vestiaires,

Terrain attenant.

Le tout cadastre sous les références suivantes :

Section | N® | Lieudit ou voie Contenance
ha| a | ca

2 166 |21 Avenue du Coeur de I'Ouest 1| 25|28

F 606 |La Haute Couassiére D |04 |72
TOTAL| 1 | 30 | 0D

Moyennant le prix principal de SEPT CENT VINGT MILLE EUROS
(72000000 EUR.), payé comptant,

L'entrée en jouissance a été fixee au jour de la signature de l'acte
authentigue de vente,

SARL Damien RUAUD -Denis BRIFFAULT - Eric BALLEREAL - Fagienne BORGARD

MNOTAIRES

Détenteur des minutes des EBludes do SION-LES-MINES, SAFFRE of VAY
Recoiverl de préfirence sur render-vous - Bureaus fenmets le samedi.

Seill Thvddre d'un Jifice Bolaral &dhdrerts 0 one asncdsfion agnisse
Rgloresl thisy T orises o thisg Trishi par chidquas Elals du reer 2 D ST o ke Fun s aockes.



EM F3I DE QUOL 1'al délvré Iz présante attestation sur papler lbee, pour
ervir et valair ce que de drait,
A MOZAY, |2 30 octobre 20020,

QFFICE
13 Rauta



ERIC BALLEREAU

i- L1 A r
L\L}) NOTAIRE

Notaires 13, route de Nantes — 44170 NOZAY

Téléphone 02 40 79 48 17
Adresse courriel @ office ballereaustessocies@notaires.fr

ATTESTATION

JE SOUSSIGNE
Maitre Eric BALLEREAU, notaire a BLAIN, attesta qu ‘aux termes d'un acte
recu par mai, le 30 Octobre 2020, "LE '#EHIJELI!" ci-aprés nommeé :

la COMMUNAUTE DE COMMUNES DE NOZAY, departement de
LOIRE-ATLANTIQUE, dont le siege est & NOZAY (44170), 9, rue de I'Eglise,
identifiée sous le numéro SIREN 244 400 537,

A VENDU A "L'ACQUEREUR", ci-apres nommae :

La société dénommee CAP IMMO, société cvile immobiliere, au capital
de 1 000,00 EUR, dont le siege social est a PUCEUL (44390), 21, Avenue du
Coeur de 'Duest, identifiée sous le numéro SIREN 888 446 267 et Immatriculée
au Registre du Commerce et des Sociétés de la ville de NANTES.

L'IMMEUELE ci-aprés désigné :

L
Un ensemble immobilier situéle) 21, Avenue du Coeur de Ouest.

Comprenant un bitiment & usage d'ateller de production, un maodulaire
composé d'un bureau et d'une salle de réunion, un deuxiéme modulaire & usage
de salle de réunion et un troisiéme modulaire a usage de sanitaires et vestiaires,

Terrain attenant,

Le tout cadastré sous les références suivantes :

Section | N® |Lieudit ou voie Contenance
ha| a |ca

2V 166 |21 Avenue du Coeur de I'Ouest 1| 25|28
F 606 |La Haute Couassidre 0|04]72
TOTAL| 1 [ 30|00 |

L'entrée en jouissance a ete fixee au jour de la signature de l'acte
authentique de vente,

EN FOI DE QUOT, j'ai delivre la presente attestation sur papier libre, pour
servir et valolr ce que de droit.
A NOZAY, le 30 octobrg-2

Détenteur des minutes des i LRS- MINES, SAFFRE ot VAY
Hﬂ',ﬂ'iﬂ'lt h ] PrEré’E’h.E Sur IE’l'!-IjEI"ﬂ:I.I'E Bureaux Termeés le samedi.

SARL. Tiulaie o i OfSce Woteral, Adtdranie daene msodebion spedde.
Riclamert e homrame ot el it par chviegios Pl ao eem S b S43 oo de Fun des associds.



OFFICE-NOTARIAL

13 Routa de Nantes
44170 NOZAY

‘Wokre interlocubeur
880-GESTION CREDITS ENTREPRISES
Tél : 0298 03 33 33 (non surtexe)

Riéféronces 3 rappeler :

M* da client ; 01 0l

W® diopération : Flag47

N* du prdt : 10000864638

Emprunteur(s) :
5.C.1. CAP IMMO
Représanta(e) par :

FEEH OGO 84T

CREDIT AGRICOLE

BE0=CESTION CREEDITSE ERTREFEISES
4 RUE I0UIS BRAXILLE 57 JACQUES
35040 RENMES CEDEX

MONSIELUR MADEG YANN HENRI en qualilé Je REPRESENTANT

AVIS DE SIGNATURE DES GARANTIES

Monsisur la Diracieur,

Mous vous infarmons que la si at de préd relalif au financement désignd en objet. @ eu fieu conformameant
4 vos instructions e mnm*ﬁ? :

5% une garantie hypothécaire en - |1
0  Awudres garenties formalisées par

]

" rang & &té retenue au profil de volre Etablissement.

E Les piéees serort déposées au bureay des hypolhéques dans be dédal lagal,

RSl OALCEXK POPED0 0 CEEy 2007, 3T 4008

)

OFFICE NOTARIAL
/‘:T Route de Nantes
T

{(Cachet Etude ot sig
s
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