CONTRAT DE BAIL

ENTRE LES SOUSSIGNES :

SARL ECOSPACE, Société a Responsabilité Limitéecapital de 8 000 €, dont le siege
social est situé a STRASBOURG (67000), 26 cheminDdernelbruck, immatriculée au
registre du Commerce et des Sociétés de STRASBOB®RSGS le numéro D 517 616 017,
représentée par Monsieur Alain LEGRAND, Gérant, dinhabilité aux présentes,

Ci-aprés déenommeée {eBAILLEUR » d’une
part,

ET

Le Département du Bas-Rhin, dont le siege est sit@&IRASBOURG (67000), Hb6tel du
Département, place du Quartier Blanc, représentéegrésident du Conseil Général, diment
habilité par délibération de la commission permémelu Conseil Général en date du 5 mai
2014,

Ci-aprés déenomméd®RENEUR »d’autre part

ILAETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT

ARTICLE 1 : OBJET

Le BAILLEUR fait bail et donne a loyer, au PRENEUfRI accepte et s’oblige, les lieux
désignés ci-apres, conformément aux dispositiorSatie Civil et aux usages.

Les parties soumettent le présent bail, pour teatdurée, et pour le cas échéant celle de ses
renouvellements, aux conditions du droit communltést des articles 1713 et suivants du
Code Civil non contraire aux présentes.

Les parties entendent de ce fait déroger expresgéanechapitre V du titre IV du livre®u
Code de Commerce (articles L.145-1 a L.145-60 ddeCte Commerce) et déclarent que le
présent bail ne saurait bénéficier du statut pedvarganisé par ce texte.

Les parties reconnaissent expressément que cendaslaurait conférer au PRENEUR la
propriété commerciale sur le local objet du prébeiit

Le présent article forme la condition déterminaghitece contrat sans laquelle il n’aurait pas
été conclu.



ARTICLE 2 — DESIGNATION

Il est expressément convenu entre les partiesegBAILLEUR fait bail et donne a loyer au
PRENEUR dans les conditions rappelées ci-dessufgdaux ci-aprés désignés, dépendant de
'ensemble immobilier situé a MOLSHEIM (67210) —AZ.de I'Ecospace, immeuble
dénommé « Le Veyron», 16 a et 16 b rue Gaston Ratth@2lan Annexe 1) :

- une surface & usage de bureaux situés “4fi &@age d’une surface utile brute de
1 196 ,70 m2 quote-part de parties communes ingluse

- quinze (15) emplacements de parking en sous-satgrnumeérotées 49, 50, 51, 54, 55,
56, 57, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98 (lots de@wmpete) ;

- vingt-cing (25) emplacements de parking extériguigatifs numeérotés 177, 178, 179,
180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 180, 191, 192, 204, 205, 206, 207,
208, 209, 210, 211, 212 (lots de copropriété).

Les plans de ces locaux, y compris des stationnesmigurent emrAnnexe n° 1.

ARTICLE 3 - DUREE

Le présent bail est conclu et accepté pour uneeddeéneuf années (9), dont six fermes (6),
qui commencera a courir |e* Hécembre 2014.

Le PRENEUR pourra, par lettre recommandée avecsacda réception, résilier le présent
bail par congé notifié au BAILLEUR, au plus tard siois (6) avant I'échéance de la sixieme
année.

A l'issue de la sixieme année, le PRENEUR poursa,lettre recommandée avec accusé de
réception, résilier le présent bail a tout momeat, congé notifié au BAILLEUR avec un
préavis de six mois.

ARTICLE 4 — DESTINATION DES LIEUX

Sans préjudice de toute disposition légale, lesxliwués devront étre utilisés a usage de
bureaux.

Le présent bail étant consenti au Départementeaolité territoriale, il est expressément
convenu que le bénéfice du bail permet I'exerciae lp PRENEUR de I'ensemble de ses
compétences et activités, I'exercice par les ctlesgigénéraux de leur mandat ainsi que la
réception des administrés.



Afin de permettre I'exercice de ses missions deiserpublic, il est expressément rappelé que
les locaux loués pourront étre utilisés par toutvise du Département, émanations du
Département, Associations...

Les locaux loués devront étre utilisés conforménaemtarticles 1728 et 1729 du Code Civil.

Cette destination ne devra faire I'objet d’aucumrdiement sans I'accord expres écrit du
BAILLEUR.

ARTICLE 5— ETAT DES LIEUX

Le PRENEUR déclare prendre les lieux dans I'étati®oge trouvent au moment de I'entrée
en jouissance, sans pouvoir exiger aucun travausemise en état par le BAILLEUR, a
condition gu’ils soient conformes a la destinatwévue par le présent bail.

Un état des lieux d’entrée sera effectué de mardérdgradictoire, en présence des deux
parties.

ARTICLE 6 — LOYER

La présente location est consentie et acceptée nmamie un loyer annuel, en principal hors
taxes de CENT SOIXANTE DIX NEUF MILLE TRENTE HUIT WEos (179 038,00 €) hors
taxes, majoré de la TVA au taux en vigueur a l& diéxigibilité que le PRENEUR s’oblige
a payer par trimestre et d'avance.

Le reglement devra intervenir dans les délais lggar mandat administratif, avant le 5 du
mois de I'’échéance et étre adressé aupres delidSetnent bancaire du BAILLEUR ou a tout
autre endroit indiqué par lui.

Le BAILLEUR remettra a cet effet un relevé d’ideétbancaire au plus tard le jour de la
livraison.

Les paiements interviendront sur la base d'un d@tentransmis par le BAILLEUR au
PRENEUR 45 jours avant les échéances. Ce décoroptprendra le loyer, I'avance sur
charges et le surloyer éventuel.

Le PRENEUR s’engage a payer le loyer de base etreqtermes de paiements égaux et
d’avance avant les 5 janvier, 5 avril, 5 juilletsebctobre de chaque année, sous réserve du
respect par le bailleur du délai de 45 jours pngaul’alinéa précédent. A défaut le paiement
s’effectuera dans un délai de 45 jours a comptetadrotification au PRENEUR dudit
décompte.

Toutefois le premier paiement aura lieu le jourlalerise d’'effet du bail et sera calculé au
prorata temporis sur la période allant de I'endgouissance jusqu’a la fin du trimestre en
cours.



En cas de non-paiement a I'échéance du loyer dieRRENEUR ou de toute autre somme
due en vertu du présent bail et qui n'aurait paséglé dans les délais requis le BAILLEUR
sera en droit de recevoir et ce sans mise en denpraalable, un intérét de retard calculé
prorata temporis au taux de base de lintérét légajoré de deux points, tout trimestre
commence étant dd en entier.

ARTICLE 7 — SURLOYER

Le PRENEUR a demandé au BAILLEUR de réaliser lagaux supplémentaires suivants :
ameénagement des cloisonnements selon le plan armex@résentegAnnexe n°2) et la
notice descriptive également annex&enexe n°3).

Il est convenu que ces travaux seront payés sansiges (6) sous forme d’un surloyer annuel
de TRENTE CINQ MILLE NEUF CENT UN Euros (35 901 )rs taxes, majoré de la TVA
au taux en vigueur a la date d’exigibilité. Ce syer sera appelé avec le loyer principal et
payable par le bailleur aux mémes échéances giieltg/er principal.

ARTICLE 8 — CLAUSE D’ECHELLE MOBILE

Le loyer défini ci-dessus, ainsi que le surloyerpst indexés automatiquement chaque année
a la date anniversaire de la prise d'effet du prébail, proportionnellement a la variation de
l'indice national du colt de la construction pulitiénestriellement par I'INSEE. L’indice de
référence servant de base au calcul de l'indexaoa celui du troisieme trimestre 2013 qui
est le dernier publié a la date des présentes ies’établit a 1 612sur la base 100 au
guatrieme trimestre de I'année 1953.

En cas de modification ou de remplacement de Liadihoisi, le nouvel indice sera de plein
droit substitué a I'ancien dans les conditionseédrsle coefficient de raccordement publié.

En cas de disparition pure et simple de l'indicale€ssus choisi, il serait remplacé par un
nouvel indice équivalent fixé d'un commun accordreres parties, ou a défaut par le
Tribunal de Grande Instance dont dépend le siégialsiu BAILLEUR.

ARTICLE 9— OCCUPATION, SOUS LOCATION

Le preneur devra occuper et exploiter en permankescieux loués. Il ne pourra ni les sous-
louer, ni y domicilier ou ne se substituer aucueespnne, méme a titre gratuit sans lI'accord
préalable et par écrit du BAILLEUR.

En cas de sous-location autorisée, l'acte devraetap que les locaux loués forment
conventionnellement un tout indivisible.



ARTICLE 10 — CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est consenti et accepté sous lagyeh et conditions suivantes que le
PRENEUR s’oblige a exécuter.

a - Entretien

Le PRENEUR aura la charge des réparations locativd&®ntretien relatives aux lieux loués
et devra rendre ceux-ci en bon état desdites répasaa I'expiration du bail, le BAILLEUR
n'étant tenu qu'a I'exécution des grosses répanatielles qu’elles sont définies a I'article
606 du Code Civil.

Il sera responsable des accidents causés paestobets.

b — Réparations et travaux dans I'immeuble

Le PRENEUR souffrira, quelque géne qu’ils lui causdes réparations, reconstructions,
surélévations et travaux quelconques qui serontug&é dans I'immeuble ou dans les lieux
loués, sans pouvoir demander aucune indemniténmindtion de loyer, quelles qu’en soient
limportance et la durée et, par dérogation atitéer 1724 du Code Civil, alors méme que
cette derniere excéderait quarante jours.

Dans le cas ou les travaux nuiraient au bon fonogment de la mission de service public
exercé dans les locaux loués, voire rendraientes@amncice impossible et si la mission de
service public exercée ne peut souffrir ce dysioncement, le PRENEUR aura la faculté de
dénoncer le bail avec un préavis d’un mois.

c — Transformation et amélioration par le PRENEUR

Le PRENEUR ne pourra opérer aucune démolition, toactson, ni aucun changement de
distribution, cloisonnement, percement d’ouvertsree n’est avec le consentement préalable
et écrit du BAILLEUR.

Tout embellissement, améliorations et installatifentes par le PRENEUR dans les lieux
loués resteront a la fin du présent bail la pragra BAILLEUR sans indemnité de sa part,
ce dernier se réservant le droit de demander dblissement des lieux dans leur état primitif
aux frais du PRENEUR.

d — Charges

En méme temps que le loyer et taxes correspondaetdBRENEUR s’engage a verser
trimestriellement au BAILLEUR, un acompte de QUATRHELLE DEUX CENT Euros
(4 200,00 €) hors taxes, majoré de la TVA au tauwxigueur a la date d’exigibilité, sur les



charges, prestations et taxes réglées par le BAUREt dont le PRENEUR s’engage a
rembourser sa quote-part.

Le décompte définitif des charges pour chaque @eesera adressé au PRENEUR par le
BAILLEUR au début de I'exercice suivant. Le soldei @n résultera, compte tenu des
acomptes versés, sera réglé par la partie quirarregevable.

En cas de nécessite, 'acompte charges sera augmenté ou diminué.

e — Obligation d’exploiter

Le PRENEUR devra maintenir les lieux loués constamtrtilisés.
f - Assurances

Le PRENEUR devra assurer a ses frais et tenir anmaent assurés son mobilier, ses vitres,
son matériel, ses marchandises, ses aménageméessobiets qui lui ont été confiés contre
les risques d’incendie et le risques assimilésplele dégats des eaux, le bris de glace avec
affectation au privilege du BAILLEUR.

Il devra également s’assurer pour tous les ris@yasit trait tant a I'occupation des lieux
loués qu’a son activité, de sorte que le BAILLEURpuisse en aucun cas étre recherché ou
inquiété par un tiers quel gu'il soit.

Le PRENEUR renonce et fera renoncer sa compagassuaiance a tous les recours contre le
BAILLEUR.

Réciproquement, le BAILLEUR renonce et fera renorgge compagnie d’'assurance a tout
recours contre le PRENEUR.

g — Impobts et taxes

Indépendamment des remboursements qu’il aura atedieau BAILLEUR, le PRENEUR
devra payer les contributions personnelles, toysis) les taxes locatives, la taxe fonciére
relative aux biens immobiliers donnés a bail, ketd’enlévement des ordures ménageres, la
taxe d'écoulement a I'égout, la taxe de balaya@gsslirance du batiment, les taxes sur
espaces verts, espaces communs, parkings, lesamesode gestion et du syndic, toutes
contributions ou taxes lui incombant et dont le BEUR pourrait étre redevable a un titre
guelconque.

h — Respect des prescriptions administrativeste¢su

Le PRENEUR devra se conformer aux prescriptiorgen@ents et ordonnances en vigueur,
notamment en ce qui concerne la voirie, la salébfé police, la sécurité, I'inspection du
travail de facon que le BAILLEUR ne puisse étréngiuiété ni recherché.

i - Réclamation des tiers ou contre des tiers




Le PRENEUR devra faire son affaire personnelle sarsgues, périls et frais, sans que le
BAILLEUR puisse étre inquiété ou recherché, de @sutéclamations faites par les autres
occupants de I'immeuble, les voisins ou les tiscdamment pour bruits, odeurs, chaleurs ou
trépidations causés par lui ou des appareils ésilgar lui.

| — Visite des lieux

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, ses reprémeist ou son architecte et tous
entrepreneurs et ouvriers, pénétrés dans les liewds pour visiter, réparer et entretenir
immeuble.

Dans les six mois qui précederont I'expiration @il,de PRENEUR devra laisser visiter les
lieux loués, tous les jours non féries de 10 h & #2de 14 h jusqu’ a 18 h par toute personne
munie de lautorisation du BAILLEUR ; il devra peartt le méme temps, laisser le
BAILLEUR apposer un écriteau ou une enseigne padiguer que les locaux sont a louer.

K — interdictions diverses :

Il est interdit au PRENEUR :

- d’embarrasser ou d'occuper, méme temporairemestpéaties de I'immeuble non
comprises dans la présente location,

- d’exposer aucun objet aux fenétres, plaques eigreseet d’'une maniére générale tout
ce qui intéresse tant la sécurité des occupandesuiers, que l'aspect extérieur ou
intérieur de 'immeuble.

Toutefois le PRENEUR pourra apposer des plagues mhiodéele agréé par le BAILLEUR et
aux endroits indiqués par ce dernier, et dans lasuneeou le PRENEUR aura demandé et
obtenu les autorisations administratives nécessaire

- de faire usage d’appareils a combustion lente odyisant des gaz nocifs,

- de faire supporter aux sols et planchers une clangérieure a leur résistance.

| — Gardiennage

Le PRENEUR fera son affaire personnelle du gardigaeret de la surveillance de ses locaux,
le BAILLEUR ne pouvant en aucun cas et a aucur t#tre responsable des vols ou
détournements dont le PRENEUR pourrait étre victilaes les locaux loués.

m- Destruction des lieux loués.

Si les locaux loués viennent a étre détruits ealitétpar un événement indépendant de la
volonté du BAILLEUR, le présent bail sera résilans indemnité.

En cas de destruction partielle, le présent bair@oétre résilié sans indemnité a la demande
de 'une ou l'autre des parties et ce par dérogadiax dispositions de l'article 1722 du Code



Civil, mais sans préjudice pour le BAILLEUR, de sksits éventuels contre le PRENEUR si
la destruction peut étre imputée a ce dernier.

n- Interruption dans les services collectifs

Le BAILLEUR ne pourra étre rendu responsable de&gudarités ou interruptions dans les
services des eaux, du gaz, de I'électricité ou dams$ autre service collectif analogue
extérieur a I'immeuble.

0 — Restitution des locaux

Le PRENEUR devra remettre les clés le jour de sané&hagement, méme si ce dernier a lieu
avant I'expiration du terme en cours. Un état degxl sera dressé, soit contradictoirement
entre les parties, soit par un huissier.

Le PRENEUR devra rendre les lieux loués en bondgatéparations, vétusté déduite, ou a
défaut régler au BAILLEUR le co(t des travaux née@gs pour leur remise en état conforme
a celui constaté lors de I'entrée dans les lieugso

p - Tolérances

Une tolérance relative a I'application des clausesonditions du présent bail ne pourra
jamais quelle qu'ait pu en étre la durée ou la Uemge, étre considérée comme une
modification ou suppression de ces clauses et tionsli

En outre le BAILLEUR doit effectuer toutes les rigigons nécessaires au respect de la
destination de 'immeuble, notamment celles dééirael’article 606 du Code Civil et celles
relevant des garanties dues par les constructeamgormément aux dispositions des articles
1792 et suivants du Code Civil.

Le BAILLEUR est tenu de livrer la chose en bon émréparations de toute espéce.

Il doit y faire, pendant toute la durée du bailutes les réparations qui peuvent devenir
nécessaires au clos couvert, a la structure, aog gppareils (notamment climatisation,
chauffage, ascenseurs) et fluides.

ARTICLE 11 — CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut de paiement a son échéance exacte d’'uriesme de loyer, taxes ou d’avance sur
charges et prestations, ou a défaut d’exécutiobhude ou l'autre des conditions du présent
bai et un mois aprés un simple commandement de pégtaration par le BAILLEUR de son
intention d’user du bénéfice de la présente claesptésent bail sera résilié de plein droit si
bon semble au BAILLEUR, sans qu’il soit besoin derfer une demande en justice.



Il est expressément convenu que le PRENEUR adexldte de résilier le présent bail en cas
de survenance de tout évenement qui, ne résuleent@ son fait, rendrait les locaux loués
impropres a sa destination.

ARTICLE 12 — DEPOT DE GARANTIE

Compte tenu du fait que le paiement des loyersiestdépense obligatoire du Département
PRENEUR, la constitution d’'un dép6t de garantieshjs nécessaire

ARTICLE 13 - ENVIRONNEMENT

Conformément aux dispositions de l'article L.12536 Code de I'Environnement, sont
annexes aux présentdmpexe n° :

- larrété préfectoral n° 2006-45-1 du 14 février @0(@ortant désignation de
MOLSHEIM en qualité de commune exposé aux risqeelrologiques et naturels
majeurs et fixant les modalités d’information degu#éreurs et des locataires de biens
immobiliers situés a MOLSHEIM concernant les risgjpeécités,

- I'annexe audit arrété intitulé « Dossier d’informoat sur les risques majeurs auxquels
la commune de MOLSHEIM est exposée »,

- Iimprimé sur I'état des risques diment complété.

Le BAILLEUR déclare en outre que les locaux lou&nnsubi aucun sinistre ayant donné
lieu au versement d’'une indemnité d’assurance tjasamt les risques de catastrophes
naturelles (article 152-2 du Code des Assuranags$gahnologiques (article L 128-2 du Code
des Assurances).

ARTICLE 14 — DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

Les parties reconnaissent avoir été informées dpiem application de l'article L 134-3-1 du
Code de la Construction et de I'Habitation (créélpdoi n° 2010-788 du 12 juillet 2010) , et
des articles R. 134-1 a R. 134-5 du méme code €déér2006-1147 du 14 septembre 2006
paru au Journal Officiel le 15 septembre 2006tn«cas de location de tout ou partie d’'un
immeuble bati, le diagnostic de performance énéjgétprévu par l'article 134-1 est joint a
des fins d’information au contrat de location lode sa conclusion, sauf s’il s’agit d’'un
contrat de bail rural ou lorsque ce sont des cotd#rde location saisonniere. Le locataire ne
peut se prévaloir a I'encontre du bailleur des mhations contenues dans le diagnostic de
performance énergétique. »

Le BAILLEUR déclare que la societé ABC CONTROLE eqedé a sa demande a
I'établissement d'un diagnostic de performance @#tgque des locaux situés dans
'immeuble « Le Grand Sport » 18, Gaston RomazotMOLSHEIM (67140). Une copie du



diagnostic de performance énergétique établi paotaété ABC CONTROLE, le xxxx est
jointe en Annexe n°5.

ARTICLE 15 — CLAUSES PARTICULIERES

LIVRAISON DES LOCAUX:

Il a été convenu entre les parties que le BAILLES)&gage a livrer la surface de bureaux,
tel que définie ci-dessous :

- installation des cloisons tel que mentionné syida ci-joint ;

- il a également été convenu entre les parties ¢gasué du présent bail, le BAILLEUR
facturera au PRENEUR dans le cadre du décompteitifédies charges, le codt relatif
au démontage desdites cloisons, en ce comprisrisaecn état initial (dalles de faux
plafond et revétement de sol) dans le cas express BAILLEUR ne souhaite pas les
conserver. Les devis détaillés de ces travaux sedioprésenter pour accord au
PRENEUR par le BAILLEUR deés la résiliation du pndéiseontrat par I'une ou l'autre
des parties et pendant la période de préavis. Autléd’accord, le PRENEUR
effectuera lui-méme et a sa charge les travauemése en état.

ARTICLE 16 — FRAIS

Les parties déclarent que pour les négociationstay@nées a la régularisation du présent
bail, il n'a été fait appel a aucun intermédiaide telle sorte qu’aucun honoraire de
négociation n’est du par les parties.

ARTICLE 17 — ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes, le BAILLEUR élitndolle en son siege social et le
PRENEUR en son siége, place du Quartier Blanc 6 BI6RASBOURG Cedex 9.

Pour les litiges relatifs aux présentes qui ne ioent étre réglés a I'amiable, les parties
donnent compétence aux tribunaux du ressort dddéadeont dépend I'immeuble.

Fait en 2 exemplaires a Strasbourg,
Le

Le BAILLEUR LE PRENEUR






