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BAIL DE LOCAUX COMMERCIAUX

Z

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

1 [E, société anonyme au capital de . . Euros, donf le siége social est a
PARIS = Boulevard | immatriculée au Registre flu Commerce et des
Sociétés de PARIS sous le numéro

Société appartenant au f immatriculé sur le registr _
Représentée par ( , Société par Actions Simplifiée au

capital de 1,060.000,00 euros, dont le siege social est & Parls -
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le guméro )
titulaire de la carte professionnelle 't de la carte professionnelle délivrées par
la Préfecture de Police de Paris, et garantxe a ce titre par la SOCIETE BENERALE, Agence
centrale, située 29, boulevard Haussmann & Paris (9*™)

Société appartenant a immatriculé sur le registr \
. A B
) N o
Elle-méme représentée par Madame diment habilitée a cefjeffet, en vertu d’une

délégation de pouvoir en date du consentie par Monsiew

Etant ici précisé que les deux sociétés appartiennent au immatriculé sur le

registre italien des groupes d’assurances
Ci-aprés dénommées ensemble le « Bailleur »

D’UNE PART,

L.a société , Société & Responsabilité Limitée au capital de ’s, immatriculée au

Registre du Commerce et des Sociétés de sous len® , dont le siége social est
a ) ,

Représentée par -gissant en qualité de gérant, diment§habilité & 1effet des
présentes.

Ci-aprés dénommé le « Preneur »

D’AUTRE PART.
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EXPOSE

Le Bailleur est propriétaire d’un immeuble sis sur la commune de Parisau 57 rue de Levis,
composé de :
» Une boutique & gauche du vestibule dudit immeuble (lot informatiqud n°10), limité au fond
par I’ancienne loge de la concierge et 4 gauche par le mur mitoyen avedla n® 55 de la Rue de
Lévis,
» Un sous-sol en dessous de la boutique, (lot informatique n°20).

DECLARATION PREALABLE

ci-aprés stipulées, de
ier le statut des baux
uivants du Code de

Le présent bail est consenti et accepté selon les charges, clauses et conditio
méme qu’en conformité avec les dispositions 1égales en vigueur, en partic
commerciaux, tel qu’il résulte des dispositions des articles L 145-1 et
commerce et des dispositions du Décret du 30 septembre 1953 non codifiées

occupant se trouvant

Celles-ci seront applicables tant 4 I’égard du Preneur qu’a tout cessionnaire
e de ses éventuels

réguliérement aux droits de celui-ci, au cours du présent bail com
renouvellements.

La présente stipulation a pour objet de préciser les dispositions légalgs, réglementaires ou
contractuelles auxquelles les parties entendent faire référence, et ce dans def conditions exclusives
de toute extension conventionnelle du bénéfice du statut des baux comrfierciaux en faveur du
Preneur, qui devra justifier qu'il remplit les conditions légales ou = lementaires requises

notamment en renouvellement.

Le présent acte est divisé en deux parties qui forment un tout indivisible :
Premiére partie: ~ CONDITIONS GENERALES

Deuxieme partic: CONDITIONS PARTICULIERES

étant précisé :

« qu'en cas de contradiction dans la suite des présentes entre les deux fparties, les Conditions

Particuliéres prévaudront sur les Conditions Générales,

es, quelles qu’en aient

« que toute tolérance, au sujet des conditions du présent bail et de ses su
e une modification ou

pu étre la fréquence et la durce, ne pourra jamais étre considérée com
une suppression desdites conditions.

Les présentes clauses sont déterminantes de la commune intention des parti
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PREMIERE PARTIE : CONDITIONS GENERAL

ARTICLE 1 - DESIGNATION

Les locaux, objet des présentes, sont désignés aux Conditions Particulicres. §l est précisé que toute
différence entre les cotes des surfaces mentionnées au présent bail ou résultaft des plans annexes et
les dimensions réelles des locaux loués, ne saurait justifier une réduction off une augmentation de
Joyer, les parties déclarant se c&férer 4 la consistance des locaux tels qu’ild existent et le Preneur
renongant & cet égard a toute réclamation sur le fondement des dispositiogs de Particle 1719 du

Code civil.

Le Prencur déclare bien connaitre les locaux pour les avoir visités en vife des présentes et les
accepte dans 1’état ol ils se trouvent, tels qu’ils existent, g’étendent et compprtent avec toutes leurs
dépendances selon les modalités prévues 2 cet effet par les conditions du préfent bail.

ARTICLE 2 - DESTINATION DES LIEUX

Les locaux présentement loués sont destinés & 1’usage exclusif précisé aux Qpnditions Particuliéres.
Le présent bail ne confére au Preneur aucune exclusivité commerciale, les qutres locaux dépendant
du méme immeuble ou ensemble immobilier pourront étre loués ou cédés pour des commerces de
méme nature, le Preneur renongant expressément a toute réclamation a cet éffard.

e les autres personnes

A ce titre, le Bailleur ne sera responsable, en aucun cas, de la concurrence
le ou & proximité des

physiques ou morales, exergant quelque activité que ce soit dans 'imme
locaux loués, pourraient faire au Preneur.

Le Preneur devra exercer dans les locaux loués, de maniére permanente,fla totalité des activités
autorisées, celles-ci constituant un tout indivisible dans la commune intentign des parties.

Il s’agit d’une condition essentielle du présent bail.

Les locaux ne pourront étre utilisés, méme temporairement, pour un autrefusage, et il ne pourra y

8tre exercé aucun aufre commerce ou profession que celui sus-indiqué.

Le Preneur s'oblige & exercer des activités qui ne devront donner lieu & fjucune contravention ni
aucune plainte ou réclamation de la part de qui que ce soit.

Le Preneur devra faire, en conséquence, son affaire personnelle de touff les griefs qui seraient
formulés 4 son sujet au Bailleur de maniére que ce dernier ne soit jamais ifiquiété et soit garanti de
toutes les conséquences qui pourraient en résulter.

I’autorisation donnée au Preneur d'exercer les activités précisées ay titre des « Conditions
Particuliéres » du bail n'implique de la part du Bailleur aucune garf§ntie de l'obtention des
autorisations administratives nécessaires aux activitées autorisées ou de tofftes autres autorisations a
quelque titre que ce soit, notamment de I’assemblée générale des propriétaires  et/ou de
I’association syndicale libre, si elles existent. :
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En conséquence, le Preneur fera son affaire personnelle de l'obtention & ses is, risques et périls de

toutes les autorisations nécessaires pour l'exercice de ses activités.

ion syndicale libre de
recours de ce chef a

En cas de refus de I’assemblée générale des copropriétaires et/ou de 1’associ
lui accorder 1’autorisation requise, le Preneur renonce dés a présent a to
’encontre du Bailleur.

T] est également convenu que, au cas ou I'Administration ou quelque autoritéfque ce soit, viendrait &
exiger 2 un moment quelconque une modification des locaux objet du préspnt bail, méme si cette
exigence était consécutive a un cas de force majeure, toutes charges et conféquences quelconques
de cette modification seraient intégralement supportées par le Preneur qui s' blige.

1l est convenu que le Preneur s’interdit de faire dans les locaux toute acfivité ou tous actes de
commerce non autorisés par les Conditions Particulicres et tous actes de prdiuction industrielle ou
artisanale, ainsi que toues ventes aux enchéres de meubles ou autres objets.

ARTICLE 3 - DUREE

ER AT A 4 e

La date de la prise d’effet et la durce du présent bail sont précisées aux Condjitions Particuliéres.

ARTICLE 4 - LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer principal annufl dont le montant hors
taxes et hors charges est précisé aux Conditions Particuliéres.

41 MODALITES DE PAIEMENT

Les loyers sont payables trimestriellement d*avance, le premier jour de chajue trimestre civil, et ce
entre les mains du Bailleur ou du mandataire de celui-ci.

Pour la période comprise le cas échéant entre la prise d’effet du bail, tdlle quelle découle des
Conditions Particuliéres du présent bail et la fin du trimestre en cours,jle Preneur réglera dés
réception de la facture le loyer de base calcul prorata temporis en fonction qu temps restant & courir

pour cette fraction de trimestre.

Par la suite, le Preneur réglera le loyer le premier jour de chaque trimestre
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42 PRELEVEMENT SUR COMPTE BANCAIRE

Toutes sommes dues 2 titre de loyer en principal et accessoires au titre du présent bail seront
réglées par le Preneur par prélévement sur compte bancaire, dont les référeffces sont précisées en
annexe : en conséquence, le Preneur autorise irrévocablement le Bailleur oufle mandataire de son
choix 4 prélever sur le compte bancaire, dont les références sont indiquées sy le document annexé
au présent bail, et ce a chaque échéance les sommes qui seront dues.

nde et d’autorisation
bancaire.

A cet effet, le Preneur remet au Bailleur un exemplaire de I’imprimé de de
de prélévement diiment complété et signé et accompagné d’un relevé d’identi

¢ pour satisfaire au

Le Preneur s’oblige 2 ce que son compte soit suffisamment approvisio
, au moins huit jours

prélévement ; le montant de ce dernier sera précisé par le Bailleur au Prene
avant chaque échéance.

ttre au Bailleur deux

En cas de changement de domiciliation bancaire, le Preneur s’engage a re
ation de prélévement

mois avant la plus proche échéance, un nouvel imprimé de demande d’auto
diment complété et signé.

contractuelles au titre
voie de prélevement
de ce chef le premier
us prévues.

Si, pour un motif quelconque, le paiement des sommes dues aux ¢chéance
de rappel de tous loyers, charges ou accessoires ne pouvait intervenir p
bancaire, le Preneur s’oblige en tout état de cause 4 régler les sommes due
jour de chaque trimestre afin de satisfaire aux échéances contractuelles ci-de

43 INDEXATIONDULOYER

Le loyer ci-dessus stipulé est indexé sur la variation de I’Indice National du ot de la Construction

publié par I'INSEE.

et ne se référe pas a la
ommerce. Les Parties
sitions d’ordre public

Tl est précisé que la présente clause constitue une indexation conventionnell
révision triennale prévue par les articles L 145-37 et L 145-38 du Code de
restent donc fondées a ce que le loyer soit révisé en application des dis
desdits articles L 145-37 et L 145-38 du Code de commerce,

En conséquence, le loyer sera, de plein droit, augmenté ou diminué claque année & la date
anniversaire de la prise d’effet du bail selon la variation dudit indice.

Les indices de référence applicables 4 la premiére révision, puis & chacuncfdes révisions annuelles
postérieures sont définis aux Conditions Particulieres.

Il est ici rappelé que l'indexation annuelle du loyer constitue une dpbndition essentielle et
déterminante de la présente convention : en cas de disparition de I'indice fle référence et a défaut
par le législateur d’y substituer de plein droit un autre indice, Jes parties|devront convenir d’un
indice de remplacement et a défaut celui-ci sera déterminé par Monsieur I Président du Tribunal
de Grande Instance dans le ressort duquel se frouvent les locaux loués, stathant en référé, saisi a la
requéte de la partie la plus diligente, les frais de cette procédure étant sPpportés par moitié par

chacune des parties.

Uk
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4.4 CLAUSE PENALE

A défaut de paiement des loyers et accessoires 4 leur échéance, et huit (8) Jours aprés I’envoi au
Preneur d’une lettre recommandée avec avis de réception valant mise en demeure ou en toute
hypothése en cas de notification d’un commandement, le montant des sommds dues sera majoré de
plein droit de 10 %, et ce indépendamment du colt de tous actes ou explofts d’huissier, frais de
procédure, de méme que de tous intéréts dus dans les termes de 1a loi, de tdus dommages-intéréts
comme de la mise en jeu éventuelle de la clause résolutoire.

4.5 INTERETS CONVENTIONNELS ET FRAIS DE RECOUVRE

En outre, a4 défaut de paiement de toutes sommes exigibles & leur échdance, le Preneur sera
redevable d’un intérét fixé conventionnellement & 1,50 % par mois a comiter de cette date, sans

pouvoir dépasser les limites Iégales.

De plus, toute correspondance adressée au Preneur pour I'inviter & assurer paiement d’un loyer
resté impayé dix jours apres I’échéance donnera lieu & perception d’undg somme forfaitaire de

cinquante euros au titre de frais de dossier.

Tous frais, droits et émoluments d’avocat, d’huissier de justice et de cofimissaire-priseur, pour
toute intervention en vue d’un recouvrement des sommes restant impayées B 1’échéance convenue,
seront & la charge du Preneur a titre de pénalités au sens de Iarticle 1152 du

4.6 IMPUTABILITE DES REGLEMENTS

Par dérogation aux articles 1253 3 1256 du Code civil, Pimputation des
impayées par le Preneur a leur échéance ou leur date d’exigibilité contract
les modalités suivantes :

{ -  Frais de recouvrement et de procédure

2 - Montant de la clause pénale découlant de P’article 4.4 du présent bl

3 . Intéréts conventionnels de retard découlant de I’article 4.5 du présgnt bail
4 -  Tout complément ou réajustement du montant du dépdt de garanti

5 - Loyer, charges ou indemnité d’occupation
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ARTICLE 5 - DEPOT DE GARANTIE

4 verser au Bailleur

Pour garantir I’exécution des obligations lui incombant, le Preneur s’enga
rantie.

une somme représentant trois (3) mois de loyer hors taxes a titre de dépot de

de location aprés
xes et tous impdts,
dont il pourrait étre
r le fait du Preneur a

Cette somme non productive d’intéréts sera rendue au Preneur en
déménagement et remise des clefs, justification du paiement de toutes
exéeution des réparations & sa charge et déduction faite de toutes somm

débiteur envers le Bailleur ou dont celui-ci pourrait étre rendu responsable
quelque titre que ce soit.

épot de garantie sera,

A chaque réajustement du loyer, en révision comme en renouvellement, le
ions pour qu’il reste

de plein droit et sans formalités, diminué ou majoré dans les mémes prop
constamment égal & trois mois de loyer hors taxes en principal.

Le Bailleur aura le droit de prélever sans formalité sur ledit dépét le montgnt des loyers €chus et
non réglés ainsi que toutes autres sommes exigibles 4 un titre quelconque,fauquel cas le Preneur
serait tenu de compléter a premiére demande le dépdt de garantie pour le mafhtenir toujours égal au

nombre de termes de loyers convenus.

La compensation étant expressément prévue aux présentes, le Bailleur aura 1§ droit de prélever sans
formalité sur ledit dépdt le montant des loyers échus et non réglés ainsi qud toutes autres sommes
exigibles & un titre quelconque, auquel cas le Preneur serait tenu de complétr & premiére demande
le dépdt de garantie pour le maintenir toujours égal au nombre de termes de pyers convenus.

En cas de procédure collective du Preneur et conformément a Darticle] L.622-7 du Code de
commerce, le Bailleur aura la faculté de procéder de plein droit a la compe; ation entre le montant
du dépdt de garantie et toutes sommes dues au titre de loyers, rappelsfde loyers, indemnités
d’occupation, charges, intéréts ou pénalités, compte tenu de leur caractére cghnexe.,

Les parties décident dés & présent que le dépbt de garantie s’imputera enf priorité sur les loyers
antérieurs au jugement d’ouverture de la procédure collective.

Si le bail est résili¢ dans les termes de Particle 1184 du Code civil ou par §pplication de la clause
résolutoire pour inexécution des conditions ou pour toutes autres causes i utables au Preneur, le
dépot de garantie restera acquis au Bailleur 4 titre de premiers dommages eff intéréis sans préjudice
de tous autres.

En cas de cession du fonds de commerce, le montant du dépdt de garantigine sera pas remboursé

par le cessionnaire au cédant.

t aprés imputation de
me que toutes autres

Les sommes détenues de ce chef par le Bailleur seront restituées au céd
toutes sommes éventuellement dues par celui-ci (loyers, charges), de
sommes dont le cédant pourrait &tre débiteur envers le Bailleur.
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ARTICLE 6 - CHARGES, IMPOTS ET TAXES

Le présent bail est conclu moyennant un loyer net de charges, taxes et impéts pour le Bailleur selon
les modalités ci-aprés stipulées.

6.1 REGIME FISCAL
Le loyer de méme que les charges et faxes recouvrées par le Bailleur sont squmis au régime fiscal
mentionné aux Conditions Particuliéres. Le Bailleur se réserve la possibilitéfd’assujettir le loyer &

un autre régime fiscal, ce qu’accepte d’ores et déja le Preneur, et ce dans desfconditions exclusives
de toute modification du montant hors taxes du loyer en vigueur.

6.2 IMPOTS, TAXES ET REDEVANCES

Le Preneur remboursera au Bailleur sa quote-part de tous impdts et tajes, méme incombant
généralement au Bailleur, y compris la taxe sur les ordures ménagéres, I’ifipot foncier et la taxe
annuelle sur les locaux & usage de bureaux et les locaux commerciaux et de ffockage, situés en Ile-
de France, la contribution économique territoriale, tous droits de voirie, § compris les frais de
gestion afférents & la fiscalité locale, de méme que tous autres impdts fet taxes qui seraient
ultérieurement créés et susceptibles d’incomber au Bailleur en qualité de popriétaire des locaux

donnés 4 bail.

Le Preneur devra acquitter toutes contributions ou taxes, découlant de ses adtivités dans les locaux
loués de méme que les consommations d*électricité et de téléphone en conclyfant toutes conventions
requises & cet effet et ce de telle maniére que le Bailleur ne puisse en aucun cfis étre inquiété.

6.3 CHARGES

Outre le loyer, le Preneur devra acquitter ou rembourser au Bailleur la qote-part afférente aux
locaux louds des charges et prestations soit toutes dépenses d’exploithtion, de réparations,
d’entretien ou de remplacement d’équipements de toute nature concern les locaux loués ou
I’immeuble, méme si ces dépenses résultent de Ia vétusté ou sont imppsées par la mise en
conformité des locaux loués ou de I'immeuble avec les normes administrafives faisant I’objet ou
non d’une injonction des services concernés, et ce 3 la seule exclusion dds travaux de réfection
concernant la structure de I’immeuble qui resteront seuls & la chafge du Bailleur, soit
Jimitativement les grosses réparations concernant :

- les murs de souténement ou fondations de I’immeuble,

- les gros murs porteurs,
- la réfection intégrale de la couverture d’un batiment ou de son étanchéit

Etant ici précisé que ces grosses réparations font partie de celles qui sont linfitativement énumérées
3 1article 606 du Code Civil ; et que les parties entendent faire ici référeffce & cet article, quand
bien méme il s’applique en matiére d’usufruit.

En conséquence, ces charges comprendront notamment, sans que cett liste puisse avoir un

caracteére limitatif :

- la totalité des dépenses exposées pour la conservation de [’immeuble erf conformité et dans les
limites ci-dessus stipulées,

10
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- les rémunérations et charges sociales du personnel ou les sommes facturdes par des entreprises
extérieures chargées le cas échéant du nettoyage, de ’entretien, la sécurité ou du

gardiennage,

- le cofit d’acquisition de I’outillage et du matériel d’entretien, de méthe que tous produits
d’entretien,

- les dépenses d’électricité des parties communes de I’immeuble, en ce cothpris le cas échéant le
ou les groupes électrogenes, tout controle obligatoire afférent auxdites insfallations,

lus toutes dépenses
le, outre les frais de
ement, ainsi que les

. le cas échéant les frais de chauffage et de climatisation et/ou y i
concernant ces prestations au titre des parties communes de 'immeu
consommation d’entretien, de réparations de toute nature et de rempl
salaires, charges sociales du personnel chargé de cet entretien.

En outre, le Preneur devra rembourser au Bailleur :

- les honoraires du gestionnaire de ’immeuble fixés a 2,50% hors taxeq du loyer annuel hors

taxes,

otalité de I’immeuble

- les primes de la police ou des polices d’assurance contractée(s) pour la
icle 12 des présentes

ou les locaux loués selon les modalités prévues a cet effet selon ’a
Conditions Générales.

6.4 MODALITES DE PAIEMENT

YA A S e e———————

des locaux loués tels
descriptif de division
des modalités prévues

Le réglement sera effectué au prorata de Ia surface locative ou des tantiem
que ceux-ci découlent le cas échéant du réglement de copropriété et de Iét
si "immeuble est placé sous le régime de la copropriété et ainsi qu’il résult
3 cet effet par les Conditions Particulicres.

e Preneur, d’apporter
es affectés aux locaux
n d’autres locaux de
cations apportées aux

Ie Bailleur se réserve la possibilité, ce qui est expressement accepté par
toutes modifications utiles & la répartition des charges (milliémes ou tantié
loués), en cas de modification des conditions de jouissance et d’exploita
’immeuble, ou d’évolution des prestations fournies en fonction des modi
agencements implantés dans ledit immeuble.

les mémes conditions,
le bail a pris effet : le
ailleur en prenant en

Le paiement des charges sera effectué en méme temps que le loyer et dan
selon une provision fixée trimestriellement pour ’année au cours de laquel
montant de la provision est susceptible d’étre réajusté chaque année par 1
considération le montant des charges de I’exercice précédent.

Le Bailleur pourra inclure dans la provision susvisée la quote-part des imgpts et taxes stipulés ci-

dessus ou 1’appeler ponctuellement.

surances sera effectué

Le paiement des honoraires de gestion et des primes relatives aux polices d’
, une fois I’an.

en méme temps que le loyer et, pour c¢ qui concerne les polices d’assuranc
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L’apurement des comptes de charges se fera annuellement selon le décorpte récapitulatif des
dépenses réellement effectuées, établi par le Bailleur de I'immeuble ou son r résentant au titre de

chaque exercice annuel.

En cas de départ du Preneur, apres remise des clefs, la régularisation sera fage selon un décompte

qui lui sera adressé. En cas de situation débitrice du Preneur, celle-ci sera yable & réception du

décompte. Si elle est créditrice, celle-ci ui sera remboursée simultanément a envoi du décompte.

ARTICLE 7 - PRISE DE POSSESSION - JOUISSANCE - MODALITES D’EXPLOITATION

71 ENTREE EN JOUISSANCE - ETAT DES LIEUX

Par dérogation a I’article 1720 du Code Civil, le Preneur prendra les locaux ués en 1’état ot ils se
trouvent, sans pouvoir exiger du Bailleur aucun travaux de quelque nature qge ce soit ni remise en
état, en ce y compris toutes interventions requises en vue de mettre les localx loués en conformité
avec leur destination contractuelle.

Un état des lieux sera établi contradictoirement par les parties 4 la date de la Prise d’effet du présent
bail ; & la demande de I'une ou ’autre des parties, cet état des lieux pourra gtre établi par Huissier
de Justice, mandaté a cet effet par le Bailleur aux frais du Preneur.

Dans le cas o, pour une raison quelconque, cet état des lieux ne serait pas ressé et notamment si
le Preneur s’abstenait d’y concourir, les locaux seront considérés comme aypnt ¢té loués en parfait

état d’entretien.

pris connaissance du

Le Preneur, aprés avoir visité les locaux et, le cas échéant, aprés avoi
bre, reconnait que les

7

réglement de copropriéte et/ou du réglement de 1’Association Syndicale
locaux sont conformes A la destination de son activité

7.2 AUTORISATIONS ADMINISTRATIVES - AMENAGEMENTS

Lors de la prise de possession des locaux, le Preneur fera son affaire ersonnelle, 4 ses frais
exclusifs, de toutes autorisations administratives requises en vue de I'e rcice de ses activités
commerciales, de méme que de toutes interventions requises dans les locauy pour mettre ceux-ci en
conformité avec toutes prescriptions {égales ou réglementaires applicablds, soit en raison de la

destination contractuelle, soit des caractéristiques des locaux, sans pouvoir Xercer aucun recours a
I’encontre du Bailleur.

Dans le cas ol I’exécution de travaux d’agencements serait requise en yue d’une implantation
différente du commerce exercé - le cas échéant au titre de la réceptionfidu public - le Preneur
assumera la charge de toutes les contraintes techniques et financiéres qui e découlent - quels qu’en
soient la nature et le cofit - en conformité avec la réglementation applicabld a la date ou les travaux
seront réalisés, et ce sans recours a ’encontre du Bailleur, en se¢ cofformant a cet égard a
I’ensemble des obligations découlant de Particle & des Conditions Généraleh du présent bail.

Pour le cas ot I’activité du Preneur ou les activités connexes ou complé
envisagerait d’adjoindre en cours de bail, ainsi que les travaux qu’il
nécessiteraient une autorisation de I’assemblée générale des coproprictai

nvisagerait de réaliser,
s et/ou de 1’association

v
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syndicale libre, le Preneur ne saurait rechercher la responsabilité du Baille§ir en cas de refus de
cette ou ces derniére (s).

Le Preneur s’oblige a informer le Bailleur de Pobtention de ces autorishtions et a lui en

communiquer copies.

Enfin, le Preneur renonce dés & présent a tout recours de ce chef a encontfle du Bailleur pour

quelque motif que ce soit.

7.3 GARNISSEMENT

Le Preneur devra tenir les locaux ouverts et achalandés, et ce conforméfent a la destination
contractuelle, en les tenant constamment garnis pendant toute la durée du Wail, de marchandises,
meubles et matériels en quantité et de valeur suffisante pour répondre en tait temps du paiement
des loyers et charges, de méme que de I’exécution des conditions du bail.

7.4 OCCUPATION

de les préter ou d’en

Le Preneur devra occuper personnellement les locaux loués. Il lui est interd
ue d’y domicilier un

concéder la jouissance, méme temporairement ou gratuitement, de méme
tiers.

11 ne pourra en aucun cas donner son fonds de commerce en location-gérafice sans 1’autorisation

expresse et par écrit du Bailleur.

et le cas échéant les

Le Preneur devra respecter le Réglement intérieur de ’ensemble immobili
cale Libre régissant

dispositions du Réglement de copropriété et/ou de I’Association Syn
’ensemble immobilier, s’il en existe.

Il se soumettra  toutes mesures d’ordre ou de propreté de I'immeuble donf dépendent les locaux

loués et s’engage notamment :

us objets de quelque
pants,

- 4 ne pas encombrer de maniére quelconque méme temporairement par
nature que ce soit les parties de I’immeuble communes avee les autres oc

- de n’avoir aucune machine ou agencement dont le bruit ou les trépidhtions troubleraient la

paisible jouissance des autres locataires ou voisins,

- de n’avoir dans les locaux loués aucun dép6t de marchandises ni aucune fnstallation de nature a

entrainer des dangers d’explosions ou de mauvaises odeurs,

- de veiller 4 la bonne tenue du personnel et de toute personne donf le Preneur peut étre

responsable 4 un titre quelconque afin d’éviter les troubles de voisinage,

- de ne pas surcharger les planchers,

- de ne faire sur la voie publique en fagade des locaux aucun étalage, évehtaire de marchandises

ou agencement quelconque.

13
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7.5 SOUS-LOCATION ET DOMICILIATION

La sous-location totale ou particlle des locaux loués est interdite.

Toute domiciliation dans les locaux loués est interdite.

7.6 CESSION

n’est & 1’acquéreur de
préalable du Bailleur
ci-aprés stipulé.

Le Preneur ne pourra céder, ni faire apport de son droit au présent bail, si ¢
son fonds de commerce, en totalité, et ce sous réserve d’obtenir I’agrémer
qui bénéficiera par ailleurs de exercice par le Bailleur du droit de préempti

meureront garanfs et
s aura été exploité par
écution des clauses du

Le cédant, le cessionnaire de méme que les successeurs de celui-ci
répondants solidaires, et ce quelle que soit la période pendant laquelle le fo
I'un d’entre eux, du paiement des loyers, de leurs accessoires comme de I’

présent bail.

Cette garantie solidaire sera due tant par tout cédant du chef du ou jges cessionnaires, que
réciproquement par tout cessionnaire du chef de tout cédant et ce sans quegle Bailleur ne soit tenu
d'effectuer la moindre formalité ou dénonciation notamment dans I'hypcghese ou des délais de
paiement seraient consentis amiablement ou judiciairement au débiteurf principal. La garantie

restera due en cas de résiliation du bail pour quelque cause que ce S it, pendant la période
d’occupation effective des locaux jusqu’a leur compléte libération et remis

Le cédant et le cessionnaire feront leur affaire personnelle de toug ce qui concerne le
remboursement, entre eux, du dépot de garantie, étant précisé qu’en aucun gas la cession ne pourra
gtre la cause du remboursement par le Bailleur dudit dépdt de garantie.

Le Bailleur sera appelé a concourir & I’acte de cession ou d’apport qufpze jours avant la date
effective de la signature de celui-ci, par leftre recommandée avec accuséfde réception, a laquelle
sera joint le projet d’acte définitif de la cession ou de I’apport, donfl une expédition ou un
exemplaire original enregistré devra étre remis dans un délai de quinze jour$, sans frais, au Bailleur,

pour lui servir de titre exécutoire.

apport, s’il n’est pas

En aucun cas, le Preneur ne poutra réaliser ladite cession ou ledi
et accessoires dus au

préalablement 2 jour du paiement de I’ensemble de tous loyers, charg
Bailleur.

14
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7.7 DROIT DE PREEMPTION

En cas de cession, le Bailleur dispose d’un droit de préemption dont 1 modalités sont les

suivantes :

« Le Preneur devra notifier par lettre recommandée avec accusé de réceptigh tout projet d’acte de
cession, en indiquant, & peine de aullité de la notification, I’état civil et I’adrdsse de 1’acquéreur s’il
s’agit d’une personne physique, ou §’il s’agit d’une personne morale un extr it K Bis délivré par le
Registre du Commerce, outre le prix de vente du fonds, ses modalités fie paiement et toutes
conditions de la vente projetee, I'énumération qualitative et évaluation du stbek, 1'énumération des
contrats conclus par l'entreprise en ce y compris les contrats de iravail aved identification des co-

contractants et leur ancienneté.

Dans le cas ou la convention prévoirait d’ores et déja les lieu, jour etfheure prévus pour la
réalisation de cette cession, SOUS réserve des conditions prévues a cet effet pfir le présent bail, celle-
ci devra nécessairement prendre en considération le délai ci-aprés stip 1¢ pour permettre au
Bailleur d'exercer, ¢'il a lieu, le droit de préemption.

11 est en outre précisé :

- que laccord de principie éventuellement donné par le Bailleur aviint communication de
’intégralité du contrat de cession ne peut dispenser le Preneur de prcéder & la notification
requise dans les termes de la présente convention,

- qu'a compter de cette notification, toute substitution d’une personn physique ou morale a
l'acquéreur mentionné dans le projet d'acte devra faire l'objet d'une gouvelle notification au
Bailleur, celui-ci disposant d'un nouveau délai pour exercer son droit fle préemption dans les

conditions prévues au présent article,

- que la notification vaut offre de vente aux conditions qui y sont cofvenues : si le Bailleur
manifeste son intention d'exercer le droit de préemption qui lui est rechnnu selon les modaliteés
ci-aprés exposées, les dispositions de l'article 1589 al. 1 du Code Cjvil seront applicables a

l'offre ainsi faite.

« Le Bailleur aura la faculté, dans un délai de trois mois aprés récepiipn de cette notification,
d’informer le Preneur dans les mémes formes, a égalité de condition, de s4 décision d’user du droit
de préemption a son profit ou & celui de toute personne physique ou mprale qu’il entendrait se
substituer en indiquant les nom, qualité et adresse du rédacteur d’acte qu’fl entend désigner en vue
de concourir a la réalisation de la cession.

. Dans cette hypothése, le Bailleur devra verser entre les mains du rédgeteur qu’il aura mandaté
en vue de concourir 4 la rédaction de I’acte de cession, une somme égale § 5 % du montant du prix
de vente dans un délai d’un mois a compter de la notification de Vexercick du droit de préemption,
ot ce sous peine de déchéance de Dexcrcice de ce droit : la ces ion devra étre réalisée
impérativement dans un délai de deux mois & compter de la notification adfessée par le Bailleur.

A défaut par celui-ci d’exercer le droit de préemption, comme cn GRS de refus notifié dans
Pintervalle au Preneur, la cession sera céalisée selon les modalités prévuek a cet effet par le présent

article.

Un
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7.8 MODIFICATION JURIDIQUE

La qualité des parties en présence étant une condition déterminante du bail, Je Preneur s’engage a
notifier, sans délai, au Bailleur, par lettre recommandée avec accusé de récepffon, toute information
susceptible de faire I’objet des publications légales selon la 1égislation en
toutes modifications au registre du commerce et des sociétés.

1l s’engage également a signifier au Bailleur dans les formes prévues 4 ’artidle 1690 du Code civil
toute fusion ou apport partiel d’actif réalisée selon les modalités prévues Par I'article L 145-16

alinéa 2 du Code de commerce ou tout autre texte qui lui serait substitué.

En cas de décés du Preneur, 1’obligation des co-Preneurs ou héritiers serafréputée indivisible et
solidaire tant pour le paiement des loyers et de ses accessoires que pour ’edécution des clauses et
conditions du présent bail.

Les héritiers supporteront en outre, dans les mémes conditions, les frais de fa signification prévue

par Darticle 877 du Code civil ou tout autre texte qui lui serait substitué,

ARTICLE 8 ~-TRAVAUX DU PRENEUR

8.1. TRAVAUX PORTANT SURLE GROS (EUVRE OU LES PARWES COMMUNES

Le Preneur ne pourra cffectuer aucun percement de murs ou de plafichers, démolition ou
construction, de méme qu’aucune intervention en fagade de I'immeuble, i travaux affectant les
parties communes ou l’aspect extérieur de I’immeuble, sans le consentemefit préalable et écrit du
Bailleur, auquel les devis descriptifs et les plans devront étre soumis préalabjement.

Ces travaux devront au surplus &tre en parfaite conformité avec le réglethent de copropriéte, si
I’immeuble est soumis au régime de la copropriété, et en parfaite conformifé avec le réglement de
I’ Association Syndicale Libre, si ’immeuble est soumis a ce régime.

Ces travaux ne pourront &tre exécutés que sous les conditions suivantes :

propriétaires et/ou de

- agrément préalable par le Bailleur, et le cas échéant du Syndicat des
is par le Preneur,

1’ Association Syndicale Libre, des plans et du descriptif des travaux sou

- obtention préalable des autorisations administratives requises selon fla nature des travaux

envisagés,

nsabilité civile dans le
x exécutés - qu’au titre
en vigueur,

- souscription par le Preneur des assurances requises pour couvrir sa res
cadre de I’exécution de tout chantier de méme - selon la nature des trav
des garanties biennales et décennales et ce conformément a la 1égislatio

uvre de 1’évolution du
r de la conformité des

- information de P’architecte du Bailleur par le Preneur ou son maitre d’
chantier, avec envoi de tous plans d’exécution permettant de s’assur

3

travaux exécutés avec ceux qui ont été préalablement autorises.

Les honoraires de vacation de 1architecte du Bailleur étant pris en chafge intégralement par le
Preneur,

Vi
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- respect de la législation relative au droit du travail, a I’hygicne et la sécurité, et aux
Ftablissements Recevant du Public.

L’autorisation du Bailleur ne saurait en aucun cas engager sa responsabilit§, ni atténuer celle du
locataire, tant entre les parties qu’a 1’égard des tiers.

Le Preneur s’engage a supporter toutes les conséquences de ses fravaux, qui geraient préjudiciables
au gros ceuvre et @ la solidité de I’immeuble, et 3 indemniser le Bailleur de tous dommages, de
quelque nature qu’ils soient, qui trouveraient leur cause dans P’exécution desdits travaux.

8.2. AUTRES TRAVAUX

Les travaux d’aménagement et de décoration intérieure des locaux seront € cutés par le Preneur a
ses frais et dans les conditions indiquées dans le devis descriptif et estimatif ju’il devra faire établir

et communiquer au Bailleur.

En effet, préalablement 4 l’exéeution des travaux, le Preneur a ’obligation d§ soumettre son dossier
d’aménagement au Bailleur ou 3 son mandataire afin, notamment, qu’il vgrifie sa conformité au
Réglement de Copropriété et/ou au Réglement de I’ Association Syndicale Hfibre, si ’immeuble est
soumis a de tels régimes.

Le Preneur devra entreprendre ses travaux, les poursuivre avec diligence §t les terminer dans les
délais convenus.

yus au présent article
, le Preneur s’engage a
1t été approuvés par ce

[’autorisation éventuelle du Bailleur pour la réalisation des travaux p
n’implique aucun engagement de responsabilité de sa part ; en conséquenc
ne pas poursuivre le Bailleur, et ce, méme si les travaux ou les entreprises
dernier.

ra une autorisation de

1l est ici précisé que I’autorisation donnée le cas échéant par le Bailleur
projetés ni les diverses

principe et qu’en aucun cas le Bailleur ne garantit la faisabilite des travau
conséquences qui peuvent en découler.

s, les aménagements,
is, en raison de la
renonce a tout recours
ance susceptibles d’en

Tous les contrdles, vérifications et travaux auxquels les locaux lo
installations et équipements qu’ils contiennent peuvent étre assyj
réglementation a venir, seront intégralement a la charge du Preneur qu
contre le Bailleur, y compris pour les dégradations et troubles de joui
résulter.

de ’exécution de ces
es polices d’assurances

Le Preneur assumera donc seul ’entiére responsabilité pouvant résult
travaux et devra couvrir ou faire couvrir tous les risques encourus par
souscrites conformément aux dispositions prévues dans le présent bail.

a exiger que les locaux
dice de I'application des
igueur.

En cas de réalisation de travaux sans l'accord du Bailleur, celui-ci pou
loués soient remis, aux frais du Preneur, dans leur état primitif, sans préj
sanctions encourues dans les termes du présent bail ou de la législation en

8.3 SORT DES TRAVAUX D’AMENAGEMENT DU PRENEUR FIN DE BAIL

17 \\l\




N

Rail conmmierce =57 Rue de Levis, Paris XVII

En cas de départ du Preneur en cours ou €n fin de bail, ce dernier devra laisder les locaux loués
en leur état initial et en parfait état d'entretien, de propreté et de réparations lofatives le tout & ses
frais exclusifs, étant expressément convenu que l'autorisation éventuelle donrfée par le Bailleur
la réalisation des travaux du Preneur ne limite aucunement cette obligationfde remise en I'état

initial par le Preneur.

Néanmoins, le Bailleur aura la faculté alternative d’exiger du Preneur la reftitution des locaux
loués dans leur état actuel d’'aménagement ¢t en parfait état d'entretien, ¢n ce compris tous
travaux de caractére immobilier, qu'il s'agisse de travaux de cloisonnemeft, d'aménagement,
d'amélioration, de modification ou de réparation, le tout devant devenir la pfopriété du Bailleur
sans indemnité d'aucune sorte et ce, par voie d'accession & la fin du présenf bail ou avant cette
date si le bail est résili¢ de maniére anticipée.

8.4 INSTALLATIONS EXTERIEURES

Le Preneur ne pourra faire procéder a aucune installation de marquises, véfandas, auvents, stores
extérieurs, de méme que tous objets en saillie sur la facade de I'immeyble sans avoir obtenu
préalablement le consentement exprés et par écrit du Bailleur, de mémd que les autorisations
administratives requises & cet effet, ainsi le cas échéant que l'acchrd du Syndicat des
Copropriétaires de I'immeuble et/ou de 1’ Association Syndicale Libre.

Dans le cas ol les autorisations requises lui seraient accordées, il devra mdintenir les installations

ou agencements réalisés en bon état d’entretien, et veiller & leur solidité pou dviter tout accident ; il
s’engage A ce que, lors de son départ, lesdites installations soient démontéef et les locaux remis en

leur état d’origine.

En outre, le Preneur devra acquitter tous impdts et taxes découlant de ces in allations.

8.5 ENSEIGNE

w’aprés accord écrit du

Le Preneur ne pourra installer une enseigne extérieure (lumineuse ou non)
ttant de déterminer les

Bailleur auquel devront préalablement étre adressés les devis et plans pe
modalités d’implantation exacte de I’agencement projeté.

Bailleur de saisir a cet
ent soit du Syndic, soit
Libre et d’informer le
té notifiée.

Si ’immeuble est assujetti au régime de la copropriété, il appartiendra a
effet le Syndic de la copropriété de tout projet qui nécessiterait le consente
de 1’ Assemblée Générale des Copropriétaires, soit de 1’ Association Syndic
Preneur des démarches entreprises, de méme que de la décision qui lui aura

En cas de refus d’autorisation du syndic, de P’assemblée générale ded copropriétaires ou de
I’ Association Syndicale Libre, le Preneur renonce dés a présent a touf recours de ce chef a
I’encontre du Bailleur et ce pour quelque motif que ce soit.

.

Le Preneur devra faire son affaire personnelle de I’obtention de toutes aut isations administratives

requises, de méme que du réglement de toutes redevances dues a cet effet.

11 veillera 4 ce que 1’enseigne soit toujours solidement maintenue et demeuflera seul responsable des
accidents que cette implantation pourrait occasionner.
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Toute modification de I’implantation de 1’enseigne existante, quelle qu’en soif la nature, devra faire
I’objet préalablement d’une demande d’autorisation auprés du Bailleur | selon les modalités

précédemment stipulées.

Le Preneur s’engage  ce que, lors de son départ, I’enseigne soit démontée §t les locaux remis en

leur état d’origine.

ARTICLE 9 - ENTRETIEN ET REPARATIONS DES LOCAUX LOUEP PAR LE PRENEUR
TRAVAUX DE CONFORMITE - TRAVAUX DU BAILLEUR - INTERVENTIONS
DIVERSES

9.1 ENTRETIEN — REPARATIONS- CON FORMITE

a/ Le Preneur devra entretenir les locaux loués et les rendre en fin de baillconformes a leur état

d’origine, et ce tant en ce qui concerne Jeur maintenance que toutes intervenfions requises (travaux
de réparations ou de remplacement consécutifs a I’obsolescence des locgux loués ou de leurs

agencements).

Le Preneur devra en outre assurer, dans les locaux donnés 2 bail, pendant tofite la durée du bail, sa
reconduction ou ses renouvellements, ’entretien et la réfection de toufps fermetures, portes,
vitrages, serrurerie géneérale, sols, canalisations, robinetterie, installgtions électriques ou
téléphoniques, cablage informatique, compteurs, descentes et évacuations, fnstallations sanitaires,
de méme que le remplacement de tous appareils, les énonciations ci-ddssus étant indicatives
seulement et non limitatives.

11 devra entretenir, réparer ou remplacer & ses frais les vitrages qui pourrafent recouvrir certaines
parties des locaux lougs, et pexercer aucun recours contre le Bailleur en rdison des dégiits causes
par des infiltrations d'eau provenant desdits vitrages.

11 devra souscrire & ses frais tout contrat de maintenance portant sur les appareils ou agencements
installés dans les locaux loués, de méme qu’en vue d’assurer le fonctionndment et I’entretien des
installations de sécurité et de prévention, de telle maniére que le Bailleur rfe puisse étre recherché
ou inquiété par quiconque & ce sujet.

b/ Le Preneur sera responsable de toutes réparations incombant normalemdht au Bailleur, mais qui
seraient nécessitées, soit par défaut d’exécution de réparations dont le Prenfur a la charge, soit par
des dégradations résultant de son fait, du fait de son personnel ou de se: visiteurs, soit dans les
locaux louds, soit dans d’autres parties de I’immeuble.

1l devra enfin informer sans délai le Bailleur de toutes réparations susceptibles de lui incomber.
Le Bailleur ne conserve limitativement que la charge des interventions concgrnant :

_ les murs de souténement ou fondations de I’immeuble,
- les gros murs porteurs,

- la réfection intégrale de la couverture d’un batiment ou de son étanchéi

Etant ici précisé que ces grosses réparations font partie de celles qui sont li
3 article 606 du Code Civil et que les parties entendent faire ici référencef cet article, quand bien

méme il ’applique en matiére d’usufruit.
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¢ / Que ce soit en cours de bail comme de ses renouvellements éventueld le Preneur devra se
conformer, 4 ses frais, scrupuleusement aux prescriptions, réglements et ordofinances en vigueur ou
devenant applicables postérieurement a la signature du présent bail, notammgnt en ce qui concerne
la voirie, la salubrité, I'hygiéne, la sécurité, la police, l'inspection du tr; ail, la protection de
J'environnement et supporter, le cas échéant, le colit de mise en conformité aec lesdits réglements
ainsi que tous travaux, modifications ou aménagements ordonnés par les aufbrités administratives,
de fagon 4 ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété, ni recherché par quicongie a ce sujet.

d / Le Bailleur se réserve la possibilité de visiter les locaux loués sous féserve d’un délai de
prévenance de 2 jours pour constater ’état d’entretien des locaux. Toutefofs, la visite des locaux
par le Bailleur pourra se faire sans limite de délai en cas d’urgence.

Tous les contrdles, vérifications et travaux auxquels les locaux louéd, les aménagements,
installations et quipements qu’ils contiennent peuvent dtre assujettis, en raispn de réglementation 4
venir, seront intégralement 4 la charge du Preneur qui renonce a tout recoufls contre le Bailleur, y
compris pour les dégradations et troubles de jouissance susceptibles d’en résglter.

9.2 TRAVAUX REALISES PAR LE BAILLEUR , DANS
IMMEUBLES VOISINS OU LA VOIE PUBLIQUE

Le Preneur souffrira sans indemnité ni réduction de loyer, quelle qu’en soifla durée, méme si elle
excede quarante jours, et ce par dérogation a P’article 1724 du Code civil, fes grosses réparations,
de méme que tous travaux qui devraient &tre exécutés dans I'immeuble, leg immeubles voisins ou
sur la voie publique, & sa propre initiative, & Iinitiative du Bailleur ou de vpisins ou de tiers, ainsi
que les nuisances causées par lesdits travaux, méme s’ils ne doivent pas profjter au Preneur.

Le Preneur devra en tout état de cause laisser le libre accés aux condflites d’eau, de gaz ou
d’électricité, gaine de ventilation, de chauffage, de climatisation ou autres, gn procédant a ses frais
sans délai au déplacement ou & la dépose de, tous agencements, mobilier qu matériels, enseignes,
etc... dont I’enlévement sera rendu nécessaire par les travaux du Baillpur y compris lors de
I’exécution du ravalement.

9.3 INFORMATION

Le Preneur devra informer immédiatement le Bailleur ou son représentantfde toute réparation qui
deviendrait nécessaire en cours de bail comme de tout sinistre ou toute dégadation s’étant produit
dans les locaux loués quand bien méme il n’en résulterait aucun dégat appafent sous peine d’en étre
tenu personnellement responsable et donc tenu de dédommager le Bailleurjde tout préjudice direct
ou indirect résultant pour lui du retard ou de I’absence de déclaration des sinistres aupres des

assureurs.

9.4 VISITE DES LOCAUX

deux reprises chaque

N

Le Preneur laissera visiter les locaux par le Bailleur ou son mandataire
année, de méme qu’en cas d’exécution de travaux dans I’immeuble.
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Dés que congé aura été donné, et au moins pendant les six derniers mois de ouissance du présent
bail, ou encore en cas de mise en vente des locaux loués, le Preneur devra leq laisser visiter par les
candidats accompagnés d'un préposé du Bailleur, chaque jour ouvrable de dix§a dix-sept heures. De
plus, il devra laisser apposer des écriteaux, méme sur calicot, aux fenétres ou Jalcons.

ARTICLE 10 - AMELIORATIONS REALISEES PAR LE PRENEUR Ef ACCESSION

Li'accession du Bailleur ne se réalisera qu'a l'expiration du premier renouvellethent de bail tant en ce
qui concerne les améliorations ou aménagements que les constructions ou rélévations réalisées

par le Preneur.
Cette accession interviendra sans aucune indemnité au profit du Preneur.

Le Bailleur pourra néanmoins exiger au départ du Preneur, le rétablissemeht des locaux a [’état
initial 4 la fin du bail, tel qu’il découle de I’état des licux dressé dans les terms du présent bail et le
cas échéant du plan qui y serait annexe.

Le Preneur supportera les charges liées aux améliorations, adjonctidns, constructions et

surélévations réalisées par lui, jusqu’a la fin de la jouissance des locaux.

Le Preneur devra supporter les cofits résultant des vices, malfagons, défafts de conformité aux
normes légales qui pourraient affecter les améliorations, adjonctions, constriftions et surélévations

réalisées par lui.

Le Preneur devra supporter les frais d’entretien et éventuellement de thise aux normes des
amé&liorations, adjonctions, constructions et surélévations réalisées par lufj jusqu’a la fin de la
jouissance des locaux.

Le Preneur s’engage a garantir le Bailleur contre toute réclamation de tfers ou voisin au titre
améliorations, adjonctions constructions et surélévations réalisées par lui.

Le Preneur devra s’assurer & ses frais en sa qualité de locataire occupanfl contre les risques de
responsabilité civile pour tous les dommages corporels, matériels ou imfnatériels pouvant étre
causés A des tiers en raison des améliorations, adjonctions, constructions etfsurélévations réalisées

par lui.

Le Preneur s’engage & communiquer au Bailleur & sa premiére demande unejattestation d’assurance
émanant de sa ou ses compagnies faisant mention des améliorations, adjongtions, constructions et
surélévations réalisées par lui.

lui devaient entrainer

Si les améliorations, adjonctions, constructions et surélévations réalisées p
le cofit.

des surprimes d’assurance pour le Bailleur, le Preneur s’engage a en support
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ARTICLE 11 - RESPONSABILITE - RENONCIATION A RECOURS

11.1 INTERRUPTION DES PRESTATIONS

Le Preneur ne pourra réclamer aucune indemnité, ni diminution du loyer en gas d’interruption dans
le service de la distribution d’eau, de ’électricité, de la ventilation de méme je cas échéant de tous
autres services afférents a I’immeuble.

11.2 RENONCIATION A RECOURS

Le Preneur renonce expressément :

. 2 solliciter une indemnité ou diminution du loyer en cas d’humidité ou inondation provenant
&infiltrations d’eau, de rupture de conduites, pour quelque cause que g& soit, 4 rechercher la
responsabilité du Bailleur pour trouble de jouissance ou dommages caucs par des voisins ou
des tiers, et ce & quelque titre que ce soit, notamment en cas de vol ou dd détournement dont le

Preneur pourrait étre la victime dans les locaux loués.

des indemnités pour
nctuel de son activité

- 2 réclamer au Bailleur, en cas de dommages matériels ou immatériel
privation de jouissance ou perte d’exploitation, du fait de ’arrét total ou
pour quelque cause que ce soit.

Le Preneur fera son affaire personnelle :

- de laréparation de tous dommages tant matériels qu’immatériels, en agispant directement contre

leurs auteurs sans recours a ’encontre du Bailleur.

ison du bruit, odeurs,
activité, et ce de telle

. de toutes réclamations émanant de voisins ou de tiers notamment en
chaleur, ou d’une fagon générale de tous dommages causés du fait de s
facon que le Bailleur ne soit en aucun cas inquiété de ce chef.

11.3 EXPROPRIATION

En cas d’expropriation pour cause d’utilité publique, il ne pourra rien étre éclamé au Bailleur ; il
appartiendra au Preneur de faire valoir tous droits découlant de la prégente convention et des
activités exercées dans les locaux loués auprés de la partie expropriante.

11.4 DESTRUCTION DES LOCAUX LOUES

Dans le cas ol a la suite d’un sinistre quelconque (incendie, inondation, efplosion ou autres), quel
qu’en soit I’origine, les locaux loués seraient détruits en totalité, le présent ail sera résilié de plein

droit sans indemnité.

Si les locaux loués viennent a étre partiellement détruits ou rendus iftutilisables par vétusté,
inondation, gréve, faits de guerre, guerre civile, émeute ou autre cause indépendante de la volonté
du Bailleur, le Bailleur aura, seul et suivant 'étendue des dégits, la faculté poit de résilier le présent
bail de plein droit, soit de consentir un abattement de loyer pendant la pe de jouissance partielle.
I1 est précisé que dans ce deuxiéme cas, et & condition que le Bailleur rec struise I'immeuble dans

~
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le délai de trois ans maximum, le présent bail continuera & porter sur l'intégfalité des locaux loués
et que I'abattement de loyer sera caloulé en fonction de la surface détruite.

Ce calcul sera effectué par le Bailleur. A défaut d'accord du Preneur surjce calcul, les parties
conviennent qu'ils s'en remettront au Tribunal compétent et, en attenfant ses conclusions,
accepteront 4 titre provisionnel, le calcul du Bailleur.

ses droits éventuels

Dans les hypothéses ci-dessus prévues, le Bailleur conservera néanmoi
ier.

contre le Preneur si la destruction peut étre imputée en tout ou partic a ce de

Corrélativement, le Preneur ne pourra de convention expresse réclamer djautres indemnités que
celles qui seront allouées par la ou les compagnies d’assurances pour les dothmages a lui caus¢s, et
ce sans préjudice des conséquences qui en découlent a I’égard du présent biil sur le fondement de
PParticle 1722 du Code civil, selon les modalités ci-dessus stipulées.

ARTICLE 12 - ASSURANCES

12.1 ASSURANCES DU BAILLEUR

ADDURAINL LD 270 it ——

Le Bailleur a souscrit pour ’ensemble immobilier, dont font partie les locqux présentement loues,
des polices d’assurances contre notamment les risques d’incendie, Pxplosions, dommages
électriques, tempétes, dégats des eaux, émeutes, attentats, actes de terroristhe et de sabotage, perte
de loyers. Il a également couvert sa responsabilité civile en tant que propriétuire d’immeuble.

Les parties conviennent que les franchises éventuellement applicables r§steront 3 la charge du
Preneur.

12.2 ASSURANCES DU PRENEUR

Le Preneur devra faire assurer, pendant toute la durée du bail, pour des pommes suffisantes, ses
aménagements, installations, équipements, agencements et embellissehents méme s’ils sont
immeubles par destination ainsi que ses frais supplémentaires ou sa pe d’exploitation, aupres
d’une compagnie notoirement solvable contre les risques incendie,
électriques, tempétes, déghts des eaux, cmeutes, attentats, actes de terrori
ainsi que le recours des voisins et des tiers. 11 devra également s’assurer
locaux loués.

bris de glaces pour les

En cas de sinistre, si le Preneur estime insuffisantes les sommes qu’il ayra pergucs au titre de sa
police Perte d’Exploitation, il s’interdit tout recours & I’encontre du Baillefr.

Le Prencur s’engage & souscrire une police d’assurances de Responsabilitd Civile en vue de couvrir
tous les dommages causés aux tiers du fait de son exploitation, les donmages corporels devront
atre couverts A concurrence d’un minimum de 3 000 000 € par sinistre et Ifs dommages matériels et
immatériels consécutifs a concurrence d’un minimum de 760 000 € pfr sinistre. Ce minimum
pourra étre augmenté sur demande du Bailleur.

Le Preneur devra adresser au Bailleur une copie certifiée conforme defses polices ou, a défaut,
d’une note de couverture ou d’une attestation émise par un assureur cf cc, avant toutc mise en

exploitation.
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11 devra par ailleurs pouvoir justifier a tout moment de la validité de ses aSS\Mranccs et du paiement
des primes.

dessus, ou si celles-ci
onserve la faculté de
r simple demande les

Faute par le Preneur-d’avoir souscrit les polices d’assurances mentionnées ¢
garantissent des sommes estimees insuffisantes par le Bailleur, ce dernier
faire garantir lui-méme les risques, le Preneur s’engageant & Jui rembourser
primes correspondantes.

t de ses conditions
ggravation du risque.
s biens immobiliers
spondant & ce risque

Le Preneur s’engage, en outre, a aviser le Bailleur de tout changem
d’exploitation qui pourrait étre assimilé par la compagnie d’assurances a une
En cas d’augmentation corrélative des taux de prime de [’assurance
souscrites par le Bailleur, le Preneur prendra en charge la surprime co
supplémentaire.

De convention expresse, le présent bail vaut délégation et transport au fprofit du Bailleur de
I’indemnité qui serait due au Preneur en cas de sinistre et ce, & concurrenfe de I’indemnité dont
celui-ci se trouverait tenu envers le Propriétaire.

Le Preneur s’engage également a se conformer a toute demande des assureufs du Bailleur tendant a
faire modifier les installations techniques relatives & la prévention et a la sécyrité des locaux loués.

En outre, au cas ou le Preneur exéeuterait des travaux dans les locaux loyés dans les conditions
définies par l'article 8 ci-dessus, il devra contracter les assurances rcfjuises a cet effet, et
notamment une garantie Responsabilité Civile du fait des travaux et des ghranties Décennale, de
Bon fonctionnement, de Dommages Immatériels, de Dommages aux Existahts en conformité avec

la 1égislation en vigueur.

12.3 RENONCIATION RECIPROQUE A RECOURS

Au titre des risques incendies, explosions, dommages électriques, tempptes, dégats des eaux,
émeutes, attentats, actes de terrorisme et de sabotage, vols, ainsi que le redours des voisins et des
tiers faisant 1’objet des polices souscrites par le Bailleur et le Preneur dans les conditions indiquées
ci-dessus, il est convenu que :

. Le Preneur renonce & tout recours qu’il serait en droit d’exercer contre 1¢ Bailleur, ses mandants
ou mandataires, et leurs assureurs. Il s’engage 4 obtenir de ses assureursfet de tous occupants de
son chef la méme renonciation et & indemniser le Bailleur des cofséquences directes ou
indirectes de toutes demandes et actions judiciaires que ses occupantsj ses préposés et/ou ses
assureurs formuleraient ou intenteraient contre le Bailleur, en ce compris tous frais et
honoraires que ce dernier aura du engager pour faire valoir ses droits.

- A titre de réciprocité, le Bailleur, ses mandants et ses mandataires rnoncent & tout recours
contre le Preneur ainsi que contre ses assureurs. Ils s’engagent a obteffir de leurs assureurs la

méme renonciation,

12.4 SINISTRE

Le Prencur devra sous quarante-huit heures déclarer au Bailleur tout sinisT. ou dégradation qui se
produirait dans les locaux loués, quelle qu’en soit I’importance, méme s’il ’en résulte aucun dégét
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apparent, sous peine d’étre tenu personnellement de lui rembourser le mont#nt du préjudice direct

ou indirect résultant pour le Bailleur de ce sinistre et du retard apportéja sa déclaration aux
assureurs.

Il devra déclarer 4 sa propre compagnie d’assurances tout sinistre quelfque soit sa date de
survenance et sa gravité apparente.

ARTICLE 13 - LIBERATION DES LOCAUX

13.1 OBLIGATIONS DU PRENEUR

il lui incombe de les

Quelle que soit la cause du délaissement des locaux loués par le Preneur,
s obligations qui lui

restituer en parfait état d’entretien et de conformité de toute nature selon
incombent en vertu du présent bail.

1 en sera de méme de tous aménagements ou embellissements visés par Iartfcle 8 ci-dessus, sauf a
ce que le Bailleur ne préfere la restitution des locaux dans leur état primitif : flans ce cas, le Bailleur
fera connaitre sa décision suivant lettre recommandée avec accusé de réceptign adressée au Preneur
dans un délai de quinze jours consécutif  la visite préliminaire ci-aprés prgvue ou en tout état de

cause avant la date prévue pour la résiliation des locaux.

13.2 VISITE PRELIMINAIRE

Au plus tard deux (2) mois avant la date de départ du Preneur, il serafprocédé a une visite
contradictoire des locaux en présence de tout technicien ou gestionnaire andaté par les deux
parties : & défaut de pouvoir convenir d’une date arrétée d’un commun accord, le Bailleur informera
le Preneur des date et heures auxquelles il se rendra sur place pour procéder §la visite des locaux.

A cette occasion, tout contrat d’entretien ou de maintenance souscrit par le Preneur, de méme que
toutes pieces justificatives de travaux d’entretien ou de remplacement réalfsés au cours des deux
derniéres années devront &tre communiquées au Bailleur ou a ses représentargs.

A Pissue de cette visite, et dans un délai au plus égal & quinze (15) jours, le Bailleur fera connaitre

les observations qu’il entend exposer, sans préjuger des réserves susceptitfles d’étre formulées a
’occasion de ’état des lieux dressé lors de la restitution des locaux.
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13.3 ETAT DES LIEUX

Un état des lieux sera dressé contradictoirement par les parties en deux dxemplaires signés ou
paraphés par chacune d’entre elles, ¢t ce 4 la date de la restitution des locaux.

A la demande de 'une ou de l'autre des parties, ce constat pourra gtre Btabli par un huissier
mandaté a cet effet par le Bailleur aux frais du Preneur : dans ce dernier casjle constat sera notifié
au Preneur selon la domiciliation qu’il aura communiquée lors de la restitufon des locaux par les

soins de I’huissier, et ce par lettre recommandée avec accusé de réception.

13.4 TRAVAUX DE REPARATIONS LOCATIVES ET DE REMISE EN ETAT

Aprés avoir repris possession des locaux et compte tenu des réserves fortpulées dans le constat
établi A cette occasion, le Bailleur aura la faculté de faire établir un état fdescriptif et un devis
estimatif des travaux qu’il estimera nécessaires et de les notifier au Preneur ffar lettre recommandée

avec accusé de réception.

11 appartiendra au Preneur, dans un délai de quinze (15) jours a compter dg cette notification, de
faire connaitre s’il entend contester ou non la nature des interventions reqffises par le Bailleur et
leur montant : en cas de silence du Preneur & ’expiration de ce délai, le ou Is devis, de méme que
les travaux de remise en état prévus par le Bailleur, seront réputés acceptéh et le Bailleur aura la
faculté de les faire exécuter par les entreprises de son choix, & chargefpour le Preneur d’en
supporter le colit, en ce compris les frais et honoraires d’intervention de touffmaitre d’oeuvre le cas

échéant.

En cas de désaccord du Preneur, il appartiendra alors & chacune des partiesjconcernées de prendre
toutes initiatives qu’elle estimera nécessaires en vue de réserver ses droits, §t ce sans préjudice des
conséquences susceptibles de découler d’une immobilisation prolongée des Ipcaux de ce fait.

En outre, si soit en raison de cette contestation, soit du fait de I’exécutiof des travaux selon les
modalités ci-dessus prévues, les locaux se trouvent immobilisés plus fd’un mois aprés leur
restitution, une indemnité journaliére sera due d’un montant égal au loyel contractuel exigible a
I’expiration du bail majoré de 50 % outre, prorata temporis, toutes chargeg ct taxes découlant du

présent bail.

ARTICLE 14 - MODIFICATIONS — TOLERANCES - INDIVISIBILIFE

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d'un document écri§. Cette modification ne
pourra en conséquence en aucune cas &tre déduite de simples tolérances duf Bailleur, qu'elles qu'en
soient la fréquence et la durée, le Bailleur restant toujours libre d'exiger 1§ stricte application des
clauses et stipulations qui n'auraient pas fait I'objet d'une modification exprgsse et écrite.
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ARTICLE 15 - DECLARATION

Le Preneur atteste qu’il dispose de la capacité requise en vue de contraqter le présent bail et
déclare :

- qu'il ne se trouve pas en état de cessation des paiements, liquidation juiciaire, redressement
judiciaire, suspension provisoire des poursuites ou toute autre progédure découlant des
dispositions applicables en vertu du Code de commerce dans cette hypothgse ;

- qu’il ne fait pas I’objet de poursuites susceptibles d’aboutir 4 1a confiscatipn de ses biens ;

- quil ne se trouve pas dans un des cas d’incapacité prévus pour ’exefcice d’une profession
commerciale.

ARTICLE 16 - CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut de paiement & son échéance d’un seul terme de loyer ou d’indgmnité d’occupation (y
compris les charges et prestations), de tout complément de loyers ou rappel fles charges, comme en
cas d’inexécution d’une seule des conditions du présent bail, un mois aprésfune mise en demeure
ou un commandement de payer demeurés sans effet, e présent bail sera résifié¢ de plein droit si bon

semble au Bailleur.

Dans ’hypothése ol la mise en demeure aurait pour objet I’exécution defftravaux incombant au
Preneur et qui, en raison de leur nature ou de leur importance, ne pourrafent étre effectivement
réalisés dans le délai d’un mois, la résiliation de plein droit serait acquise, si bon semble au
Bailleur, si le Preneur ne pouvait justifier avoir dans le délai d’un mois imgfarti effectué toutes les
diligences requises, notamment en signant tous ordres de service requis en de leur exécution.

Dans les hypothéses ci-dessus, le dépot de garantie et les loyers payés d’avgnce resteront acquis au
Bailleur, sans préjudice de tous dommages et intéreéts.

Tous frais de mise en demeure ou de procédure seront a la charge du Prenegr et considérés comme

suppléments et accessoires du loyer.

A compter de la date ol la clause résolutoire sera réputée acquise af Bailleur, I’indemnité
d’occupation due jusqu’a libération des locaux sera égale au loyer contraftuellement en vigueur

majoré de 50 % outre les charges et taxes.

La résiliation du bail s’appliquera sans que le Bailleur ait a remplir aucune frmalité judiciaire, sans
préjudice de tous dépens, dommages et intéréts et sans que des paiements ulférieurs puissent arréter

les effets de cette clause.

1l suffira d’une simple ordonnance rendue par Monsieur ou Madame le P§ésident du Tribunal de
Grande Instance, statuant en référé constatant 1’acquisition de la clause #solutoire pour obtenir

1’expulsion des locaux lougs.

Le Bailleur reprendra la libre disposition des locaux par le seul fait de J’texpulsion du Preneur,
prononcée par ordonnance de référé, sans que des offres ultérieures puisserdt arréter 1’effet de cette
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clause, si le Bailleur entend s’en prévaloir, et ce sans préjudice de ses droit§ au paiement de tous
loyers courus ou a échoir jusqu’a la date d’acquisition de la clause résol toire, de 1’indemnité
d’occupation due ultérieurement selon les modalités ci-dessus prévues de nféme que du colit des
réparations a charge du Preneur et sous réserve de tous autres dus, droits et aclions.

ARTICLE 17 - INFORMATION DU PRENEUR

17.1 AMIANTE

législatives ou réglementaires et tient 4 la disposition du Preneur toute piéces justificatives,

Le Bailleur déclare qu’il a fait procéder a I’ensemble des investigations req:les par les dispositions
le cadre des travaux

notamment dans le cas ol la communication de celles-ci serait requise d
d’aménagement que celui entendrait réaliser dans les locaux loues.

17.2 RISQUES TECHNOLOGIQUES

En application des dispositions des articles [ 125-5, R. 125-23 a R} 125-27 du Code de
|’environnement concernant _l’information du nouveau locataire sur 1’6tat fes risques naturels et

technologiques, le Bailleur a remis 2 la signature des présentes au Preneur,jqui le reconnait, I’état
des risques comportant les indications requises au titre de [*immeuble ot sdtrouvent implantés les

locaux loués.

Le Bailleur déclare en outre que les locaux n'ont, & sa connaissance, sui aucun sinisire ayant
donné lieu au versement d'une indemnité d’assurance garantissant les Hisques de catastrophes
naturelles (aticle L. 125-2 du Code dee assurances) ou technologiques (dkticle L.128-2 du Code

des assurances). (A vérifier au cas par cas).

17.3 REGLEMENT INTERIEUR — REGLEMENT DE COPROPRIETE — REGLEMENT
D’ASSOCIATION SYNDICALE LIBRE

S’ils existent, le Preneur reconnait avoir pris connaissance du réglement ihtérieur de P’immeuble,
du réglement de copropriété et/ou de l’association syndicale; il rec nnait en outre qu’un
exemplaire de chacun de ces documents Iui a été remis.

Ces documents ont valeur contractuelle au méme titre que le présent bail.
En conséquence, le Preneur s'engage & en respecter toutes les dispositions.

17.4 DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

D’autre part, est également annexé aux présentes le diagnostic de performgnce énergélique tel qu’il
est prévu & larticle L 134.1 du Code de la construction et de I’habitatign. Le Preneur reconnait

avoir pris connaissance de ce document.

: U
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ARTICLE 18 - FRAIS ET ENREGISTREMENT

Les frais et honoraires des présentes de méme que tous droits de timbre

enregistrement, tous

droits ou taxes de quelque nature qu’ils soient dont la perception serait exigée a ’occasion de la

.

conclusion de 1’exécution du présent bail et de ses suites ou de son enre istrement, seront a la

charge du Preneur qui s’y oblige.

11 en sera de méme de tous frais et honoraires dus en cas d’établissement ch’avenants en cours de

bail ou en renouvellement.

ARTICLE 19 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I’exécution des présentes, les parties font élection de domicile :

« Le Bailleur en son siége social sus-indiqué,

« Le Prencur dans les locaux loués.
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DEUXIEME PARTIE : CONDITIONS PARTICULIEI£§

ARTICLE 1 - DESIGNATION

Le Bailleur donne par les présentes & bail au Preneur qui accepte les locaux fommerciaux ci-aprés
désignés dépendant de I’immeuble sis 4 57 Rue de Levis, Paris 17¢me, soit :

» Une boutique & gauche du vestibule dudit immeuble, limité au fond paf ’ancienne loge de la
concierge et 4 gauche par le mur mitoyen avec la n® 55 de la Rue de Lévis.

> Un sous-sol en dessous de la boutique,

» Une cave.

Ie Preneur déclare que les locaux loués sont en parfaite adéquation avec son fctivite.

ARTICLE 2 - DESTINATION

Les locaux sont loués en vue de Iexercice de ’activité suivante :

FLEURISTE

et ce, 4 I’exclusion de toute auire.

ARTICLE 3 - PRISE D’EFFET - DUREE

Le présent bail prendra effet pour une durée de neuf (9) anndes entiérds et consécutives qui
commenceront & courir le 17 Novembre 2010 pour se terminer le 16 Novgmbre 2019, selon les
modalités prévues a cet effet par les Conditions du présent bail.

Conformément aux dispositions de 1’article L. 145-4 du Code de commerce le Preneur a la faculté
de donner congé a ’expiration d’une période triennale, dans les formes et ddlais de Particle L. 145-

9 du Code de commerce.

Néanmoins, le Preneur renonce expressément des a présent & la faculf de donner congé a
I’expiration de la premiére période triennale de sorte que le présent bail a ule durcée minimale de 6

ans & compter de sa prise d’effet.

Le Preneur conserve la faculté de donner congé A Pexpiration de la secondd période triennale ainsi
qu’a Pexpiration des périodes triennales qui s’en suivront ainsi que dang le cadre des baux en
renouvellement ultérieurs dans les formes et délais de Iarticle L 145-9 du C@de de commerce.

30
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ARTICLE 4 - LOYER

Le loyer annuel en principal est fixé & 22.000 (VINGT DEUX MILLE) Eufos, hors taxes et hors
charges.

4.1 INDEXATION DU LOYER

Dans la commune intention des Parties, le principe de I’indexation
expressément maintenu tant pendant la durée du présent bail que de ses évenfliels renouvellements.
Pendant la durée du présent bail et jusqu’a son échéance, soit en cas de rébiliation anticipée, soit
aprés notification d’un congé ou d’une demande de renouvellement, le loyer sera réajusté le 17
Novembre de chaque année, et pour une premiére fois le 17 Novembre 2011} en prenant en compte
les indices ICC des 2™ trimestre 2010 (1517) et 2°™ trimestre 2011 (inconnf & ce jour).

Pour chacune des révisions ultérieures, les indices seront respectivement I’ihdice du 2°™ trimestre
précédent le dernier ajustement et I’indice du 2°™ trimestre précédent la datejde la révision.

ARTICLE 5 - DEPOT DE GARANTIE ET GARANTIE BANCAIRE

5.1 DEPOT DE GARANTIE

Ie montant du dép6t de garantie est égal a trois (3) mois du loyer annuel hdrs taxes, soit la somme
de 5.500 (CINQ MILLE CINQ CENTS) euros, que le Preneur s’oblige ﬁTayer a la signature du

présent bail.

52 GARANTIE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE

Pour garantir l'exécution des obligations lui incombant au titre du présent b*l et en sus du dépot de
garantie, le Preneur produit & l'instant méme, une garantie autonome ajpremiére demande en

garantie du paiement des loyers, charges, taxes, frais et accessoires exigibled au titre du présent bail
et de ses suites.

Cette garantie est annexée aux présentes et est conforme au modéle quefle Bailleur a remis au
Preneur, dés avant la signature du présent bail, ladite conformité étant une fcondition essentielle et
déterminante de validité du présent bail sans laquelle le Bailleur ne se serait pas engagé.

Elle émane d'un établissement bancaire ou financier franais ou de ] filiale francaise d'un
&tablissement bancaire ou financier ayant son siége au sein de 'Union Eurpéenne, figurant sur la
liste actualisée du CECEI des Etablissements de crédit agréés en France ; cefte garantie est soumise
au droit frangais et peut &tre appelée et exccutée en France, ce que garanfit le Preneur et qui est

également une condition essentielle et déterminante de validité du prése
Bailleur ne se serait pas engage.

Cette garantie autonome & premiére demande est d'un montant égal a 1 (un}
TTC applicables & la date d'effet du présent bail, soit la somme de 24.7
MILLE SEPT CENT SOIXANTE QUINZE) euros.
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Elle devra étre maintenue pendant toute la durée du présent bail et jusqu'a l'efxiration d'une période
de six mois suivant la date de libération effective des biens loués par le Prenclir

En cas de tacite reconduction du bail, cette garantie autonome a premiére dethande sera renouvelée
pour toute la durée de cette reconduction, & due concurrence d'une somme égale a 1 (un) an de
loyers et charges TTC tels qu'ils seront quittancés au moment de la reconductjon.

En cas de mise en jeu totale ou partielle de cette garantie, le Preneur s'obliggldans un délai d'un (1)
mois & délivrer une nouvelle garantie pour respecter J'obligation & laquelle il s'est engagé aux
termes de la présente clause.

A défaut, le présent bail pourra étre résilié, si bon semble au Bailleur, dans Jes termes de la clause
résolutoire ci-aprés stipulée et sous les sanctions qui en découlent.

ARTICLE 6 - CHARGES ET TAXES

6.1 CHARGES

La provision pour charges Jocatives est fixée pour I’année 2010 a 300 (TRPIS CENTS) euros par
trimestre.

6.2 REGIME FISCAL

Le loyer ci-dessus stipulé est soumis 4 C.R.L au taux légal en vigueur au moment de chaque
échéance de loyer ou a toute autre taxe qui'y serait substituée.
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TROISIEME PARTIE : CONDITIONS DEROGATOJ@_,S

ARTICLE 1 - FRANCHISE DE LOYER:

En raison des délais requis pour l'agencement des lieux loucs par le
participation forfaitaire du Bailleur a leur financement, une franchise totale
pendant une période d’UN (1) mois, & compter de la prisc d'effet du bail,
2010 au 16 Décembre 2010.

e loyer est convenue

Ereneur et a titre de
oit du 17 Novembre

Pendant cette période, le Preneur sera tenu de payer les charges et taxes seloq les modalités prévues

4 cet effet par les conditions générales et particuli¢res du bail commercial.

La franchise de loyer n'aura aucune incidence sur la révision annuelle de ¢
clause d'indexation selon les modalités prévues & cet effet par l'article 4.3 des

Le Preneur reconnait que la participation forfaitaire découlant de cette

lui-ci par le jeu de la
onditions générales.

franchise remplit les

conditions prévues par l'article 23-3 alinéa 2 du décret avec les conséquencés qui en découlent en

cas de renouvellement du présent bail.

ARTICLE 2 - DROIT DE PREEMPTION

Par dérogation & [’article 7.7— Droit de Préemption des Conditions Générales du Bail, le délai de

notification par le Bailleur est ramen¢ a 2 (deux) mois.

ARTICLE 3 - OCCUPATION

Par dérogation a Darticle 7.4— Occupation - des Conditions Générales du
faire son affaire personnelle de toute autorisation administrative requise co
7.2 des Conditions Générale, relative & un étalage sur la voie publique,

Bailleur.

ARTICLE 4 - CREATION D’UN POINT D’EAU

ail, le Preneur devra

\Fme indiqué a Particle

ans recours contre le

Le Bailleur s’engage a réaliser, a ses frais, les travaux de création d’un poi
loués, selon devis établi par I’Entreprise D. BAUDUIN en date du 9 novem

d’eau dans les locaux
2010.

En outre, le Preneur s’oblige & informer le Bailleur lorsque le comptefir volumétrique d’eau
définitif sera installé dans les Locaux pour pouvoir faire contradictoiremen le relevé du compteur

volumétrique provisoire qui- va étre installé par le Bailleur conforméme
figurant en annexe. Le Preneur informera la Bailleur par télécopie (01 :

(aguinant@generali.fr)

11 est précisé que le Preneur justifiera au Bailleur de sa demande de branch
de la Compagnie des Eaux et informera ce dernier de son installation définit

Le Preneur s’oblige, en conséquence de ce qui précéde, a laisser I’acces des

e d’une part & ’entreprise D BAUDUIN mandatée par le Bailleur &

desdits travaux,
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e et d’autre part au Bailleur ou a toute entreprise mandatée par celul-ci pour effectuer les
relevés du compteur d’eau provisoire. '

Fait 4 Paris,

Le /Q’M/Za{ﬁ

En 4. Exemplaires

Le Bailleur Le Preneur

~
Annexes : \ J" ﬁ
- Plans
- Btat des risques naturels et technologiques
- Garantie autonome & premiére demande
- Diagnostic de Performance Energétique

. Notice Travaux Preneur (modification fagade)
- Devis. © 9 novembre 2010
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ACTE DE CESSION DE FONDS DE COMMERCE

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La Société |

SARL au capital de 10.000 €

Dont le siége social est situé sis !
Immatriculée au RCS de PARIS sous le
Représentée par | -

Générale Ordinaire du 3 avril 2013.

ET:

La société HENRY FLEURS,
SARL au capital de 8.000 €

Dont le siége social est situé sis 57 rue de Levis 75017 PARIS

Immatriculée au RCS de PARIS sous le
Représentée au présent ace pat son gé

termes d'une Assemblée Générale Ordinaire du 14 juin 2013.

La société

nO

!, son gérant, diment habilité aux tekmes d’'une Assemblée

Ci-aprés dénommée "le Cédant’,
D’UNE PART,

n® B 793 603 408
rant, Monsieur Richard QUENNEJEAN diiment habilité aux

Ci-aprés dénommiee, de cessionnaire »

D'AUTRE PART,

société de placement 2 prépondérance immjobilicre a capital variable

de ! dont le siége soctal est a immatriculée au

Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le:

Représentée par !

, société anonyme. | e

€uros entiérement reversés, dont le siége social est  « 4 4
s ) : , identifiée au 3
prise en la personne de son établissement s, immatricule au
repistre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le n' titulaire de 14 carte professionnelle
ot de la carte professionnelle délivrées par la Préfecture de Policc:}\e Paris, et garantie a ce
titre nar la | | sithée -
Société appartenant au groupe immatriculé sur le ! e
numéro 026
Elle-meéme repré;ggutég au présent acte, p ar | Manager des ImgFubles Résidentiels
Tntervenant au présent adte en qualité de Bailleur
Enregistré 3 :© ¥ '
1 Ext 5223
Enregistrement 5 Pénalités :
Todbaill iTle: aont A o Dﬂ DERNIERE PART,

Montantresu  : quaire mille cent dix euros
1'Agente administrative des finances publiques

<
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EXPOSE

Le Cédant exploite un fonds de commerce &« impott, export, achat, ventej commerce de détail,
livraison 4 domicile de toutes fleurs et plantes artificielles, de tous produits et ac§essoires se rapportant
aux végétaux en général, paysagiste d’intérieur et dextérieut « (ci-aprés le "Fondd de Commerce").

Aux termes de négociations entre le Cédant et Monsieut QUENNEJEAN, auk droits duquel vient ce
jout, le cessionnaite, qui le substitue, il a €t signé, en date du 9 avril 2013, une promesse de vente dudit
fonds, sous conditions suspensives. Toutes les conditions suspensives ayant éfé levées, les parties se
sont rapprochées pour réitérer définitivement la cession du Fonds,| selon les termes et

conditions définis au présent acte.

IL A EN CONSEQUENCE ETE CONVENU CE QUI Stﬂl :

ARTICLE 1- CESSION DE FONDS

Le Cédant céde et transfére par les présentes, aux conditions et sans autr garanties que celles
énoncées aux présentes, au cessionnaite, qui accepte :

Le Fonds de Commerce, tel que décrit 4 I'Arficle 2 ci-aprés, pour lequel il est ifnmatriculé au Registre
du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro 1 et fu'il exploite dans des

locaux situés 57 rue de Levis 75017 PARIS.

Il est appelé que tant la promesse que le présent acte définitif ont ét¢ dresges conjointement, par

Maitre | . Avocat Associé au sein de la SCP € I . s
Avocats a la Cout, , Avenue 7 PARIS et Maitre ¢ Avocat a la
Cour, 2 75(

que formalisés dans la promesse et comprend Pintervention du bailleur, régdulierement appelé 2 y

Cet acte reprend Pintégralité des déclarations et engagements du CEDANT ;,fu Cessionnaite, tels
concoutit.

Par dérogation a Iarticle 1179 du Code Civil, le transfert de propriété du fonfls de commerce, objet
des présentes, s'opére ce jour, dans les conditions prévues ci-aprés et le Lessionnaire en a par
conséquent, 4 compter de ce jout, la jouissance dudit fonds et tous les droits et prérogatives y attachés.

De méme, par dérogation, aux articles 1138 et 1179 du Code civil, les risquef ne sont transférés au
Cessionnaire qu’a compter de ce jout.

La date de signature du présent acte constitue le point de départ des délais dans lesquels toutes les
formalités nécessaires devront étre effectuées.

&
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ARTICLE 2 - DESCRIPTION DU FONDS DE COMMERCE

Le Fonds de Commerce comprend I'ensemble des éléments énumézés ci-dessou existant a la Date des
présentes (ci-apres les "Eléments Cédés"), soit :

- Le nom commercial et enseigne « LEVIS FLEURS»;

- L’achalandage, la clientele attachée au fonds de commerce et le droit det;f dire successeur du
Cédant, tel que ce Fonds de Commerce existe, avec ses dépendances et tous oits y attachés ;

- Le droit au bail des lieux, dont le CESSIONNAIRE a pris connaissance, ef dont la cession a lieu
concomitamment 2 la cession des autres éléments du fonds ;

- Le matériel et tous objets mobiliers et accessoires s'y rattachant, dont l'ingentaire contradictoite
approuvé par les parties est annexé au présent acte de cession ;

- Le bénéfice de tous traités, conventions, matrchés en couts A la date des jprésentes sous téserve
éventuelle d’agrément 2 requérir du cocontractant dont la liste exhaustive ef les copies figurent en

annexe ;

- Le droit a la jouissance, sous réserve de lagrément de l'opérateur de}la ligne téléphonique
suivante : 01.40.54.76.35 ;

- Les agencements et installations ;

Tel que ledit fonds se poursuit et compotte dans son état actuel avec foutes ses aisances et
dépendances, ses agencements, le cessionnaire déclarant bien le connaitre pouf avoir eu connaissance
de la comptabilité, livres de caisse, factures et autres documents liés 2 Pexploitation du fonds de
commerce ainsi qu'aux éléments le composant, permettant d'en établir la valeur

*RESERVES

De convention exptesse entre les parties, il est précisé 4 toutes fins, que ne fonf notamment, pas pattie
de la présente cession :

- TL'ensemble des contrats de prét, de crédit-bail (notamment celui afférent au véhicule VITO
MERCEDES, immatriculé BD-009-SL) et de location pouvant avoir| été contractés par le
CEDANT et qui ne seraient pas visés en annexes ;

- Tensemble des matériels et mobiliers nantis ou gagés, ou en dépots et plub généralement tous les
tmatériels et mobiliers pouvant faire I'objet de revendications régulieres de 14 part des tiers.

*MARCHANDISES

D’un commun accord entre les parties, aucune marchandise n’est reprise.
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ARTICLE 3 — ENONCIATIONS DU BAIL ET ORIGINE DE PROPRIETE DU FONDS
DE COMMERCE

Suivant acte sous seing privé du 17 novembte 2010, enregistré en date du )10, a la

Recette des Impots S 1 sous les féférences I
1 U 3, ] la SARL , inscfite au RCS PARIS

n’ ayant son siege social . PARIS et declarée en liquidation
judiciaire par Turement du Tribunal de Commetce 1 da ), représentée par Me
" : %, en sa qualité de Liquidateur, a vendu a la . un fonds de
commetce de « Librairie, Papéterie, presse, fournitutes de bureau, jeux de la frarkaise des jeux, jouets »
sis et exploité 57 rue de Levis 75017 PARIS, en ce compris le droit au bail des jeux ou ledit fonds de
commetce était exploité.

Aux termes d’un acte sous seings ptivés du méme jour, la société bailleresse, , 4ux
droits de laquelle vient ce jour, la Société _let ayant pour actuel
mandataire, ! . , 2 consentl un nouveau bail commetgial afférent aux locaux

sis 57, rue de Levis 75017 PARIS, pout une durée de 9 années entieres et con écutives 2 compter du
17 novembte 2010, pour se terminer le 16 novembre 2019, les principales donditions générales et
particulieres, exposées Ci-apres :

* Désignation :

Une boutique a gauche du vestibule dudit immeuble, limité au fond pafancienne loge de Ia
concierge et 4 gauche par le mur mitoyen avec le n°55 de la rue de levis.

Un sous-sol en dessous de Ia boutique
Une cave

* Destination :

Les locaux sont loués en vue de Pexercice de Pactivité suivante : Fleutiste et cg, a Pexclusion de toute
autre »

* Loyer

Ledit bail 2 été consenti et accepté a lorigine, moyennant un loyer annuel er principal, hots taxes et
hors charges de vingt-deux mille (22.000) euros payable trimestriellementla terme & échoir, le 17
jour de chaque trimestre civil, par prélévement bancaire.

Pendant la durée du bail et ses éventuels renouvellements, le loyer est réfisable a l'expiration de
chaque période annuelle en fonction de la variation de l'indice national du ott de la construction,
publié trimestriellement par I'nstitut National de la Statistique et de Etudes Economiques
(LN.S.E.E.). L'indice de référence est celui du 2¢™ trimestre 2010 (Valeur 151¥).

hors chatges et hors CRL, 2 un montant de vingt-quatre mille cent soixanfe euros et quatre-vingt-
quatre centimes (24.160,84 €), ainsi que cela résulte de la facture trimestrielle afférente a I'échéance

dPavril 2013 .

Par le jeu des révisions successivement intervenues, le loyer annuel ressort E}ourd’hui, en principal,
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* Charges

Outre le loyer, le preneur devia acquitter ou remboutser au bailleut, la quote-paft affétente aux locaux
loués des charges et prestations, soit toutes dépenses dexploitation, de réparations, d’entretien ou de
remplacements d’équipements de toute nature concernant les locaux loués oul'immeuble et ce, 2 la
seule exclusion des travaux de réfection concernant la structure de Pimmeuble §ui resteront seuls 2 la
charge du bailleur, soit limitativement, les grosses réparations concernant :

- les murs de souténement ou fondations de Iimmeuble

- les gros murs potteuts
- la réfection intégrale de la couverture d’un batiment ou de son étanchéité

Ces charges comprendront notamment, la totalité des dépenses exposées pdur la conservation de
Pimmeuble ; les rémunérations et charges sociales du petsonnel ou les somfnes facturées par des
entreptises extérieures chargées le cas échéant, du nettoyage, de lentretien,fde la sécurité ou du
gardiennage ; les dépenses délectricité, frais de chauffage et de climatisationjet/ou y inclus toutes
dépenses concernant ces prestations au titre des parties communes de I'immeub

Le preneur remboursera au Bailleur les honoraires du gestionnaire de l'immedble fixés a 2,5% Hors
taxes du loyer annuel hors taxes, les primes de la police ou des polices d’assuraries contractées pour la
totalité de Pimmeuble ou les locaux loués selon les modalités prévues a cet effét selon l'article 12 des
conditions générales.

Indépendamment du loyer versé, il a été convenu lors du bail, que preneur sengageait
irrévocablement 2 régler au bailleur dans les mémes conditions et échdances, une provision
trimestrielle au titte des charges locatives pour 2010, d’un montant de 3M Euros, avec faculté
d'ajustement chaque année par le bailleur en considération du montant de§ charges de Pexercice

précédent.

Le montant de la provision trimestrielle pour charge s’établit 4 la date des présentes, 2 300 euros,
auxquels ont été ajoutés, au titre de Péchéance du 2°™ trimestre 2013, 151,01 €ld’honoraires et 154,78

€, au titre de la CRL.

Le Cédant sest vu adresser le 16 juillet 2013, un relevé individuel de charges catives pour I'exercice
2012, lequel fait ressortir un solde créditeur a son profit, 2 hauteur de 280,84 € 2 imputer sur un
prochain avis d’échéance.

* Dépdt de garantie

Les parties ont convenu d’un dépot de garantie d'un montant de CINQ l\fILLE CINQ CENT
(5.500) euros, soit 1 trimestre de loyer.

Dans le prolongement des différentes révisions annuelles survenues, celuifci a été porté a SIX

MILLE QUARANTE EUROS ET VINGT ET UN CENTIMES (6.040,21 €).

*Garantie autonome A premiére demande

Pour garantir I'exécution des obligations incombant au preneur et en sus di dépot de garantie, la
société S2P a remis lors de Pentrée en jouissance, entre les mains du bailleur, hine garantie a premiere
demande d’un montant égal 4 1 an de loyers et charges TTC, de VINGT-QUATRE MILLE SEPT

CENT SOIXANTE QUINZE (24.775 €). \l
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*Cession

Le preneur ne poutra cédet, ni faire apport de son droit au bail, si ce n’est a I’
de commerce, en totalité et ce sous réserve d’obtenir I'agrément préalable du

pat ailleurs, d’un droit de préemption, 2 exercer le cas échéant, dans un délai

Conditions dérogatoires) 2 compter de la notification du projet d’acte de cession

Le cédant, le cessionnaire de méme que les successeuts de celui-ci demeureron
solidaires, et ce, quelle que soit la période pendant laquelle le fonds aura été e

eux, du paiement des loyers, de leurs accessoires comme de Pexécution des clau

Cette garantie solidaire sera due par tout cédant du chef du ou des cessionnair

par tout cessionnaire du chef de tout cédant et ce sans que le bailleur ne

moindre formalité ou dénonciation notamment dans Ihypothése o des deé
consentis amiablement ou judiciairement au débiteur principal. La garantie
résiliation du bail pour quelque cause que ce soit, pendant la période d’occupa
jusqu’a la compléte libération et remise des clés.

Le cédant et le Cessionnaire feront leur affaire personnelle de tout ce qui conc
entre eux, du dépot de garantie étant précisé qu’en aucun cas, la cession ne
remboursement par le bailleur dudit dépot de garantie.

Le Bailleur sera appelé 4 concourir 4 I'acte de cession ou d'apport 15 jours ava
signature de celui-
I'apportt, dont une expédition ou un ofigina
frais, au bailleur pour lui setvir de titre exécutoire.

quéreut de son fonds
illeur, qui bénéficiera
e 2 mois (Article 2 —

garants et répondants
ploité par P'un d’entre

s du bail.

, que réciproquement
it tenu d’effectuer la
de paiement seraient
estera due en cas de

ibn effective des locaux

ne le remboursement
urra étre la cause du

la date effective de la

ci par lettre RAR, 2 laguelle sera joint le projet d’acte définitif de cession ou de
| enregistré devra étre remis dans urf délai de 15 jouts, sans

En aucun cas, le preneur ne pourra réaliser ladite cession ou ledit apport, sl n’pst pas préalablement a

sour du paiement de Pensemble des loyers, charges et accessoires.
J 1% b4 g

Le bail a par ailleurs, été consenti et accepté sous diverses autres clauses

cessionnaire reconnait avoir été informé pat la remise de sa copie préalablemenwl

présentes. Le cessionnaire dispense en conséquence, les rédacteurs d’en
description.

et conditions dont le
4 la régularisation des
faire une plus ample

En tant que de besoin, il est rappelé dans le présent acte, que le cédant, le ce
les successeurs de celui-ci demeureront garants et répondants solidaires,
période pendant laquelle le fonds aura été exploité par I'un d’entre eux,
charges et toutes obligations liées au bail.

TICLE 4 - AUTRES DECLARATIONS DU CEDANT

ARTICLE 4 - AUTRES DECLARATIONS DU CEDANL

Les chiffres d'affaires et les résultats afférents au Fonds de Commerce au titt|
sociaux clos, s’exposent comme suit :

*Chiffres d'affaires :

Pour Pexetcice social clos au 31.12.12 : 307.544 € Hors Taxes
Pour Pexercice social clos au 31.12.11 (1*" exercice social) : 317.258 € Hors Taj

ionnaire de méme que

el ce, quelle que soit la

paiement des loyers,

. des derniers exercices

(€S

L



*Résultats d’exploitation :

Pour Pexercice social clos au 31.12.12 : <7.667> €
Pour Pexercice social clos au 31.12.11 (17 exercice social) : <22.206> €

Une attestation de PExpert-comptable retragant les chiffres d’affaires mensuels faljsés entre la cloture
du dernier exercice et le mois précédent la présente cession est annexée au pmEsent acte de vente et
visée par les Parties.

Celle-ci fait ressortir les chiffres d’affaires suivants :

*anvier 2013 : 18.684,32 € HT
*Février : 25.256,45 € HT

*Mars : 26.813,85 € HT

*Avril : 30.230,05 € HT

* Mai : 32.934,67 € HT

* Du 1% au 24 juin : 20.137,85 € HT

L’Expert-comptable de la société est le ¢ o

*Privileges et nantissements

Le Cédant déclare, conformément 4 Larticle 12 de la loi du 29 Juin 1935, que le fonds de commerce est
4 la date des présentes, ainsi que cela ressort de Pétat levé aupres du tribunal dgCommerce en date du
14 juin 2013, grevé de l'inscription suivante :

Insc=intion du : 9 juillet 2012

A - nu““!

Objet : Nau.. « du fonds de comu..
. =+ 7 _acances. .
Au profitde : b TN caan mp 5097 o
Election de d- ~ence Paris T - rud Legendre

LS —nd

A ce titre, le CEDANT s’est rapproché du créancier nanti en vue de recupillir son accord sur la
présente cession et de le désintéresser en prélevant sut le prix de cession du fonds, le solde du
principal de Femprunt et des éventuels frais et accessoires.

Suivant courrier du 3 juillet 2013 (ci annexé), le ( D a confirmé que le cédant était

redevable 2 son égard des sommes suivantes au 5 juillet 2013 :

- 52.831.34 €, dont 1.537,65 € au titre des pénalites de remboursement antcipé du crédit a moyen
terme de 78.000 € en date du 2/11/10;

- 7.237,20 € dont 210,67 € au titre des pénalités de remboursement anticipé du crédit 2 moyen terme
de 14.000 € en date du 3/5/11;

- 42 090,39 € au titre du solde débiteur du compte courant sous réserve fle comptabilisation des
intéréts en cours

A

” RO




Le Cédant donne instruction exptesse, 2 son Conseil, o , de procéder au réglement des

sommes reproduites ci-dessus, par prélévement sur le prix de cession, apres

sdn dépbt a la CARPA.

Dés lors qu’il s’agit de désintéresset le créanciet nanti, Je Cessionnaire y consent frrévocablement.

*Livres de com ilité

Les livres de comptabilité visés par les Parties et se rapportant aux trois derniersfexercices du Fonds de
Commetce ont été tenus en bonne et due forme et donnent une vue exacte suf la situation du Fonds

de Commerce.

*Autres garanties

Le Cédant déclare et garantit ce qui suit :

- Le Fonds de Commerce est exploité par le Cédant depuis le 24 novemb; 2010, d'une maniére

ordinaire et normale, sauf pour ce qui concerne la période comprise entre le

juin 2013 et ce jout,

compte tenu des pertutbations occasionnées par les reports successifs def signature, afin de le
maintenir en activité et de préserver son existence, et ce conformément aux loiq et réglementations en

vigueut.

- L'ensemble des matériels et équipements visés en annexe, sont en état Jd'usage et permettent
I'exploitation normale du Fonds de Commerce. Au regard de la garantie deq vices cachés pouvant
affecter lesdits biens, le cessionnaire est substitué au Cédant dans tous droits etiréclamations éventuels

que ce dernier détient 4 l'encontre des fournisseurs et/ou fabricants desdits bie

- Les éventuels contrats conclus par le Cédant dans le cadre de la gestion et dj Pexploitation normale

du Fonds de Commerce ont été régulidtement exécutés par le Cédant jusqu'a ¢

jour.

- Le Cédant déclare qu'il n'existe aucune contestation, réclamation ou litige en gours ou risquant de se

réaliser directement ou indirectement lié a Pexploitation du fonds.
Le CEDANT déclare en outre, qu'a sa connaissance :

_ D’immeuble dans lequel est exploité le fonds de commerce n’est l'objet
servitude d'alignement, ou autre similaire.

"'aucunc expropriation,

_ 11 n'existe aucune ouverture d'un commerce semblable 2 celui dont la vente fest projetée et pouvant

ui nuire.

- Tl n'existe aucun projet communal, départemental, national ou autre pouvant déplacet la clientele du

fonds.

11 déclare encore :

- quil w’a jamais été en état de liquidation judiciaire, faillite ou redressement juﬂiciaixe ou cessation des

paiements,

- pavoir effectué aucuns travaux dans les lieux loués sans Pautorisation du pro*létaire,

- avoir la libre disposition et la pleine propriété du fonds et des éléments exhaubtivement reproduits ci-

avant ;




¥ , 5 P N ’ ] . . . . J » . N
- satisfaire a ce jour, a toutes les rcglementatlons et autorisations administratives necessaires a son
activité notamment sur I'hygiéne, le sanitaire ct la sécurité incendie et électricitd, concernant le fonds
de commerce cédé, en sorte que le CESSIONNAIRE ne soit nullement inquiété ni recherché a ce

sujet;

us les références . _

w0

- que le fonds de commerce est réguliérement assuré aupres de (
e CESSIONNAIRE a d’ores et déja souscrit une nouvelle assurance, pupres de ,
sous les références de police | ont il remet ce jour, l'attestation otigindle au bailleur

- quil n'existe aucune interdiction administrative, judiciaire, ou autre tendant a phralyser totalement ou
particllement, I'exploitation du fonds;
- que toutes les installations dudit fonds, sont en état de marche ; toutes régdlicrement installées et
répondant aux normes en vigueur A ce jour et qu'aucune injonction de travaux pu demande de mise a

conformité 3 effectuer ne hui a été notifiée.

quaucun €lément composant le matériel et le mobilier du fonds de commetge, objet de la cession
projetée, n'a été emprunté, pris en crédit-bail ou loué de quelque maniere au CHDANT, déposé par un
tiers 4 titre onéreux ou gracieux.

- quil nexiste 4 la date des présentes, aucun contrat de travail en cours attakhés au fonds, aucun
q 3 £

salarié en longue maladie, congé maternité, ou congé parental. Etant précisé fue le Cédant fera son
affaire personnelle de toute action en demande, de quelque nature que ce soit, émpanant d’anciens salarics
attachés au fonds et engagés par ailleurs le cas écheant, i Pencontre du cessionnaire ¢t en assumera toutes les
conséquences notamment financiéres, afin que le cessionnaire ne soit jamais inquiété nifrecherche.

- quil nest li¢ par aucun contrat en cours a Pexception de ceux le cas écheant, visés en annexe,

- quil n'existe aucune instance judiciairc ou autre, de quelque nature quej ce soit, tant comme
demandeur que comme défendeur ;
q

- que le CEDANT n'a consenti avant ce jour, aucune autre promesse de vente actucllement en cours
de réalisation ou de procédute ;

- qil n’a jamais fait Pobjet d’aucune décision de fermeture provisoire ou définftive et qu'il w’a pas été,
ni west actuellement sous le coup de poursuites ou condamnations, injonctibns ou procés-verbaux
émanant des autorités administratives ou judiciaires et pouvant entrainer la fébmeture temporaire ou
définitive du fonds, objets de la présente promesse.

- enfin que rien ne s'oppose 4 la présente cession de telle sorte que le CHSSIONNAIRE aura a
compter de ce jour, la pleine ct paisible propriété et la jouissance du fonds fle commerce et de ses
dépendances.

ARTICLE 5 - PRIX DE CESSION ET MODALITES DE PAIEMENT

la présente cession du Fonds de Commerce cst consentie moyennant le piix global de 160.000 €

(CENT SOIXANTE MILLE EUROS) s'appliquant :

- aux éléments incorporels pour 155 000 €
- aux éléments cotporels pour 5 000 €

AN

9 O
ﬁ{jlﬁ




10

Fitant ici précisé que la valorisation des éléments corporels indiqués ci- dessusua été effectuée sur la
base de la valeur d'utilité desdits éléments.

Cette déclaration est faite pour satisfaire aux dispositions de la loi du 17 mars
remise en cause par I'une ou l'autre des parties, nonobstant les évaluations qui p
résulter d'expertises quelconques, les prix mentionnés représentant la valeur in
Fonds de Commetce dans son universalité telle qu'elle est définie par la lot.

le et complémcntai.te
le versement a titre
sse, de la somme de

Le cessionnaire vetse ce jour, patr chéque de banque au Cédant, la somme glo
de 144.000 € (CENT QUARANTE QUATRE MII LE EUROS), étant don
Findemnité d'immobilisation, le 9 avril dernier, jour de signature de la pro
16 000 €, Pensemble formant le prix de CENT SOIXANTE MILLE EUR
Le cédant lui en consent bonne et valable quittance sous réserve de bon encaiss
Ainsi que cela 2 été indiqué ci-avant, du prix sera prélevé le solde des so

cédant au CREDIT DU NORD au titre de emprunt qui Tui avait été consenti
2u nantissement du fonds de commerce prises en date du 9 juillet 2012 sous le

ARTICLE 7 -INTERVENTION DU BAILLEUR

La présente cession était notamment, soumise 4 la condition suspensive de la ngtification du projet de
cession a ¢ . g . en sa qualité de bailleur, en vue d’étre fixés sur :

- Son éventuel accord ;
- Tt Pexetcice, le cas échéant, de son droit de préemption

Cette notification a été faite suivant coutriers recommandés successifs en date (*s 12 et 17 avril 2013.
La société | ____, bailleur, représenté par soJ: mandataire intervient
au présent acte, et confirme :

- avoir éé rendu réguliérement destinataire du projet du présent acte,

- renoncer A son droit de préemption et agréer la présente cession, enidispensant Pacquéreur
de procéder a la_signification des présentes, par_exploit d’huiss

prescriptions de Particle 1690 du Code Civil. Un original enregistré

r conformément aux
devra en revanche, lui

étre adresse.

Celle-ci confirme que le cédant est a jour, du paiement de ses loyets, cliargcs et accessoires 4
Pexception de ceux afférents a la période du 3éme trimestre 2013, échus au ler juillet 2013.

De convention expresse entre les parties et le bailleur et en considération de Porigine des différentes
prorogations de signature, la facture du 3¢me trimestre 2013, annexée aux préséntes, laquelle s’établit a
6.646 € TTC et provisions sur charges comprises, est acquittée ce jout, danf son intégralité, par le
Cessionnaire, entre les mains du bailleur.

10 @O
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Ie Bailleur lui en consent quittance sous réserve de bon encaissement.

Le bailleur précise par ailleuts, au Cessionnaire, qui 'accepte expressément, q
par le Cédant non encore exigibles, notamment les régularisations de charges 1
appelées, devront étre réglées a premiére demande du Bailleur, a charge
rembourser par le Cédant.

Comme indiqué plus haut, celui-ci a renda destinataire le ler juiller 2013,
individuel de charges locatives pour I
de 280,34 €, lequel s'imputera sur un prochain avis d’échéance destiné au Cessi

Par ailleurs, le Bailleur a émis le 27/6/2013, une facture d’un montant de 54,9
refacturation d’assurance pout la période du 1/1/13 au 31/12/13, soit suiv
temporis, une somme de 30,69 € (54,91 X 204/365) a la charge du Cédant. Ce
30 juillet 2013,

1

11

toutes sommes dues
n encore liquidées et
pour lui de se faite

Cédant, d’un releve

exercice 2012, faisant ressortir au 31/12412, un solde créditeur

aire.

€ TTC, au titre d’'une
t la regle du prorata

]lf-ci a pour échéance, le

D'un commun accord, le Cessionnaire acquittera a la date d’échéance, I
correspondant a la refacturation de I'assurance sur Pexercice 2013 et procede d
de la somme de 249,65 € (280,34 —30,69 €) entre les main
des charges locatives 2012, sera imputé sur un prochain

En outre, le Cessionnaire remet ce jour, au bailleur, la garantie a premiet dcmzm

modéle, par la banque CREDIT DU NORD, pour un montant de 25.360.84
loyer charges incluses.

somme de 54,91 €
ce jour, au reglement

s du Cédant, dés lor§ que le solde créditeur
décompte établi au nond du cessionnaire.

de établie suivant son
représentant un an de

En conséquence, le bailleur restitue au Cédant Potiginal de la caution bancaire femis par ses soins, lots
q , ;

de I'entrée en jouissance.

ARTICLE 8 - CONDITIONS ET CHARGES PARTICULIERES

*CONCERNANT LE CEDANT :

La présente vente se réalise, sous les charges et conditions suivantes :

1°) Le CEDANT s'interdir formellement de faire directement ou indirecteme]

Nt aucune concurrence,

sous quelque forme que ce soit, sous peine de fermeture immédiate et de t
pendant un délai minimum de 2 années a compter d
arrondissement de PARIS. Le Cessionnaire est parfaitement informé del’
associé du Cédant, d’un fonds de commerce de Fleuriste, 6, rue
voir aucun inconvénient, ledit fonds étant expressément exclu du champ d’a

clause.
2°) 1l s’engage 4 garantir dans les termes des articles 1644 et 1645 du Co

énonciations concernant Lorigine de propriéte, les charges grevant le fonds,
résultats nets comptables pour les trois detniéres années ; ainsi qu’a remettr

11

us dommages-intéréts,

e lentrée en jodissance dans le 17
explditation par le Gérant et
Poncelet 75087 PARIS et déclare n'y

lication de la présente

Civil, Pexactitude des

1¢ chiffre d’affaires et les

au CESSIONNAIRE,

¥

R
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tous les titres de propriété et, généralement, tous actes et documents en sa possession concernant le
fonds de commetce.

3°) 11 a bien libéré les locaux ou est exploité le fonds et il s’engage 4 régler toutes dépenses, charges et
débours nés de l'exploitation du fonds jusqu'a ce jour, pour celles et ceux qui n’alraient pas encore été
appelés 4 Pexception de ce quia été convenu entre les parties, tel que reproduit diins Yarticle 7.

1l s'engage en outre a supporter intégtalement tous ra els de loyers, charges et accessoires qui
825 : - PP " . Jaccessoree® 4
poutraient étre dus notamment, par swite de révision amiable ou judiciaire et quis'appliqueraient a une
période antérieure au jour de l'entrée en jouissance du cessionnaire.

4°) 1l s’engage a résilier a ses frais, tous contrats que ne souhaiterdit pas reprendre le
CESSIONNAIRE.

5°) 1l s’engage 4 tenir les livres de comptabilité 4 la disposition du CESSIONNAIRE 2 compter de ce
jour et ce, pendant trois années.

6°) Le CEDANT s’engage expressément 3 faire son affaire personnelle ainsijqua supporter toutes
conséquences notamment, financiéres qui résulteraient de Pinexactitude de ses (Iélarations ou de toute
omission d’éléments d’informations qui auraient du étre portées 2 fla connaissance du
CESSIONNAIRE. Dans ces hypothéses, le prix serait réduit en conséquerke et en fonction du
préjudice causé.

Par voie de conséquence, le CEDANT supporterait en outre, la part proportionnelle des droits
d'enregistrement et des frais d'actes afférents 2 la réduction du prix. Le CESBIONNAIRE aura un
délai d'un an 4 compter de l'entrée en jouissance, pour se prévaloir de la présente clause et ce, sous
peine de forclusion. Les soussignés reconnaissent a ce fitre, que le prix de lajprésente promesse de
vente et ses modalités de paiement ont été discutées et arrétées en considérafion de l'exactitude des
déclarations du CEDANT.

7% Le Cédant s’engage 4 transférer le siege social du soussigné de premiére paft dans les 4 mois de la
prise de possession.

* CONCERNANT LE CESSIONNAIRE :

Dans le cadre de la présente cession, le CESSIONNAIRE suppotte les i:vrincipales chatges et
conditions suivantes :

1°) il prend le fonds de commerce cédé, avec les éléments en dépendant tels qulexhaustivement décrits
ci-avant, dans 'état ot le tout se trouve le jour de l'entrée en jouissance, safls pouvoir prétendre a
aucune indemnité, ni diminution du prix ci-aprés fixé, pour quelque cause quejce soit, dans la mesure
ot les déclarations faites au présent acte pat le cédant, se révéleront exactes.

2°) il a fait dés avant la signature des présentes, son affaire personnelle de la sodscription d’un nouveau
contrat portant sur le fonds de commerce et prenant effet, ce jour auprés d’'une compagnic
notoirement solvable et offrant des garanties identiques 4 celles prévues dans fes contrats conclus par
le CEDANT dans le respect du bail, et en a remis V'attestation originale au bailldur ;

3°) il s’engage 4 payer exactement le prix convenu de la cession, ainsi que tbus frais, droits qui en

seraient Ja suite et la conséquence et notamment, les droits d'enregistrement r tifs 2 son acquisition,
conformément 4 la législation en vigueur, ainsi que les frais sauf la mainlevée|éventuelle des gages et \L

12 1/%7) P/
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nantissements concernant le fonds vendu qui sera supportée par le CEdrANT qui s’y engage
expressément.

4°) il acquittera 2 compter de ce jour, les impbts, contributions et autres charges de toute nature
auxquels le fonds pourra étre assujetts; le tout de maniére que le CEDANT]ne puisse jamais etre
recherché ni inquiété, i ce sujet, la contribution économique tetritoriale (CET) era supportée prorata
temporis entre elles, en fonction de la date des présentes.

5°) il exécutera aux lieu et place du CEDANT, i partir de ce jour, toutes les ciarges et conditions de
Pensemble des conventions liées 4 Pexploitation du fonds de commerce de manlére qu’il ne puisse étre
exercé aucun recours contre le CEDANT suivant la régle du protata temporis,|les parties faisant leur
affaire personnelle des comptes cotrespondants.

6°) il satisfera a toutes les obligations de ville et de police; dont pareille exploitftion est tenue, de telle
sorte que le CEDANT ne puisse jamais étre recherché ni inquiété.

7°) 11 rembourse ce jout, au cédant, le dépot de garantie, soit la somme de 6.04D,21 €, et la somme de
249,65 € au titre de comptes proratas (televé charges locatives 2012 + refactuthtion assurance balleur
pour l'exercice 2013) dont le cédant lui donne quittance, sous réserve de bon e aissement.

8°) il a remis ce jour, au bailleur, une garantie bancaire a premiére demande égale 2 1 an de loyers et
charges TTC, soit la somme de 25.360,84 euros TTC, en substitution de celle rjnise a lorigine du bail,

par le Cédant,

9) le cessionnaire remet ce jour au bailleur, un chéque de 6.646 € TTC représgntant le réglement des
loyers, charges et accessoires du 3™ trimestre 2013 et réglera en outre, au 30 fuillet 2013, Pintégralité
de la facture du 27 juin 2013, au titre de la refacturation de Passurance sur 2013}soit 54,91 € TIC.

ARTICLE 9- PLAN DE PREVENTION DES RISQUES TECHNOLOGIQUES
NATURELS

*ETAT DES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

GLEMENTATION GENERALE

RE

Les dispositions de Particle L 125-5 du Code de lenvironnement sonf ci-aprés littéralement
rapportées :

« L - Les acquérenrs ou locataires de biens immobiliers situés dans des sones couvertes pag un plan de prévention des
risques technologiques ou par un plan de prévention des risgues naturels prévisibles, prescrlf ou approuvé, ou dans des
=ones de sismicité définies par décret en Conseil d'Eitat, sont informés par le vendenr on & baillenr de ['existence des
risques visés par ce plan ou ce décret. A cet effet, un état des risques naturels et technologlgues est établi partir des
informations mises d disposition par le préfet. En cas de mise en vente de l'immenble, I'état eff produit dans les conditions
¢t selon les modalités prévues anx articles L. 2714 et L. 271-5 du code de la construction el de ['habilation.

11 - En cas de mise en Jocation de I'immenble, I'état des risques naturels et technologiques e fourni an nowuvean locataire
dans les conditions et selon les modalités prévues & larticle 3-1 de la loi n° 89462 du G Juilkt 1989 tendant @ améliorer
les rapports locatifs ef portant modification de la o n° 86-1290 du 23 décembre 1986.

1IL. - Le préfet aréte la liste des communes dans lesquelles les dispositions du 1 et du IT sor applicables ainsi que, por
chague commune concernée, la liste des risqites et des documents a prendre en compte. \Q)

} ]
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1V. - Lorsqu'un immeuble biti a subi un sinisre ayant donné lien au versement d'une indemnité en application de
Particle L. 125-2 ou de l'article L. 128-2 du code des assurances, le vendeur ou le bailldyr de I'immeuble est tenu

d'informer par écrit Pacquérenr on le locataire de fout sinistre survenu pendant la période

Vimmeuble on dont il a 6 lui-méme informé en application des présentes dispositions. En
cette information est mentionnée dans ['acte authentique constatant la réalisation de la vente.

i1 il a été propriétaire de
5 de vente de ['tmmeuble,

V. - En cas de non-respect des dispositions du présent article, I'acquéreur on le locataire peut ponrsuivre la résolution du
q

contrat ou demander au juge une diminution du prix. »

Confotmément aux dispositions de Darticle L 125-5 du Code de Penvironnemdnt, un état des risques

est annexé au présent acte.

*DECLARATIONS RELATIVES AUX SINISTRES

En application de larticle L.125-5 IV du Code de I'Environnement, le Cédant délare et garantit qu’a sa

connaissance, les biens n’ont subi aucun sinistre d’origine industrielle ou sismique, ou
ayant donné lieu au versement d’une indemnité d’assurance garantissant les risques

iniére ou hydrologique
catastrophes naturelles

(C. assur. art. L125-2) ou technologiques (C. assur. att. L 128-2) ayant donné lieu au vefsement d'une indemnité

en application de Particle L. 125-2 ou de Particle L.128-2 du Code des Assurances.

ARTICLE 10-SEQUESTRE

Le montant du ptix de vente, payé comptant, restera déposé jusqu'a l'expirJﬁon des délais légaux

d'opposition, aux charges de droit, entre les mains de Maitre T
sein de la SCP C \vocats a la Cout,

i ).

_ Avocat Associé au

vi

Le prix de la vente ne pourra étre remis au CEDANT, hots la présence & sans le concours du

CESSIONNAIRE, qu'apres l'expiration des délais d'opposition et de mise en
et sur la justification par le CEDANT :

‘ause du Trésor Public

- de la radiation des inscriptions de privilége ou autre, qui pourraient grever le fﬁnds vendu,

~ de la mainlevée des oppositions qui auraient pu étre faites,
- du paiement de toutes sommes dues par le CEDANT et relatives 2 l'exploi
directs et indirects, cotisations 2 'lUR.S.S.A.F,, 2 I'A.S.S.E.D.IC., loyets et char,

Le tout de maniére que le CESSIONNAIRE ne soit jamais l'objet d'aucune
créanciers du CEDANT et ne subisse aucun trouble dans son exploitation.
au séquestre la mission irrévocable d'employer, aptés expiration du délai d'op
que leur confére la loi, la somme déposée au paiement des créances, inscriptio
seront révelées.

Le séquestre sera déchargé de sa mission :

tion du fonds (impots

s),

poursuite du chef des
s soussignés conférent
sition et selon le rang
s et oppositions qui se

position n'est faite sur

- soit par le versement du prix au CEDANT, si I'accomplissement des formal%fs légales ne révéle sur

le fonds vendu ou les éléments le composant aucune inscription, et si aucune
le paiement du ptix, ou apreés obtention de toutes les mainlevées et radiations,

14




- soit par le réglement des créanciers du CEDANT suivant le rang et la qualité
versement au CEDANT du reliquat disponible,

- soit pat la remise du prx séquestré a la
personne désignée par le juge des référés,
tous les créanciers ptivilégiés et opposants.

en cas dinsuffisance de la somtne

Caisse des Dépots et ConsignatiorT

15

de leurs créances, et le

ou aux mains de la
équestrée pour régler

Les frais éventuels de mainlevées, radiation, répartition du prix, sont a la chanﬁe du CEDANT. Les

honoraires du séquestre sont pris en charge en totalité pat le Cédant.

ARTICLE 11 - IMPOTS - REGULARISATION

Les Parties déclarent, sous les peines édictées par l'article 1837 du Code Géne#al des Impots, que la

présente Convention exptime l'intégtalité du prix convenu.

Le Cessionnaire devra tégler et acquitter lintégralité des impots, contributio
toute nature dus au titre du Fonds de Commetce 2 compter de ce jour et se
postérieure a la Date de Cession.

Le Cédant devra régler et acquitter lintégralité des imp6ts, contributions et
nature auxquels le Fonds de Commerce est assujetti au titre de la période anté
impéts soient exigibles antérieurement ou postérieurement 4 ce jout.

En application de Iarticle 257 bis du Code général des impots tel quil a été m
Ja loi 0°2005-1720 du 30 décembre 2005, les livraisons de biens et prestatio
dans le cadre de la présente opération bénéficient d’une dispense de TVA.

et autres charges de
pportant a la pérode

tres charges de toute
ure a ce jour, que ces

ifié par Particle 89 de
s de services réalisées

e le Cédant aurait été

Le Cessionnaire sera, en conséquence, tenu de procéder aux régularisations prépes aux articles 210 et

215 de Pannexe 11 du Code général des impéts, dans les mémes conditions q
tenu d’y procédet si il avait continué son activité.

ARTICLE 12 - LOI APPLICABLE — JURIDICTION

La présente Convention est soumise 2 la loi francaise. Tout litige relatif 4 son i:iterprétation, sa validité

de la

ou son exécution sera soumis aux juridictions compétentes dans le ressort

ARTICLE 13 — FRAIS

Cour d'Appel de Patis.

acte, le cout de leur

Tous les frais, les droits de lacte téitératif et le cas écheant, du présent:
enregistrement, de leurs publications, des formalités de toute nature et de tou
en seront la suite ou la conséquence, y comprs le cott des originaux diment e
exécutoires des présentes seront ptis en charge par chacune des Patties pour ce

frais et accessoires qui
egistrés ou des copies
ui les concetne.

Par ailleurs, de convention expresse, chacune des parties conserve les hor{oraires de son propre

Conseil.

ARTICLE 14 - DECHARGE DES REDACTEURS

Les soussignés reconnaissent que les rédacteurs d'acte ne sont pas intervenu
n'ont fait que rédiger les conventions arrétées entre cux, déclatent qu'il
responsabilité quant a leurs déclarations et énonciations et qu'en ce qui conce;

15

dans la négociation et
le dégagent de toute
e les éventuels ajoutés
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manuscrits insérés dans le texte dactylographié, ils ont été faits en leur presencesur leur demande et
avec leur consentement réciproque. Les parties donnent décharge entiére et défihitive aux rédacteurs
des présentes de leur mission qui a consisté A transcrire fidélement leurs conver 1ons et les dégagent
en outre de toute responsabilité en ce qui concerne l'exactitude de leurs déclaratiofis et ¢nonciations.

ARTICLE 15 -PUBLICITE

Le CESSIONNAIRE remplira dans le délai imparti, les formalités de publicité pvues par les articles
3,4 et 5 de la loi du 17 mars 1909 codifiés aux articles 1. 141-12 et suivants du Céde de Commerce et
si l'accomplissement de ces formalités révéle des oppositions sur le prix ou de inscriptions sur le
fonds de commerce, le CEDANT sera tenu d'en apporter la mainlevée dans les deux mois de la
notification amiable qui leur en sera faite au domicile ci-apreés élu.

Le CESSIONNAIRE fera mentionner la présente cession au registre du comn%rce et des sociétés,
conformément au décret du 23 mars 1967 modifié par le décret du 3 juillet 1978.

ARTICLE 16 -ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution de la présente cession et de ses suites, les formalités de publicitélégales, la rédaction
des actes, les publications légales, les formalités consécutives aux présentes, les parfies font élection de
domicile en leurs demeures respectives sus indiquées, savoir :

- pour le CEDANT, a ladresse suivante : A )
- pour le CESSIONNAIRE i P'adresse du fonds présentement vendu,

Et pour la réception des oppositions qui poutraient étre faites 2 la suitel des publications
légales a Padresse du fonds pour la validité et pour les correspondancés a Padresse du
Séquestre désigné a Particle 10.

Fait a Paris, le 24 juillet 2013
En 7 exemplaires

LE CEDANT LE CESSIONN#RE

(" - LE BAILLEUR
R Pt 3
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