AVENANT DE RENOUVELLEMENT DE BAIL COMMERCIAL

Entre :

la SCI EMMA, société civile immobiliere au capital de 1.524,49 €, RCS CRETEIL 400.193.041
dont le siége social est 23 rue Joyeuse, 94340 JOINVILLE LE PONT, représentée par son gérant,
Monsieur Mickaél CEYLON

ci-aprés dénommeée « le bailleur »

et:

la société 4 FRIENDS, société a responsabilité limitée au capital de 10.000 €, RCS NANTERRE
851.263.301 dont le siege social est 107 rue Rivay, 92300 LEVALLOIS-PERRET, représentée par
son gérant, Monsieur Amin NURUL

ci-aprés dénommée « le preneur »

*k

il est rappelé que, par acte sous seing privé du 15 février 2010, la SCI EMMA a consenti a la
SARL IMB RESTAURATION, inscrite au RCS de Nanterre sous le n° 520.471.764 la location d'un
local commercial situé 107 rue Edouard Vaillant, 92300 LEVALLOIS-PERRET pour une durée de 9
ans a compter du méme jour.

La société IMB RESTAURATION a cédé son fonds de commerce a la société par actions simplifiée
CJR RESTAURATION PATISSERIE, RCS NANTERRE 753.834.688 moyennant le prix de
100.000 €. Cette derniére 1'a exploité a compter du 3 octobre 2012.

La sociét¢ CJR RESTAURATION PATISSERIE a été mise en liquidation judiciaire suivant
jugement du tribunal de commerce de Nanterre du 3 juin 2015.

Suivant acte sous seing privé du 24 octobre 2015, la société SARL JULIMANDE a acquis le fonds
de commerce.

Le bail étant venu & expiration le 15 février 2019, la société JULIMANDE en a demandé le
renouvellement.

Enfin, par acte sous seing privé du 22 juillet 2019, la société JULIMANDE a cédé le fonds de
commerce exploité dans les lieux a la société 4 FRIENDS.

Il est dés lors convenu de procéder au renouvellement du bail du 15 février 2010 au profit de la
société 4 FRIENDS dans les termes ci-apres.
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Article ler - RENOUVELLEMENT DU BAIL

Les parties conviennent de renouveler le bail commercial du 15 février 2010, pour une durée de

neuf années enticres et consécutives, a compter du 1¢r aotit 2019 et pour prendre fin le 31 juillet
2028.

Ce renouvellement s'effectue aux clauses et conditions du bail expiré, dont un exemplaire
est annexé aux présentes, a l'exception des stipulations contraires ou incompatibles,
limitativement énumeérées ci-apres.

Article 2 — TRAVAUX - INSTALLATIONS- AMENAGEMENT- ENTRETIEN

l'article R 145-35 du code de commerce tel qu'il résulte de la loi PINEL du 18 juin 2014 et de
son décret d'application du 3 novembre 2014 interdit désormais au bailleur de faite supporter
les travaux relevant de l'article 606 du code civil au preneut. En conséquence :

L'article 6, premier alinéa du bail expiré sera pleinement opposable entre les parties, sauf en
ce qu'il fait supporter au Preneur a bail les grosses réparations relevant de l'article 606 du
Code civil. A compter de la conclusion du présent avenant, les grosses réparations relevant
de l'article 606 dudit Code seront supportées par le Bailleur, toutes autres réparations étant
présumées locatives et seront supportées par le Preneur.

L'article 5 point 7 du bail expiré sera pleinement opposable entre les parties, sauf en ce qu'il
fait supporter au preneur a bail les travaux pour remédier a la vétusté ou de mise en
conformité avec la réglementation, dés lors qu'ils relévent des grosses réparations de l'article
606 du Code civil, qui seront supportés par le Bailleur. A compter de la conclusion du
présent avenant, les travaux pour remédier a la vétusté ou de mise en conformité relevant de
l'article 606 dudit Code seront supportés par le Bailleur, tous autres travaux étant présumés
locatifs et seront supportés par le Preneur.

L'article L 145-10-2 du code de commerce impose désormais que soient indiquées au bail

les catégories de charges récupérables par le bailleur sur le preneur. En conséquence, un
tableau récapitulatif de ces charges est annexé aux présentes.

Article 3 — LLOYER — REVISION DU LOYER - DEPOT DE GARANTIE

Le présent renouvellement de bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel en
principal de 18.000 € (DIX HUIT MILLE EUROS) hors charges et hors taxes.

Conformément au bail expiré, le loyer variera automatiquement tous les ans, a la date
anniversaire de signature du présent bail, proportionnellement aux variations de 1'Indice des
Loyers Commerciaux publié trimestriellement par 'INSEE. L'indice de référence 4 la date de
conclusion du présent avenant est de 114,64 (ler Trimestre 2019)

Le dépdt de garantie est fix€ a 4.500 € pour rester égal a 3 mois de loyers et variera dans les
mémes proportions que le loyer en vertu de la clause d’indexation.
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ARTICLE 4 -CAUTION BANCAIRE

Aux termes de l'article 14 du bail expiré, le preneur devait, au jour de la signature du bail,
fournir, pour la durée du bail, une caution bancaire égale & 6 mois de loyers.

Le montant de cette caution bancaire est porté a 11.940 €

Le preneur pourra lui substituer une garantie distincte ayant le méme objet, indépendante du
dépdt de garantie, et spécifiquement destinée a garantir le bailleur contre une défaillance
éventuelle du preneur dans le paiement du loyer et des accessoires. Cette garantie financiére
peut étre constituée en remplacement de la caution bancaire sous forme d'un versement
entre les mains du bailleur d'une somme €quivalente, remboursable en fin de location.

Contrairement au dépot de garantie, cette garantie n'a pas vocation a garantir la restitution
des locaux en bon état de réparations locatives et ne peut étre acquise de plein droit au
bailleur en cas de résiliation du bail par l'effet de la clause résolutoire. En cas d'utilisation de
cette garantie financiére par le bailleur, le preneur devra la reconstituer immédiatement.

I1 est ici convenu que la société 4 FRIENDS a opté pour le versement d’un chéque bancaire

de 11.940 €, ce qui est accepté par le bailleur. Un délai d’un mois lui est accordé pour
procéder a ce reglement.

ARTICLE 5 - AUTRES CLAUSES

Un état des risques et pollutions est ci-aprés annexé, qui ne réveéle aucune contrainte
particuliere.

Un diagnostic amiante a été joint a 'acte de cession du fonds de commerce de la société

JULIMANDE a la société 4 FRIENDS, qui ne révele aucune particularité, auquel les parties
conviennent de se référer.

ARTICLE 6 - ELECTION DE DOMICILE —- COMPETENCE

Pour I’élection des présentes, le Bailleur fait élection de domicile en son si¢ge social et le
Preneur dans les lieux loués.

Fait en deux exemplaires 8 LEVALLOIS-PERRET
le 22 juillet 2019

Pour la SCI EMMA Pour la société 4 FRIENDS
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Annexes :
inventaires chatges/impots supportés par le Preneur et le Bailleur
état des travaux pouvant avoir une incidence sur le montant des charges supportées par le

ANNEXE I — REPARTITION DES CHARGES — PREVISIONNELS DE TRAVAUX

preneur

bail du 15 février 2010
Etat des lieux contradictoire
état des risques et pollutions

CATEGORIES

ALA CHARGE DU
PRENEUR

Taxe fonciére

80,44% du lot n°1

Taxe de voirie

80,44% du lot n°1

Taxe de Balayage et
d'enlévement des ordures
ménageres

80,44% du lot n°1

Toutes charges de copropriété
et notamment dépenses de
fonctionnement et
d'équipement de la
copropriété, quote-part
d'ascenseurs, personnel
d'entretien, gardien,
réparations et entretien des
parties communes, frais de
gestion de la copropriété, hors
ce qui reléve de I'article 606
du Code civil

80,44% du lot n°1

Dépenses courantes d'eau, gaz,
électricité,

80,44% du lot n°1

Dépenses d'entretien et de
réparations courantes (tels que
peinture, papiers peints,
moquettes, appareils de
chauffages, compteurs,
sanitaires, volets extérieurs,
vitrine, etc.

80,44% du lot n°1

Travaux d'embellissement
dont le montant excéde le cott
du remplacement a l'identique

100% de ceux afférents aux
locaux loués

Travaux relevant de la
catégorie de l'art. 606 du Code
civil

0% (pris en charge par le
BAILLEUR)

Travaux de vétusté et de mise
en conformité avec
'administration/la législation

100% pour ce qui reléve de tout
sauf de I'art. 606 du Code civil
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ANNEXE II

Etat récapitulatif des travaux et leur cout des trois années précédentes

Date de réalisation des Nature des travaux réalisés Coft des travaux TTC
travaux

2016 néant

2017 néant

2018 néant

Etat prévisionnel des travaux pour les trois prochaines années

Date prévisionnelle de Nature des travaux envisagés | Budget prévisionnel TTC
réalisation des travaux

2019 néant

2020 néant

2021 néant

ANNEXE III : BAIL COMMERCIAL DU 15.02.2005
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BALL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES :

o L SCLEMMA, Socistécivile.au-capilalde L3209 6-immarriculée au RCS de Créteilsousde -

Frrm '"'rmrmzm'EiﬂtiﬁzFﬁ(H“h;dﬂrl'Ht"sii"'gt"t-"sl sis 23 avenue foyeuse 94340 Joinville le Porr—— —

Représenice anx présentes par Monsieur Mickat! CEYLON, en sa qualité de Gérant associc,
Cinprés dénommeés « le Bailleur »,

DE PREMIERE PART,

i1

La société IMB Restawration. sociéte a respousabilité limitée au capital de 8000 € on
formation, domt e sigge social sera daus les licux louds 107 rue Edouard Vaillam 92300
Levallois-Perret,

Représentée aux présenles par Monsieur Bourdon Nichel, en sa qualité de Gérmnt associé.

Cir-aprés dénommée « le Prencur ».

Le Preneur devra Tournir au Bailleur, sous deus mois. le justilicatif original extrait K bis, de son
inseription au registre du commerce.

DE SECONDE PART.

ILAETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

ARTICLE 1. BAIL,

Par les présentes. La SCI EMMA, soussignée de prewicre pant, fait bail er donne & loyer a titre
commercial. conformémen) aux disposirions du décret 53-960 du 30 seprembre 1933, codifiées au
livre 1%, titre 1V. Chapitre V du Code de Commerce, 3 la SARL IMI3 Restauration, ce qui est accepts
parMonsieur Bourdon Michel es quatité, les biens el droils immabiliers ci-dessous désignés.

ARTICLE 2. DESIGNATION

Dansiun inmeuble 3 LEVALLOIS PERRET (92300). 107, rue Edouard Vaillani une partie du ot n® 1,
& savoir : un local comprenant une boutique, une arridre boutique, selon plan annexé aux préserntes.
telS quils se poursuivent et comportent sans exception ni réserve, le Preneur déclarant hien les
connaitre paur les avoair visites,

le P

TEDCUT renonee cxpressément A tows recours ou réelamation [Pour taute erreur ou amission relative

- aladésignation,

arties canviennent que les lieux loués formént un toat indivisible,

ARTICLE 3. DUREE,

Le PIESEnt coniral esi consenti pour une durée de trois. six. neul” anndes enticres ol conséeutives
SOIMEncant a compier du Quinze Février 2010 pour se terminer Ie 14 Féyrier 2019,

1
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Foutefuisconforménent-zux -dispositions des Purticle b T45=4thr-Code de Commerce, o Prensur
aurs o tieule deeésilive Jedit bai) 4 Vespivation de 'une ou Pautre des. deux premicres périodes
i triennales. apres en avoir avisé le proprictaire sis mois 4 |'avance dans les formes et condiiions Jégales
] en vigueur.

Le bailleur disposera de cetie méme laculie 87il entend invoyuer les dispositions des articles L 145-18,
: L J45-21 et L 145-24 du Code de commerce en vue de construire, reconstruire ou de_surélever
i 'immeuble existant, ou encore d'exéeuter des travaux prescrits vu autorisés dans le cadre d'une
" ppération de restauration immobiliére,

ARTICLE 4. BDESTINATION

Les locanx. ohjet du présent bail, ne pourrant étre utilisés, pour la durée définie du présent bail, que
" pour I*activitd de

« RESTAURATION - TRAITFUR -~ VENTE & EMPORTER »
Tout changement & activité demeure subardonné i 'aceord express et par éerit du bailleur,
Le Prepcur s'engage @ respecter foules les prescriplions légales ou administratives ainsi que les
! prescriptions du réglement de copropriéie de Pimmeuble donr il a eu connaissance et notamment du
paragraphe 3 (page 31} ci-apres littéralement rapportd
3 - Mades dlaccipation — () ducun propricraire ou occupant ne devia canser le moindre trouble
de Jouissance, divene ou nocturne, par le brad, les rrépidations. les odeurs, la chalenr, les

radiations o [ues auires caises.. »,

/ ARTICLE 5. CONDITIONS GENERALES

Le present bail est fait aux charges et conditions ordinaires et de droit en pareille maticre. ¢
‘notammient sous cclles particuliéres suivantes que le Prencur aceepie expressément, sous peine de tous
‘dépens et dormiages et intéréts. et méme de résiliation des présenies, si bon semble au bailleur ;

1. De prendre les locaus dans I'état ot ils se trouveront lors de son entrée en jouissance.

st ici précisé que les locaux ont é¢ entiérement refits a neuf,

piration du présent bail. ou encore au départ du Preneur. lesdits Lravaux d'aménagement resteront
ndemnitd la propricté du Bailleur, & moins yue eelui-ci n'exize la remise en état des leux.

er personnellement les lieus fouds.

ir les locaux foués constammen( exploités et gurnis de mobilier et matériel en quantité el
[fisantes pour répondre du paiement du Joyer et de l'exéeution des conditions des

T SeS impots personnels et mobiliers, la taxe professionnelle, et 1out nonvel impot ou fase
i WX fougs, el de supporier lenr augmentation de telle sorfe que le Bailleur ne soit jamais
Juiet 5}@3 Sifjet of d'en justifier le paiement sur réquisition.

j
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La Taxe lenciere sera a la charge du Prencor qui 87y oblige
6. De laisser pénetrer en toul temps dans Jes fieux loués te Bailleur et ses mandaraires, les architectes,
les entreprenains e1 ouvriers pour visiler, s'assurer e I'élat de l'immeuble, le réparer et l'entretenir,

Saul cas J'urgence caractdrisé, le Preneur sera infarmé au préulable de ces visites,

7. De supporter, quelle qu’en soit 1a durde, méme si elle excéde quaranle jours, el ce, par dérogation &

[Farticle 1724 dir Code Civil les désagréments non pécuniaires des grosses réparations et des

aélivrutions nccessaires et utiles, méme si elles ne doivent pas profiter au Preneur. ninsi que les
{ravaux prescrits par Jes Commissions Adminisiratives.

8. De veiller & ne pas troubler la jouissance paisible des voisins par le bruil, les odeurs. 14 fumée ou
aufrement,

9. De faire son alfaire personnelle a ses risques. périls et frais. sans que le Bailleur puisse élre inquiéld
ou recherche de loutes les reclumations Jaites par les vaising ou les tiers. notunment, paur bruits,
adeurs, chaleurs, fumées, fumigres ou irépidations causés par loi ou des appareils lui appartenant. Au
cas néanmoins o0 le Bailleur aurait 3 payer des sommes quelconques du fait du Prenteur. celui-ti serait
tenu de les lui rembourser sans délais,

(0. De faire son affaire personnelle, saus recours contre le Bailleur en cas d'utilisation d'appareils
emeteurs ou recepleurs d'ondes ou d'instruments pouvant produire des parasites, de la suppression des
bruits troublant ses propres réeeptions des ondes,

I'L. De respecter les charges tolérées par la résistance des planchers ef de se refiseiener i cel égard
aupres de architecte de I'immeuble,

[2. De faire sou alfaire personnelie. sans recours contre le Bailleur. de tous dégits causés aux Jocauy

en cas de troubles publics. émeutes. gréves. guerres civiles, ainsi que-tes troubles de jouissance en

resullant.

13: De se contormer scrupuleusement aux prescriptions, realements et ordonnances en viguaur,
nolamment en ce qui concerne la voirie. la salubrité. la police. MNnspection du Travail, de Tagan que le
Bailleur ne soit jamais inquiélé, ni recherché, 4 ce sujet.

14, De se conformer rigodreusement pour l'exploitalion de son activilé aux lois, réglements ef
Prescriptions administratives ¢t s'engager & ne pas entreprendre dans les lieux Jouds une activité
soumise 3 aulorisation sans-avoir obtenu celle-ci,

ARTICLE 6. TRAVAUX - ENTRETIEN - REPARATIONS -TRANSFORMATIONS

Le Préncur maintiendra los licux loucs en bon éwl d'emretien et de toutes réparations de quelque

lesorte qu'en fin de bail, ceux-ci soient rendus en bon éiat.

ePrencur devra notammient, dans Jes lieux loués :

1 Entreteniv constamment en han état les canslisations d'adiluction et d'écoulement des eaux, les

- 18stallations electriques d'éclairage, les portes, les fenétres, ferrures, serrures el crémones,

surer par scy propres moyens el & ses Irais tous les dégorgements des canalisations d'évacuation

-

w nl les lieux loués.
- ARTICLE 7. ASSURANCE

PRHElir assurern les risques propres a son exploitation.
0 g
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[1 devra en particulier souscrire :

f. Une police d'assurance « Responsabilité Civile » garantissant Jes conséquences pécuniaires de (3
responsabilité civile qu'il peut éncourir d raison des dommages causés aux tiers

2. lne paolice dassurance « Incendie-Explosions » el « Déaiits des eaun » garaniissani ses biens
propres a cancurrence de leur valeur de remplacemenl a neuf au jour du sinistre. ses responsabilités
d'occupant 8 'égard des vuisins et des fiers en ggnéral.

Ces polices devront comporter une clause de renonciation 4 recours contre fe Bailleur et ses assureurs.

Le Preneur s'enigage & rembourser toules surprimes qui, 4 raison de son élat et de son fiit, seraient
réclamées tanl au Bailleur qu'aux co-locataires 1] s'engage 4 aviser, par leitre recommandée, le
Baiflleur et les aufres locaraires de 1oute cause de risques aggravants (incendie, explosions, dégils des
eaux) pouvant résulter de la création de son commerce ou de toute madification de son activité, chacun
de ceux-ci ne pouvant &tre Lenu pour avisé de 'existence de risques aggravants que par la réception de
ladite lettre.

Les primes de ces dilférents contrats secant 4 Ia charge exclusive du Preneyr qui s'oblige i leur
paiement il justifiera du paiement de ces primes el de Vexistence de la clause de renonciation &
realirs prevue ci-dessus & toule réquisition du Bailleur en produisant une attestation de ses assureurs
précisant également le montant des capitauy assurés,

Le Preneur devra declarer immédiatemmeni au Bailleur tout sinistre quelle gu'en soit l'importance.
méme 8'il n'en résulte aucun dégit apparent,

L'indemnité alloude par la Compagnie d'Assurances ou par woul autre urganisme au (itre des assurances
de domimages sera versée entre les maing chi Bailleur,

Le Preneur fora son alfaire personnelle. sans recours contre le Bailleur, de rous déadis causds aun lieux
loués, en cas de troubles, émeutes, gréves. guerre civile, ainsi que des toubles de Jouissance en
résuitant.

Enlin, fe Preneur s'engape 4 renoncer i toul recours én respansabilité contre le Bailleur, notamment :
I En cas de vol. cambriolage ou tou acte délictueu oy criminel dont le Preneur pourraii étre
victime dans les lieux louds ;
2. Aucas ol les fieux viendraient A &ire détruils en partie ou ¢u lotalité ou EXpropries ;
3. En cas de troubles apportés 4 la jouissance par le fail de tiers quelle que soit leur qualité. le
Preneur devant agir directement conire eux sans pouvoir mettre en cause e Bailleur.

ARTICLE 8. RESPONSABILITE

Le Prencur serq personnellement responsable vis-a-vis du Bailleur el des tiers, des conséquences
dommageables enirainées par les infractions aux clauses et conditions dn présent bail, de son fajt. de
celui'dé son personnic] ou de ses préposds. 11 seru en particulier de plein droit responsable des dégats
CAUSES en cours d'aménagement ou de livraison. ainsi que par les personnes effectuant des Travaux
POUrson compte.

le

Bailleur ne pourra en aucun cas ef 4 aveun e eure responsable des meubles en aénéral er,

SPecialement. des tifres, valéurs mobiliéres ou de commerce, monnaie, chéque ainsi que tout autre
Objer quj pourrair €tre volé, détourné, détruit ou endommagé dans les lieuy lougs, méme en cas

diincendie, d'explusion ou de ruplure d= canalisations.

;.]-'»_E’-.-_;Bifeneur s'engage 4 faire son affaire personnelle de lassurance. la surveillance et la protection des
"-‘Cﬁlh\ qui lui sont louds et de leur comteny el de confricter joutes assurances pour les vols,
- Sambriolages ei sinistres dont il vien d'éire question,

&
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Le Bailleur ne pourra étre tenu responsable des irregularités ou interruptions des services des eanx.
¢lectricilé ot des égouts, : ; nnl, :

Le Preneur renonce dés a présent & exercer toute aclion de ve chef contre le Bailleur, Une tolérance ne
devra jamais etre considérée comme un droit, méme avec le lemps. le Baillour pouvanl toujours y
meftre fin. S 3l : n

R — A = =

Le Prenctr fera son alTHire personnglle de Tagon que le Bailleur ne
ce sujet, de tutes réclamations ou contestations qui pourraient survenir du fair de son activité
professionnelle dans les licux mis i sa dispositiou.

1l aura a sa charge, toutes les transformations, wnéliorations et ameénagements nécessités par 'exercice
de son aclivifé professionnelle, tout en restant vis a vis du Bajlleur garant de toute action en dommages
et intéréls de la part des voisins, que pourrail provoquer 'exercice de cette activité,

Il devra faire son alfaire personnelle, &t 3 ses frais de toures adaptations el aménageimenis nécessaires
pour les normes de sécurité qui seraient preserites par des dispositions |égislatives, réglementaires ou
administratives suns recours conire e bailleur.

Le Preneur ne pourra emmagasiner ou enlreposer dans queliue partie que ce soil des lieux loués, des
marchandises ou ohjets qui dégageraient des exhalations ou des odeurs malsaines, ou qui
présenteraient des risques sérieus quels qu'ils soient et. plus particulidrement dincendie.

I veillera & ne rien faire qui puisse apporter aueun touble de jouissance aux voising ¢ faire en sorte
que son comiierce ne géngre pas notamment de nuisance sonores ot udorantes.

Le Preneur renonce & loni recours en responsahilité contre le Bailleur ef 3 toute demande de réduction
du lover :

- En cas d'imerruption vu de mauvais Tanctionnement des divers services ou equipements
communs. pour tine cause indépendanie de la volonté du bailleur ; _

= Encas d*humidité. d’infiltrations. dégts des eanx dus 4 des accidents causeés par le gel ou la fonre
des neiges. des pluies anormalement abondantes 'engarsement des canalisations, ginsi que les
fulies ou infiltralions pouvant provenir de cavalisations communes musquées par un coffrage
établi par le Bailleur :

- En cay de suppression du concierge ou du pardien s'il en existe

- Pour les faits du conclerge ou-du gardien, 4 "oceasion de toute mission qu‘il aura spécialement
canfié a ce dernier, lequel sera alors considéré comme son mandataire exclusif er spécial.

En cas de dommages provenant du Tait des autres locataires, occupanis de I'immenble ou de route
autre personne, le Prencur fera son aflaire personnelle des troubles de quelque nature qu'ils soient.
qu’il aura shis,

ARTICLE 9. SOUS-LOCATION - CESSION

Le Prencur ne pourra sous-lover sans autorisation expresse et ecrite du Bailleur tous ou partie cles
lieux louds, ni céder son droit au present bail, si ce n'est 4 un successeur dans son fonds de commerce.

En cas de cession, le Bailleur devra étre appelé i In signature de ["acte, et le Preneur restera en tout état
de cause garant et solidaire de son cessionnaire ef des cessionnaires suecessifs pour le paiement des
loyers et de V'exécution des conditions du bail. notamment de I'exéeution de tous travaux et réparations
[6catives qui devront étre extéeutés avani chacune des cessions,

Un original de I'scte de cession de fonds devra étre nutifié au Bailleur conformémen aux dispositions
de laniicle 1690 du Code Civil., N

N :

s0il jamais inquiété. ni recherché a
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En cas de sous-location actorisée. elle devra avoir lico par acte authuntique ou par acte sous seing
privé. conformément aux dispositions de article L [45-3] du Code Cominerce.

Les sous locataires devront s'obliger solidairement avee le Preneur ay puicment des loyers or 4
["exécution des conditions du bail. Quant au Preneur, il resters garant’ et répondant solidaire de son
suceesseur et de tous suceesseurs suceessils du paiement des loyers et de |*exécution du bail. _

En outre, tous ceus qui seront dévenns sticeessivement sous 1ocataire demeureront lerius envers le

battear, solidalrenient~entre cux o1 avee 18 Preneur ai paiement”des layers et & I'exécuiion des
conditions du bail pendant toure la durée de celui-ci, alors méme qu’ils ne seraient plus dans Jes lieux.

[zn cas de résiliation ou de congé du bail principal, les sous-locations seront résilides de {air

ARTICLE 10 : PREEMPTION

Fn cas de cession du fonds de commerce, le preneur devra natilier par LRAR un mois & ['avance les
condilions financieres de la cession vnvisagée accompagnée du projel d*acte de cession coutenant
Uidentification du candidat cessionnaire pour permettre au bailleur d'exercer s'il le souhaite son droit
de préempiion.

Dans le cas vu le bailleur enteudra préempier la cession, il en informera le preneur par LRAR ou tout

autre moyen et dans les 15 jours de la véeeption des conditions Muanciéres et du prujet d'acte de
session contenant lidentification du candidat cessionnaire.

ARTICLE 11. DISPOSITIONS DIVERSES

I. Destruction des locaux - Expropriaiion

a. Dans le cas ou les locaux viendraient 9 élre détruiis en towlité par vétusté, fits de gueree, guerre
civile. emeutes. en cus de farce majeure ou cas fortuit indépendant de la volonté du Bailleur. le présent
bail sera resilié de plein droil, sans indemnité. :

Lé bail sern Spalement résilié purement et simplement sans indemnité § la charge du builleur en cas
d*expropriarion pour cause d'utilité publique.

b. Si les focaus viennent & étre detruits en partie seulement, pour quelque cause gue ce soil. il ésr
convenu que

I Ad cas ol Je preneur subirail des troubles rop sérieux dans son exploitation, et gue les travaux de
réparation, restauration. reconstruction out reruplacement des partics endommagges, dégradées ou
detruites. devraient avoir une durée supérieure & 180 Jowrs selon IParchitecle du Bailleur, le
Preneur et Te Bailleur pourront résilier le présent bail, par simple envai d*une lettre recommuandée

avee ALR., sans indemnité de part af d aotrie. ol ee, dans les trenie juurs de la notiffeation de "avis
de [*architecte du bailleur.

2. Au cas il inversement. la destruction panielle des locaux n’enirainerait pas un trouble sérienx
dans 1esploitation du Preneur e que la durée des travaux de réparation, restauration,
reconstruction ou remplacement devrail éire inférieur, aux dires de 'architecte du Baifleur, a 180
Jours, comme au cas ol ni le Prencur. ni le Bailleur n*auraient demandé Ja résiliarion du présent
bail, en vertu de lu clause ci-dessus, le Bailleur entreprendra les travauy de réparation,
Iecanstruction ou remplacement des parties endommagées. dégradées ou détruites, en conservani
seul d¢ droil au remboursement de ces réparations. restanrations, reconstructions ou
‘Templacements, lant aupres de sa compaunie d'assurances que. le cas dchéant, auprés de la
Compagnie dassurances du Preneur.

Dans cette nypothese. le Preneur renonce J ores et dEjd a toul recours contre Ie Bailleur, tant en ce
d d l . . . . 4 . > . . i
Quiconcerne la privation de jonissance gu'en ce quiconcerie les réductions éventuclles de loyers,

M AN -
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2. Congid

Des que le congé aura éeé donné ou en cas de mise en vente de immenble ou des locauy loids, e
Prencur devra laisser visiter les licux par les clients du Bailleny accompagng d'un préposé de ce
dernier. de 14 h d 15 h, chaque jour et au moins pendani les trois mois du préavis.

3. Chanvement o ’état - : : : g e T

Tout changement d'état de la personne du Preneur devra &tre notifié au Bailleur, dans le mois de
I"éveénament, sous peine de résiliation des présentes. si hon semble au Bailleur, el sous réserve de g
notification preserite par I'ariicle 1690 du Cade cjvil,

4. Lois et as:oes locaux

[our toul ce qui n'est pas prévu aux présentes, Jos parlies entendent se soumetire aux lojs et usages
locaux.

8. Modification des lienx

Le Preneur ne pourra faire dans les licus louds, aueune construction ou démolition, aucun percement
des murs au planchers, pauvant mettre en péril la solidité de 'immeuble.

Les fravaux qui seraient aulorisss par le baillenr, ou em isages dans les comditions ci-dessuy exposées,
seront faits. aux (rais du Preneur, sous la surveillance, el le contrdle de 1'archilecte ou naitre d’euvre
du Bailleur. doat les honoraires seron, en tout état de cause, payes par le Preneur.

Le Prencur ne pourra apposer ni plaque, ni enseigne, ni store, ou réaliser une installation quelconque
intéressant "aspect inférieur de I'immeuble. sans 'necard prealable et éerit du bailleur qui sollicitera,
en fanr que de besain, les éventuelles autorisations prévues au roglement de copropridté ou de tout
duire reglement. cahier des charges ou staiuts auxquels lui méme sera soumnis, élani loutefois précisé
que le Prencur fera son allaire persannelle des autarisalions administratjves exigées el du féalement
des taxes qui pourraient éire dues de ce fait. de fagon 4 ce que Bailleur ne soit Jjamais inquidé nj
recherch? a ce sujer.

6. Realement de copropriété ou de jouissunce — Réelement iniérienr

Le Prencur devra se contormer aux obligations découlant du reglement intérieur el duy réglement de
Copropriété et de jouissance de I'immeuble dont dépendent les lieux loués ainsi qu'a lontes les notes et
cireuldires gui pourraient en étre la canséquence,

gra responsable de taus dommages résultant de I'inabservation de la presente clause.

_"é}ap;g_ége_ul bail ust consenii el accepté moyennant un loyer annuel et principal de quatorze Mille
g‘ﬁ@'ﬁ{e-‘-ﬁcnf Euros (14.4Q0 €), hars chargesethors taxes: i

e
P
- !#
e=C <=

que ce lover de 14.400 € est net de charges pour le Bailleur, aucune taxe
aucune sorte ne pouvant venir en diminuer le montant,

: lj.-lq},{er est payable ein quatre iermes dgaux par an de chacun 3.600 €, par viremeul, auquel il y

ieu diajouter ine provision pour charges de Cent quatre vingt dix Euros (190 €) mensuel. la Taxe
£ ?; alelr ajoutée au taux de 19,60 %, suit Deux cent trente cing Furos et vingt cents (235.20 €)
JHENStel, soil une somme lotale de quatre mille huit cents soixame quinze Euros el soixante cents

B.60€) TT.C

k)
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ue le Preneur s oblige 4 payer au baillenr & rerme 3 échoir ou 4 son mandataire porteur de ses litres et
poUYaOITS.

Ce loyer sera révisable dans les conditions prévues par fa législation sur les baux commerciany,

Audil loyer s"ajoutera unie provision sur charzes mensuelles deo qui seru réglée en méme temps et selon
le-meéme moyen que le lover principal. ' ; -

A la signature du préseni bail, le Preneur verse au Bailleur la samme de 4.875.60 € représentant trois
mois de loyer,

ARTICLE 13. DEPOT DE GARANTIE

Le Preneur verse ce jour au Bailleur au moment de la signature du présent bail la sommé de 3.600 €
correspondani a trois mois de loyer i titre de dépdt de garamie du paiement des loyers et de Pentiére
excécution de toules les charges, clauses et conditinns du bail. en sus duy loyer en cours.

Cetle somme ne produira aucun interét an profit du Prencur ef sera réajustée de plein droit & chaque
révision du prix du loyer.

En cas de nan-paiement 4 son échéance du loyer par le Preneur ou toule autre somme due en veru du
present hail ou de tous avenants postéricurs. fe Bailleur percevra une pénalité de retard de 10 %, aprés

emvoi infructueus Jd une mise en demcure.

ARTICLE 14. CAUTION BANCAIRE

Le Prencur fournira au Baillenr au moment de la signature du présent hail une caution bancaire d'un
montant de 9.751,20 € correspondant a six mois de loyer.

Le Bailleur pourra utiliser cette garantie a la premiére défaillance du Prencur dans un déla d’un mois.
apiés un commandement de payer par Huissier resté infructueux et ce, jusqu'a epuisement de la
somme de 9.751,20 €. L utilisation de cete eaution ne dispense pas le Preneur du paiement des loyers
dus. le Bailleur avant towt loisir de demander I"application de la clause résolutoire prévue aux
présentas du Iait du non respect des condilions du bajl.

Cetre caution est valable pour uné durée de Y ans noh résiliable.

ARTICLE 15, INDENATION DU LOYER

Les parties conviennent de soumetire le loyer, tel que résultant des présenies. 4 une clause
d'indexation.

Ea conséquence, le loyer sera ajusté antomaliquenient le premier jour de chaque période triennale a
compler de Ia prise d’effet du bail. en fonction de la variation de Findjce des lovers commerciaux
(JLC. publié par I'nsfitut National de la Statistique ct des Etudes Econaomiques (I.N.S.E.E.).

Lindice de référence étan), celui du 3™ trimestre 2009 — indice 101.21.
Les parties reconnaissent que cet indice est en relation directe avee l'objet du présent bail.

Sipour une raison économique, findice pris comme référence élait supprimé, il serait remplacé de
Plein droit par I'indice qui lui serait substitué en appliquant le coefticienl de raccordement établi 4 cet
Effet par les Pouvoirs Publics. A défaur de remplacement, un nouvel indice seralt déterming par
arbitrage. Chacune des parties désignera un arbifre @ faute par une partie de procéder & cette
designation un mois aprés la mise en demeure par Mautre partie, il sera procedé a celte désignation par

onsiewr le Président du Tribunal de Grande Instance staluzant par urdonnance.
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Faule par ces arbilres de se melire daccord. un noisigme arhitre sera designé par ordonnanee de refdes
i la requéte de la partie la plus ditigente, lequel aura Jos pauvoirs les plus dtendus pour déterminer le
nouvel arbitre, Ce irpisieme arbijre 2ura por 'exécution de sa mission fes pouvairs d'arbitre amiable
compositeur.

La clause d'indexation du prix du loyer constitue une clause essenticlle el déterminante suns laquelle le
Bailleur n'aurait pas contracté. Fn conséquence, la non-application particfle o totale pourra autoriser
le Bailleur seul 3 résitier le bajl de plein drojt si han fuj semble, par letire recommandse avec avis de
reception,

o e

ARTICLE 16. CHARGES

Le Preneur sengige 4 assumer I'intdgralité de la consummation d'sau, d'électricitg, g4z el aufres
services, notamment téléphone, affirents 4 san local. 1} supportera en oure lg laxe de balayage, les
taxes d*ordures ménagéres el auies prestalions alférentes aux lieux fouds,

i L acquittera directement an remboursera au Bailleur sor simple demande de sg part toules dépenses
allérenfes aux locaus loues, notamment celles visées ay paragraphe 3 de I'article 5 "Conditions
‘Gieénérales”.

Le Preneur remboursera an baillews [ quote-pat & Ja charge des Joc
jé"gﬁ'imunes, assurances, impoi foncier, laxes locatives, fournitures individuelles, des dépenses
=s5aires au [onctionnement. a I proprele, a 'eniretien et holamment fous Irais concernant
lien &f [a répiralion du chauffage, conrs e jardins ainsi que tous aménagements, matériel
Moitation des pariis communes s remboursera de méme g quare-part des salaires de toutes
Wges concemant le personne! affecté 4 Finimeuable, 1els que gardiens. personnel de netayage,
;1':' ninistration, ains que les avances permanentes de Irésorerie appelées par le syndic, les honoraires

; ,_u-':ﬁe_,:gmm_ire de l'immeuble, eic.... le tout de sore que le foyer stipulé 4 I'article 12 soif net de

- 1OUTEs cliarges pour le Bailleur.

aux loués des prestations

Le remboursenent s'effectuera par appel d'une provision trimesirielle versée par le Preneur avec
2qUE (erme et dont le niontant est 1ixé ci-avant 4 Farticle 12,
Pour tenir de I Muctuation des charges. le Bailleur pourra. sur présentation des justificatifs, modifier
lemontante la provision pour charges.

]

tre de chague période annuelle, le montant des Pravisions versées sera régularisé en fonetion
le de compte charges annuelles.

CLAUSE RESOLUTOIRE

45 e non-exéciution par-le Prenecur de f'une quelcongue des conditions du bail oy i défaun de-

nla son éehéance de 1oy au partie d'un terme de loyer, des provisions sur charges, reliquar de

ement divers pouvant résulier nolamiment du réajustement des loyers et dépét de

eur aura la facullé de résilicr de son plein droit le présent bail un mois aprés avoir mis

meure de régulariser sa sitisatjon par commandement oy sonumation de payer ou de

lationis du bail. contenant déclaration par le Railleur de son intention d'user du
sente clalise.

5 : H B [ . Lc . Z W
a 4 avoir lieu en vertu d'une simple ordonnance de référé sans que des offres
iSsentarreter I'effet de cotte clause,

edure, de poursujie. d'honoraires et débougs d'auxiliaires de Justice ou de mesure
FOnLa da eharge du Preneur of seront considérds comme supplément de loyer.

'Svacuer les locau, il serair redevable ay Bailleur de plein droit et sans aucun
d'occupation fixée d'ores ef déja pour chaque jour de retard § 17300 du
annuel révisd. v\ . fi

et
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La présente clause constitue tine candition essentielle ef dé

Tl pasTRcli—> = =

rerminanie du bail sans faquelle le Bajllour -

— e o R 5y LT

- ARTICLES. INDEMNLTE ioe

Si & I'expiration du congd notifié ou donné, ou en cas de résiliation du bail, le Prencur déchu de tout
_ titre d*oceupation ne libére pas les lieuy ou s'il résiste i une Ordonnance d’expulsion ou obrient des
. délais pour son déparl, il devia verser par jaur de relard. outre les charges, upe indemnité
b | conventionnelle duccupation égale 4 deux fois le loyer yuatidien, cecl jusqu’a complet déménagement
et restitution des clés. Cette indemnité est destinde 4 dédommager le Railleur du préjudice provoqué
par I"aceupation abusive des licux Toués faisant obstacle d U'exercice des droits du Bajlleur prévus par

les articles U 145-1 du Code de Commerce,

Cetle indemnité ne pourra en aueun cas élre assimilée & une clause penale et procéde de I"application
1 des dispositions de s articles 1126 e 1134 du Code Civil.

ARTICLE 19. TOLERANCE

4 Un e tolérance relarive 3 Fapplication des elauses ¢l conditions du présent bail ne pourra jamais étre

1 considérée, quelle qu'ail pu en éire la durée ou la fréquence. comme upe madification ou une

suppression de ees clauses el conditions ou comme génératrice d un droijt quelconque, Le Bailleur

1 pourra toujours v mette fin par touf moyen. Toute modification des présentes ne pourra résulter gue

4 dun document éeril er expes sous forme d'un acle bilaiéral oy d*échanges de letres, Certe
L modificalion ne pourra on aucun eas dtre déduite de la passivité de I'une onr "autre des parties.

Taute modification des clauses el canditions du présent bail sera constatée par un avenant.

ARTICLE 20, DECHARGE DU REDACTEUR

sisté d'un Conseil. Le Prencur reconnait aveir parfailement ét¢ inlormé de [a puriée exacte de tous
les termes et conditions contenus dans le présent bail,

%@ue les additions ou suppressions manuscrites. s'il Y ena.ont € insérées en sa présence avec san

e Preneur reconnait formellement el irrevacablemeny que le rédacteir de 'acte n'a faji que lranserire
clement la volonts des parties et leurs intentions, quit est déchargé de loute responsabilité & ce
et LA presente décharge de responsubilité est donnée en parfaite conscience &1 connaissance elle ne
amais &tre invoguée comme ne clause de style,

21, ELECTION DF. DOMICILE

wlexscution des présentes et tolamment la réception de 1ous actes extra-judiciaires ou de

s, le Preneur [uit glection de domicile 4 son siege sucial, le Bailleur § son siéze social,

22. FRAIS ET HONORAIRES

droits et hanoraires du présent bail seront supportés par le Preneur qui s'y oblige,

u 24. CLAUSES PARTICULIERES

L 5o
ne T
>

— (el indemite serd majorée i compler du 2% nyais a 1/ (] i gi;;,.ﬁuu;gggi_! s dernivr loyerannyel. . -



Le Bailleur acieple de Taisser tne franchise de loyer du 15 Féyrier "()IU gu 01 Mars 2010. {Le_prenaur
s'occupera de relancef lc propridiire de Pappartement au dessus du loeal pour qu’il réalise
I"etancheiie de sa douche, si celui ~ci n"a pas déja fait les travaus. )

Le bailleur autorise le preneur i mnnler e arr n se d eau au rez de chaugsée, a_faire une descente
Cdeaux vséeser i metre @0 _phlv.e quely it

—lesregles de)'arl. 1z preneir folirnima avant je d:..hl.ll dn&«{m aws-un plam au-baillenr,  — e s

ARTICLE 23. POUVOIRS

Tous puuvairs sont-donnés an portenr d'un exemplaire du présent acte aux fins d'enregistremient,

Faii a BONDY
Le 15 Février 2010

En trois exemplaires originauy

Le Baillens * Le Prencur *
Aonsiesr ¥Mickat) C@YLON pour la SCEEMMA Monsieur Michel BOURDON pour Ia
o \ AT - société IVIB Reshmratmn
(x.'l ;:/'f e bl pg . L } e
O [ ‘ Ao

t’\b

. qi.Ls».ln‘: ik au}pmmrﬁffémuwdsxxs R



=

Y

(T

Canr

Pk )

BaAtiment B

5
R

T cTry
pSEE e
At s

e

Cave !

.r;;‘

i

i

Urs
.

Batlimant B

oy

"
/"‘"‘ Y
- )
et —\/’?
-
ot .
e

atm
A\ ///’m



AVENANT AU BAIL DU 15 FEVRIER 2010

ENTRE LES SOUSSIGNES :

@ La SCI EMMA, Société civile au capital de 1.524,49 € immatriculée au RCS de Créteil sous le
i numeéro D 400 193 041, dont le siége est sis 23, avenue Joyeuse 94340 Joinville le Pont.

Représentée aux présentes par Monsieur Mickag] CEYLON, en sa qualité de Gérant associs.

Ci apres dénommés « le Bailleur »,

DE PREMIERE PART,

Représentée aux présentes par Monsieur Michel BOURDON, en sa qualité de Gérant associé.

Ci-apres dénommée « le Preneur »,

DE SECONDE PART.
IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

| Par acte sous seing privé du 15 février 2010, la SCI EMMA a consenti 4 la société IMB Restauration
4 un bail portant sur des locaux dépendant d’un immeuble sis a LEVALLOIS PERRET (92300), 107,
- tue Edouard Vaillant correspondant au lot n° |,

e , T AW, £ e .
Par les présentes, les parties entendent, d’une part, indiquer précisément Ia désignation des locaux
loués, et, d’autre part, préciser Iassiette de calcul des charges.

| 4RTICLE 1 : DESIGNATION.

locaux loués, d’une superficie de 53,02 m?, se composent, au rez-de-chaussée, d’une boutique
m?), d’une cuisine (9,03 m?), et, au sous-sol, d’une salle (16,34 m?) et d’'un W.C. (1,04 m?) tels
S€ poursuivent et comportent sans exception ni réserve, le Preneur déclarant bien les connaitre
185 avoir visités. :

SLICLE 7 : CHARGES.

Precisé que le lot n°1 dont la SCI EMMA est propriétaire se compose, d’une part, des locaux
_bail suivant acte du 15 février 2010, d’une superficie de 53,02 m? et, d’autre part, d’un
stjacent d’une superficie de 12,89 m?.

e

| \C




I1 est donc convenu que les charges dues par la société IMB Restauration seront calculées au prorata

des surfaces susvisées et qu’il sera en conséquence déduit du montant des charges dues celles
correspondant au studio adjacent.

. La sociéi¢ IMB Restauration prendra donc  sa charge 80,44% de la totalité des charges.

| i Les parties conviennent que les clauses et conditions du bail du 15 février 2010 restent inchangées.

Faita LEVALLOIS PERRET
Le 24 septembre 2012

En deux exemplaires originaux

4 L Bailicur *
4 Monsienr Mickagl CEYLON pour la SCI EMMA

Db ok CU‘I\\\,V\JW <
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% LePreneur *
. Monsienr Michel BO ON Pour la société la société IVB Restauration ..........
J
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- *Faire précéder les paragraphes de la mention manuscrite « lu et approuvé »
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