BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La société SARL LITAL, SARL Unipersonnelle au capital de 126.000,00 Euros, immatriculée au RCS
de PARIS sous le N° 789 924 271, ayant son siége social 10, rue de Penthiévre a PARIS (75008).

Représentée par :

Monsieur Julien LANCRET, en sa qualité de Gérant de ladite société d(iiment habilité a I'effet des
présentes.
Ci-aprées dénommée « le Bailleur »,

De premiere part,

ET

La société HBB, SAS au capital de 1.000,00 Euros, immatriculée au RCS de PARIS sous le N° 880
034 251, ayant son siege social 53, rue Dutot a PARIS (75015).

Représentée par :

Madame Amal LATRACH, en sa qualité de Présidente de ladite société, diment habilitée a I'effet
des présentes.

Ci-aprés dénommeée « le Preneur »,
De deuxiéme part,

Le Bailleur et le Preneur sont ci-aprés dénommés ensemble les « Parties » et chacune une «
Partie ».

EN PRESENCE DE :

Madame Amal LATRACH, née le 4 juin 1992 a MONACO (MONACO) de nationalité francaise,
demeurant 34, rue des Cétes d'Auty Batiment 1 a COLOMBES (92700), diment habilitée a I'effet
des présentes.

Ci-aprés dénommeée « la Caution »,

De troisiéme part,
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TITRE | : CONDITIONS PARTICULIERES DU BAIL

Par les présentes, le Bailleur consent au Preneur un bail commercial soumis, dans le cadre des
dispositions des articles L.145-1 a L.145-60 et R. 145-1 a R .145-33 du Code de Commerce, aux
clauses et conditions suivantes, qui s’appliqueront tant pendant la durée du bail que de ses
éventuels renouvellements et/ou prolongations et tant au Preneur qu’a ses successeurs.

ARTICLE 1 : DESIGNATION
Les locaux, objet des présentes, dépendent d'un immeuble situé 53, rue Dutot a PARIS (75015) :

LOT NUMERO TROIS (3) :

Dans le batiment A au rez-de-chaussée, avec accées sur la rue Dutot, un LOCAL COMMERCIAL.
Autre acces deuxiéme porte gauche, gauche dans le couloir commun.

Ce lot communique avec le lot n°79 du sous-sol

Et les soixante-dix-neuf / dix milliémes (79/10000°™) des parties communes générales de
I'Immeuble.

LOT NUMERO SOIXANTE DIX NEUF (79) :

Dans le batiment A, escalier de service B au sous-sol : UNE CAVE.
Ce lot communique avec le lot n°3 du rez-de-chaussée.
Et les neuf / dix milliémes (9/10000°™ ) des parties communes générales de I'lmmeuble.

Tels que lesdits lieux s’étendent, se poursuivent et comportent sans qu’il soit besoin d’en faire
plus ample désignation, le Preneur déclarant les bien connaitre pour les avoir visités a loisir.

Toute erreur dans la désignation des lieux loués ne pourra justifier aucune diminution ou
augmentation de loyer, lequel a été notamment fixé en fonction de I'appréciation globale faite

par le Preneur des locaux loués.

Le Preneur déclare avoir regu dés avant ce jour, et en avoir connaissance, le Réglement de
Copropriété de 'lmmeuble.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux objets des présentes devront étre affectés exclusivement a I'usage de :

« PETITE RESTAURATION SANS NUISANCES ET SANS NECESSITE D’'UN CONDUIT
D’EXTRACTION »

Si le Preneur souhaite pouvoir exercer des activités connexes et complémentaires, il devra en
faire la demande au Bailleur, conformément a I'article L. 145-47 du Code de Commerce.

Le Preneur fera son affaire personnelle des déclarations, des autorisations ou licences
administratives qui seraient nécessaires a I'exercice de sa profession, sans que le Bailleur puisse
étre recherché a ce sujet dans quelque cas que ce soit.
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L'exercice de tout commerce non autorisé constituera une infraction permettant au Bailleur
d'invoquer le jeu de la clause résolutoire, si bon lui semble.

Il est précisé que I'obligation de délivrance du Bailleur est, de convention expresse entre les
Parties, limitée a la remise des Locaux en leur état actuel, ce qui est accepté par le Preneur, de
sorte que la responsabilité du Bailleur ne pourra étre engagée au terme de ladite obligation.

A ce titre, le Bailleur indique au Preneur que le présent local n’est pas équipé d’un conduit
d’extraction ce qui est accepté par le Preneur, de sorte que la responsabilité du Bailleur ne pourra
étre engagée au terme de ladite obligation.

Le Preneur déclare faire son affaire personnelle de I'obtention, a ses frais, de toutes les
autorisations administratives, d’hygiéne, de sécurité, en matiére d’incendie, de tranquillité du
voisinage, d’accessibilité aux personnes handicapées, de mise aux normes ou autres, nécessaires
a l'exercice de tout ou partie desdites activités dans les lieux loués, prescrites par la
réglementation en vigueur ou a venir ainsi que de tous les griefs qui pourraient é&tre faits au
Bailleur au sujet de I'activité exercée de maniére que celui-ci ne soit jamais inquiété ni recherché
et soit garanti contre toutes les conséquences pouvant en résulter, sans que la liste ci-dessus
énoncée soit limitative.

La destination contractuelle ci-dessus stipulée n’'implique de la part du Bailleur aucune garantie
quant a I'obtention et/ou au respect de toute autorisation ou condition administrative qui
pourrait étre nécessaire, a quelque titre que ce soit, pour |'exercice de tout ou partie desdites
activités par le Preneur.

De méme, si I'activité du Preneur nécessitait une quelconque autorisation de la copropriété ou
autres, ou méme si le Preneur envisageait d’effectuer dans les Locaux Loués ou sur leur fagade
des travaux qui nécessiteraient I'autorisation de la copropriété et/ou des services de la mairie,
le Preneur en ferait son affaire personnelle, celui-ci n"ayant aucun recours contre le Bailleur a ce
sujet.

En particulier, le Bailleur ne pourra encourir aucune responsabilité dans I'hypothése ou la
copropriété et/ou la mairie refuserait d’autoriser le projet de travaux du Preneur. Il en sera de
méme en cours de Bail.

Le Bailleur se dégage de toute responsabilité vis-a-vis du Preneur si jamais ce dernier venait a
étre inquiété par une autorité administrative, la copropriété et plus généralement par tout tiers
en raison de son activité.

Le Bailleur déclare qu'a sa connaissance, aucune démarche n'a été effectuée dans la perspective
de déterminer les éventuelles modifications a effectuer pour rendre les Locaux accessibles selon
les normes édictées par les dispositions de I'article R 111-19-8 du Code de la construction et de
I'habitation et des textes subséquents.

Le Preneur déclare étre parfaitement informé des dispositions de I'article L 111-7-5 du Code de
la Construction et de I'Habitation, et de I'ordonnance n°2014-1090 du 26 septembre 2014 visant
a rendre les établissements recevant du public accessibles a tous.

Il déclare faire son affaire personnelle et a ses frais de I'établissement des plans, du diagnostic,
du dossier AD’AP (agenda d’accessibilité programmeée), de son dép6t en mairie ou en préfecture.

Il déclare étre parfaitement informé des risques de sanctions pécuniaires et pénales
conformément a la loi n® 2005-105 du 11/02/2005 dite loi Handicap.

BAIL COMMERCIAL LITAL / HBB 3/26

(LW



Le Preneur déclare étre informé des dispositions relatives a I'accessibilité des établissements
recevant du public et se soumettre a cette réglementation, et décharge le Bailleur et le Rédacteur
des présentes de toute responsabilité au titre de ces dispositions et de celles a intervenir.

Le Preneur prend cet engagement de maniére a ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni
recherché en responsabilité a ce sujet.

ARTICLE 3 : DUREE - RENOUVELLEMENT

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 9 (NEUF) années entiéres et
consécutives, qui ont commencé a courir a compter du 1°" JANVIER 2021 pour se terminer le 31
DECEMBRE 2029.

Congé émanant du Preneur

Le Preneur aura la faculté de donner congé du Bail a I'expiration de chacune des périodes
triennales et ce, dans les formes et conditions découlant des articles L 145-4 2°™ alinéa et L 145-
9 du Code de commerce, sous réserve de prévenir le Bailleur par exploit d'huissier ou LRAR
signifiée au moins six mois avant I'expiration de chaque période triennale.

Au cas ou le Preneur se maintiendrait dans les Locaux Loués au-dela de la date pour laquelle il a
valablement donné congé, il devra verser au Bailleur une indemnité journaliere d’occupation
indue égale a une fois et demie le dernier loyer TTC annuel en vigueur divisé par 365, et au
paiement des charges correspondantes, sans préjudice pour le Bailleur du droit de poursuivre et
d’exécuter I'expulsion forcée du Preneur.

Congé émanant du Bailleur

Le Bailleur pourra donner congé au Preneur dans les conditions de droit commun et notamment
s'il entend reconstruire ou surélever I'lmmeuble et/ou le Local.

En cas de congé donné par le Bailleur ou de résiliation du Bail a la demande du Bailleur, et si le
Preneur ne restitue pas les lieux au plus tard a la date de terminaison du Bail, chaque jour
d’occupation indue donnera lieu au versement par le Preneur au Bailleur d’une indemnité
d’occupation égale a une fois et demie le dernier loyer TTC annuel en vigueur divisé par 365, et
au paiement des charges correspondantes, sans préjudice pour le Bailleur du droit de poursuivre
et d’exécuter I'expulsion forcée du Preneur, sauf dans I’hypothése ol le Preneur bénéficierait du
droit au maintien dans les lieux conformément au statut des baux commerciaux et notamment
a I'article L.145-28 du Code de commerce.

Renouvellement

En cas de renouvellement du Bail, les Parties canviennent que celui-ci interviendra pour une
nouvelle durée de NEUF (9) années. Il en sera de méme pour les renouvellements successifs.

En cas de renouvellement, le bail renouvelé le sera aux mémes charges et conditions a
I'exception du loyer.

Par dérogation expresse a l'article L. 145-34 du Code de commerce, le loyer des éventuels
renouvellements successifs sera fixé a la valeur locative de marché et ne pourra en aucun cas
étre inférieur au montant du dernier loyer exigible a la date du renouvellement.
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Cette valeur locative de marché sera calcuiée exclusivement par comparaison avec les loyers du
marché, soit des prix librement débattus au cours des dix-huit (18) mois précédant le
renouvellement entre un propriétaire et son locataire pour des locaux libres de toute occupation
- en dehors de toute notion de renouvellement et en aucun cas fixés judiciairement - et pour des
biens immobiliers comparables aux Locaux Loués.

En outre, les Parties conviennent expressément d’écarter les dispositions de I'article L. 145-34,
4%™¢ alinéa, du Code de commerce relatives a la limitation de Faugmentation de loyer résultant
du déplafonnement, de sorte que le loyer des éventuels renouvellements successifs s'opérera a
la valeur locative de marché sans aucune limitation.

Si les loyers du marché apparaissent pour certains sous-évalués, devront étre recherchées et
prises en compte les éventuelles indemnités d’entrée, le montant des cessions de droit au bail,
I'éventuel effet d’'une progressivité du loyer sur la durée des baux, ainsi que les franchises de
loyer ou d’éventuels avantages accordés aux locataires.

A défaut par les Parties de convenir amiablement du loyer du bail renouvelé, celui-ci sera
apprécié par un expert désigné conjointement sur la liste des experts en estimation de fonds de
commerce et de valeurs locatives prés la Cour d’appel de PARIS, et dont les frais seront partagés
par moitié entre les Parties.

A défaut d’accord entre les Parties, cet expert sera désigné par le président du Tribunal judiciaire
compétent, statuant en la forme des référés, et ce a la requéte de la partie la plus diligente.

L’expert ainsi désigné devra rendre son estimation dans un délai de quatre (4) mois, et cette
décision liera irrévocablement les Parties et ne sera susceptible d’aucun recours, sous réserve de
I'exercice du droit d’option prévu par les dispositions de I'article L.145-57 du Code de commerce.

ARTICLE 4 : LOYER PRINCIPAL - INDEXATION - MODALITES DE PAIEMENT — DROIT D’ENTREE —
CAUTIONNEMENT

1) Loyer principal :
Les parties déclarent que la présente clause relative a la fixation du montant du loyer constitue
un motif déterminant de la conclusion du présent contrat, sans laquelle celui-ci n'aurait pas été

signé.

Le présent bail est consenti et accepté moyennant le paiement d'un loyer de 22.868,00 Euros
(VINGT DEUX MILLE HUIT CENT SOIXANTE HUIT EUROS) hors taxes et hors charges par an.

Le loyer est assujetti a la T.V.A.

La TVA est appliquée en sus du montant du loyer hors charges et le Preneur s’engage a V'acquitter
en méme temps que chaque échéance de loyer et charges.

Le loyer pourrait étre imposé a la C.R.L lorsque le Bailleur est assujetti a I'une de ces taxes :

- soit obligatoirement en fonction de la réglementation en vigueur
- soit sur option volontaire de sa part.

Au cas ou l'une de ces deux conditions serait remplie I'assujettissement des loyers a la C.R.L aura
lieu, de plein droit, sans I'accomplissement d'aucune formalité, ce que le Preneur accepte.
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La CRL sera supportée par le bailleur.
2) Indexation annuelle du loyer

Le loyer sera réajusté annuellement (a la date anniversaire de prise d’effet du Bail) de plein droit
et sans aucune formalité ni notification préalable en fonction de la variation de I'lLC publié
trimestriellement par I'INSEE.

La présente clause constitue une indexation conventionnelle et ne se référe en aucun cas a la
révision triennale prévue par les articles 26 et 27 du décret du 30 septembre 1953 et L 145-37 et
L 145-38 du Code de commerce.

Les indices de reférence seront :

> Pour la premiére indexation : l'indice en vigueur ce jour, a savoir l'indice du 26me
trimestre 2020 d’une valeur de 115,42,

» Pour chacune des indexations postérieures : I'indice du 2°™ trimestre précédant la date
d'indexation.

En cas de cessation de publication ou de disparition de I'indice choisi et si un nouvel indice était
publié afin de se substituer a celui actuellement en vigueur, le loyer se trouverait de plein droit
indexé sur ce nouvel indice et le passage de I'ancien ou nouvel s’effectuerait en utilisant le
coefficient de raccordement nécessaire.

Dans le cas ou I'indice choisi ne pourrait &tre appliqué et si aucun indice de remplacement n’était
publié, les parties conviennent de Iui substituer un indice similaire choisi d’accord entre elles.

A défaut d’accord entre les parties I'indice de remplacement sera déterminé par un expert choisi
par les parties.

A défaut d’accord des parties sur le nom de I'expert, celui-ci sera désigné par ordonnance de
Monsieur le Président du Tribunal Judiciaire du lieu de situation de I'immeuble a la requéte de
la partie la plus diligente.

Dans tous les cas, 'expert aura tous les pouvoirs d’amiable compositeur et sa décision sera
définitive et sans recours.

3) Modalités de paiement des loyers :

Le Preneur s'engage a acquitter le montant du loyer, des charges et des taxes, trimestriellement
et d'avance, le premier jour de chaque trimestre civil.

En vue de faciliter le recouvrement des loyers en principal et accessoires et plus généralement
de toute somme due par le Preneur au Bailleur, au titre du présent bail, le Preneur procédera au
reglement par virement bancaire.

En cas de non-respect dudit engagement, ayant pour conséquences de laisser une somme
impayée a son échéance normale, le montant des sommes dues portera intérét au taux
contractuel des intéréts de retard défini a I'article 15 des conditions générales.

En cas de changement de domiciliation bancaire, le Preneur s'engage a informer immédiatement
le Bailleur de ce changement, a lui remettre un nouveau relevé d’identité bancaire.
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L'imputation des paiements effectués par e Preneur sera faite par le Bailleur dans I'ordre
suivant:

- Frais de recouvrement,

- Dommages et intéréts,

- Intéréts,

- Clause pénale,

- Ajustement du fonds de roulement,

- Provision sur charges communes,

- Dépdt de garantie, réajustement du dépdt de garantie, créance de loyers ou indemnité
d'occupation.

En ce qui concerne ces postes, I'imputation sera faite en priorité sur les sommes n'ayant pas fait
I'objet d'un contentieux.

Al'intérieur de chacun de ces postes, priorité sera donnée aux locaux accessoires ou annexes par
priorité au local principal, et aux dettes les plus récentes par rapport aux plus anciennes.

Le Preneur accepte expressément l'imputation de ces paiements telle qu'elle est stipulée ci-
dessus.

4) Droit d’entrée :

Compte tenu du préjudice patrimonial résultant pour le Bailleur de la dépréciation de I'immeuble
par l'octroi au Preneur de la propriété commerciale, ce dernier reconnait expressément et
irrévocablement devoir au Bailleur la somme totale de 19.763,00 Euros (DIX NEUF MILLE SEPT
CENT SOIXANTE TROIS EUROS).

Cette somme est payée le Preneur de la fagon suivante :

- La somme de 5.188,00 Euros (CINQ MILLE CENT QUATRE VINGT HUIT EUROS) réglée ce jour
par le Preneur au moyen d’un chéque, tiré sur ses deniers personnels et libellé a 'ordre du
Bailleur ;

DONT QUITTANCE SOUS RESERVE D'ENCAISSEMENT

- Le solde, soit la somme de 14.575,00 Euros (QUATORZE MILLE CINQ CENT SOIXANTE QUINZE
EUROS) sera réglée en 23 (VINGT-TROIS) échéances mensuelles de 633,69 Euros (SIX CENT
TRENTE TROIS EUROS ET SOIXANTE NEUF CENTIMES), en sus des échéances de loyer et
charges, payables le 1*" de chaque mois a compter du 1° février 2021, et ce, jusqu’au 1%
décembre 2022.

Faute pour le Preneur de respecter le réglement a bonne date des échéances susvisées en sus
du loyer et charges, le Bailleur pourra poursuivre la résiliation du Bail, objet des présentes,
conformément aux dispositions de I'article 15 des présentes.

Ce droit d’entrée ne rémunére aucun service spécifique. Néanmoins, si 'administration fiscale
venait a considérer que ledit droit d’entrée constitue un échange de prestations réciproques, le
Preneur s’engage d’ores et déja a rembourser au Bailleur le montant afférent a la taxe sur la
valeur ajoutée qui pourrait étre réclamée a ce dernier.

Ce versement a le caractére d’'une indemnité et reste définitivement et irrévocablement acquis
au Bailleur, mé&me en cas de résiliation du présent bail et ce, pour quelque cause que ce soit.
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5) Cautionnement :

Aux présentes intervient la Caution, Madame Amal LATRACH, née le 4 juin 1992 a MONACO
(MONACO) de nationalité frangaise, demeurant 34, rue des Cotes d'Auty Batiment 1 3
COLOMBES (92700), diment habilitée a l'effet des présentes, reconnaissant avoir pris
connaissance des termes du Bail consenti a la société HBB déclare se porter caution solidaire du
paiement par cette derniére de toutes sommes dues au titre du Bail et de ses suites et
renouvellements et plus généralement du respect par le Preneur de [intégralité des
engagements souscrits aux présentes, et ce, par acte séparé.

Il est ici précisé :

» Que le présent cautionnement est solidaire de sorte que s'il entend mettre en ceuvre le
présent cautionnement (i) le Bailleur pourra appeler n’importe quelle caution pour la
totalité des sommes dues et {ii) il n"aura pas a appeler préalablement le débiteur, le
Preneur;

» Que le présent cautionnement ne sera pas affecté en cas de mutation par le Bailleur du
Local (et notamment en cas de vente, apport échange etc.)

> Que le présent cautionnement ne sera pas affecté en cas de fusion, scission, apport
partiel du Bailleur ou encore du Preneur ;

» Que le présent cautionnement ne sera pas affecté en cas de décés, tutelle, curatelle,
sauvegarde de justice de la Caution;

» Que le présent cautionnement ne sera pas affecté pour le cas ou le débiteur, le Preneur,
serait en cessation des paiements, redressement judiciaire, liquidation judiciaire ou
encore ferait 'objet d’une procédure de sauvegarde de justice ;

» Que le présent cautionnement est plafonné a la somme de VINGT QUATRE MILLE CINQ
CENT SOIXANTE HUIT EUROS (24.568,00 Euros) représentant 1 an de loyer charges
comprises ;

» Que le présent cautionnement perdurera tant que le Preneur occupe les lieux, y compris
a tout Cessionnaire diment agrée, et couvrira notamment également le paiement
d’éventuelles indemnité d’occupation.

ARTICLE 5 : CHARGES PERSONNELLES - CHARGES COMMUNES, TRAVAUX - IMPOTS,
REDEVANCES ET TAXES

5.1. Charges personnelles

Le Preneur devra acquitter directement toutes consommations personnelles d'eau, d'électricité,
de chauffage, de téléphone, ainsi que toutes les autres charges ou taxes auxquelles le Preneur
est ordinairement tenu, de maniére a ce que le Bailleur ne soit jamais recherché a ce sujet.

L’évacuation des déchets, le nettoyage du commerce et de ses dépendances seront assurés par
le Preneur.
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5.1.1. Charges communes, travaux
5.1.2. Définition

Le Preneur remboursera au Bailleur, en sus du paiement du loyer, sa quote-part des charges et
travaux afférents a I'lmmeuble, dans les conditions ci-apres.

Ces charges et travaux, qui s’appliquent a I'lmmeuble, comprennent, le cas échéant, les charges
de copropriété, les charges de fonctionnement de I'ASL ou de 'AFUL, et plus généralement les
charges, travaux et dépenses exposés par le Bailleur, directement ou indirectement du fait de la
propriété ou du fonctionnement de I'lmmeuble.

5.1.3. Inventaire des charges et travaux

L'inventaire précis et limitatif des catégories de charges et travaux liés au bail, avec mention de
leur répartition entre le Bailleur et le Preneur est annexé au bail (Annexe 1), qui fait partie
intégrante dudit bail. Le Preneur doit, a hauteur de sa quote-part, le remboursement au Bailleur
des charges lui incombant aux termes de ladite répartition.

5.1.4. Calcul de la quote-part du Preneur

La répartition des charges est effectuée en fonction de la surface mise effectivement a la
disposition du Preneur, y compris la quote-part de partie commune nécessaire a son activité par
rapport a I'ensemble des surfaces de I'immeuble, selon la clé suivante :

Les quatre-vingt-huit / dix milliémes (88/10000émes) des parties communes générales de
I'lmmeuble.

Le Bailleur se réserve la possibilité, ce qui est expressément accepté par le Preneur, d’apporter
toute modification utile a la répartition des charges, en cas de modification des conditions de
jouissance et d’exploitation d’autres locaux de l'immeuble, ou d’évolution des prestations
fournies en fonction des modifications apportées aux agencements implantés dans ledit
immeuble, le Bailleur s’obligeant en ce cas a informer le Preneur.

5.1.5. Reglement des charges

Le Preneur versera chaque trimestre, en sus du loyer, une provision pour couvrir les charges et
travaux susmentionnés, égale au quart de la somme lui incombant au titre du budget annuel
prévisionnel de charges et travaux, par virement automatique.

Le Bailleur pourra toujours ajuster en cours d'année le budget prévisionnel établi pour I'année
civile en cours et les provisions en résultant s'il apparait que ce budget est inférieur a la réalité.

La provision sur charges et travaux pour le premier trimestre a compter de la prise d’effet du bail
ainsi que celle du dernier trimestre du bail ou de I'occupation du Preneur, seront facturées
prorata temporis a compter de I'entrée dans les lieux du Preneur, dans ie premier cas, jusqu’a la
fin du bail ou jusqu’au départ du Preneur s’il a lieu a une date postérieure dans le second cas.

Un état récapitulatif des charges et travaux, incluant la liquidation des comptes de charges et les
remboursements ou appels des écarts par rapport aux provisions appelées sera communiqué
annuellement au Preneur.
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5.3. Impots, taxes, redevances

5.3.1. Impéts, taxes, redevances afférents aux locaux et aux parties communes

L'inventaire précis et limitatif des catégories d'imp0éts, taxes et redevances liés au bail, avec
mention de leur répartition entre le Bailleur et le Preneur est annexé aux présentes et fait partie
intégrante dudit bail (Annexe 2).

Le Preneur doit, a hauteur de sa quote-part, le remboursement au Bailleur des impots, taxes et
redevances lui incombant aux termes de ladite répartition, ainsi que notamment le

remboursement de la taxe fonciére.

Le Bailleur informera le Preneur des impéts, taxes et redevances nouveaux dont il sera redevable
envers le Bailleur.

5.3.2. Impdts, taxes, redevances personnelles

Le Preneur s'oblige a satisfaire a toutes les charges de ville, de police et de voirie dont les
locataires sont ordinairement tenus, de maniére a ce que le Bailleur ne puisse étre inquiété a ce
sujet. En particulier, il devra acquitter les contributions personnelles, les taxes locatives, la CFE

et tous les autres impodts que le Preneur acquitte au titre des lieux loués.

A cet égard, il est indiqué que si d’aventure le Bailleur était amené a régler certaines dépenses
pour le compte du Preneur, celui-ci s'engage a rembourser le Bailleur a premiére demande.

5.4. Paiement des impots et charges

Le Preneur réglera au Bailleur une provision sur charges payable en méme temps que le loyer
principal, actuellement fixée a la somme de MILLE SEPT CENTS EUROS (1.700,00 Euros) par an.

Cette provision sera réajustée chaque année en fonction des dépenses réelles de I'année
précédente.

La taxe fonciére et la taxe d’enléevement des ordures ménagéres seront facturées séparément.

ARTICLE 6 : DEPOT DE GARANTIE

Dépot de Garantie
Le Preneur s'engage a verser au Bailleur pour garantir I'exécution des conditions du présent bail,
un dépdt de garantie non productif d'intéréts, représentant 6 (SIX) mois de loyer hors taxes,

remboursable en fin de contrat et aprés déduction de toute somme pouvant étre due au Bailleur.

Ce dépodt de garantie sera réajusté chaque année, comme le loyer et a la méme époque, afin
d'étre toujours égal a 6 (SIX) mois de loyer hors taxes.

Le Preneur remet ce jour au Bailleur, qui le reconnait et lui en donne bonne et valable quittance,
un dépodt de garantie d’un montant de 11.434,00 Euros (ONZE MILLE QUATRE CENT TRENTE
QUATRE EUROS).

DONT QUITTANCE, SOUS RESERVE D’ENCAISSEMENT

En aucune fagon les derniers termes de loyer ne pourront s'imputer sur le dép6t de garantie.

BAIL COMMERCIAL LITAL / HBB 10/26

(W



TITRE Il : CONDITIONS GENERALES DU BAIL

Le présent bail conclu entre le Bailleur et le Preneur désignés aux CONDITIONS PARTICULIERES,
est soumis aux dispositions du chapitre V du Code de commerce relatif au bail commercial.

Le contrat est constitué du présent chapitre I CONDITIONS GENERALES et du chapitre |
CONDITIONS PARTICULIERES. Ces deux parties formant un tout indissociable.

S'il y a contradiction entre I'une ou l'autre des dispositions des articles du présent chapitre ||

CONDITIONS GENERALES et les articles du chapitre | CONDITIONS PARTICULIERES, les
dispositions des articles du chapitre | - CONDITIONS PARTICULIERES prévaudront.

Article 1 : Obligations du Preneur - Occupation

Le Preneur fera son affaire personnelle de toutes les autorisations administratives nécessaires a
I'exercice de ses activités et du paiement de toutes les sommes, redevances, taxes et autres
droits afférents aux activités exercées dans les lieux loués et a l'utilisation des locaux.

Le Preneur s'engage a ne jamais se prévaloir d'une quelconque garantie d'exclusivité ou de non
concurrence a I'égard du Bailleur.

D'une part, le Preneur s'engage a n'exercer aucune activité qui pourrait donner lieu a
contravention, plainte ou réclamation, de la part de qui que ce soit et notamment des autres
occupants de I'immeuble.

D'autre part, si la responsabilité du Bailleur est mise en cause, pour manquement du Preneur a
I'une quelconque de ses obligations, ce dernier s'engage a en supporter les conséquences.

Le Preneur s'engage a tenir les locaux loués constamment garnis de meubles, matériels et
marchandises en quantité et valeur suffisante pour répondre a tout moment du paiement du
loyer et de ses accessoires, ainsi que de I'exécution des clauses et charges du bail.

En outre, le Preneur s'interdit toute activité bruyante ou pouvant entrainer des trépidations,
odeurs, chaleurs, radiations, et toute activité susceptible d'apporter un trouble quelconque de
voisinage dans I''mmeuble ou dans les immeubles voisins ou un trouble a la tranquillité des
occupants de I'lmmeuble, de telle sorte que le Bailleur ne puisse jamais &tre inquiété ou
recherché au sujet de tels troubles.

Les activités exercées ne devront donner lieu a aucune contravention, ni a aucune plainte ou
réclamation de la part de qui que ce soit.

Le Preneur s’oblige a se conformer et a exécuter, a ses seuls frais, redevances, risques et périls,
pendant toute la durée du Bail, tous réglements et arrétés, injonctions administratives ou toutes
modifications concernant I'exercice de son activité, le tout de maniére que le Bailleur ne soit
jamais ni recherché, ni inquiété a ce sujet. En outre, le Preneur s’oblige a communiquer au
Bailleur sans délai toute injonction ou demande de toute nature émanant de "administration ou
de toute autorité.

Au cas néanmoins ou le Bailleur aurait a payer des sommes quelconques du fait du Preneur,
celui-ci serait tenu de garantir le Bailleur et de les lui rembourser sans délai.
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Le Preneur devra se conformer a ses frais a I'ensemble des lois, réglements, ordonnances et
autorisations applicables aux Locaux et a I'lmmeuble en particulier et sans que cette liste soit
limitative en ce qui concerne la voirie, la sécurité, la police, I'hygiéne, I'environnement et la
réglementation du travail et les servitudes passives et actives pouvant grever les Locaux de sorte
gue le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché pour le non-respect par le Preneur des
dispositions qui précédent.

Il devra se conformer et supporter seut le co(it des études et travaux, sans que le Bailleur n’en
soit jamais inquiété, relatifs a (i) la réglementation ERP, (ii) accessibilité aux personnes a mobilité
réduite, (iii) incendie, (iv) sécurité du public et des salariés, (v} hygiéne, (vi) réglementation des
établissements diffusant de la musique amplifiée, (vii) tranquillité du voisinage etc. (liste non
limitative).

Le Bailleur se dégage de toute responsabilité vis-a-vis du Preneur si jamais ce dernier venait a
8tre inquiété par une autorité administrative, la copropriété et plus généralement par tout tiers
en raison de son activité.

L'occupation des Locaux par le Preneur ne devra donner lieu a aucune contravention ni a aucune
plainte ou réclamation de la part de qui que ce soit, et notamment des voisins et/ou autres
occupants des Locaux.

Le Preneur devra exploiter les Locaux en bon pére de famille et de maniere raisonnable et fera
en conséquence son affaire personnelle de tous les griefs qui seraient faits au Bailleur a son sujet,
celui de son personnel ou de ses visiteurs, de maniére que ce dernier ne soit jamais inquiété et
soit garanti de toutes les conséquences qui pourraient en résulter.

Article 2 : Entretien - Réparations - Travaux

* Obligations d'entretien et de réparations du Preneur :

Le Preneur prendra les lieux loués en I'état ol ils se trouvent et ne pourra exiger du Bailleur, au
cours du bail, aucun aménagement ou réparation.

Le Preneur aura a sa charge l'installation intérieure et extérieure de son local, nécessaire a
I'exploitation de son commerce.

Il assumera l'obligation d'effectuer dans les meilleurs délais et sans interruption tous les travaux
de nature immobiliere ou mobiliére nécessaires a I'exploitation effective des lieux ioués.

Les frais et honoraires afférents a ces travaux, y compris ceux d'éventuels travaux de mise en
conformité, sont a la charge du Preneur.

Le Preneur devra entretenir les lieux loués en bon état de réparations et les rendre en bon état
a l'expiration du bail, quel que soit leur état lors de la prise de possession des lieux, et acquitter
le montant des réparations qu'il pourrait devoir.

Le Preneur supportera toute modification des branchements, le remplacement de compteurs ou
d'installations intérieures, pouvant étre exigés notamment par les services des eaux, de
I'électricité et des fluides de chauffage et de conditionnement d'air.

Le Preneur s'oblige a entretenir, réparer ou remplacer a ses frais les ferrures et vitrages qui
pourraient recouvrir certaines parties des lieux loués et a n'exercer aucun recours contre le
Bailleur en raison de dégats des eaux causés par des infiltrations d’eau provenant desdits
vitrages.

BAIL COMMERCIAL LITAL / HBB 12/26

hw VU



Le Preneur aura a sa charge, sans recours contre le Bailleur, I'entretien complet des fermetures
des lieux loués, le tout devra étre maintenu constamment en bon état d’entretien et de propreté,
et les peintures extérieures devront &tre faites aussi souvent que le besoin s’en fera sentir.

Le Preneur devra entretenir en bon état la devanture des locaux et ses accessoires et faire
pendant la durée du bail toutes réparations qui deviendraient nécessaires, et ce quelle que soit
la nature des travaux. Par conséquent, le Preneur ne pourra exiger ni réparations, ni le
remplacement de cette devanture et de ses accessoires, quand bien méme ils tomberaient en
vétusté.

Si les locaux loués comportent un local au sous-sol, le Bailleur ne saurait en aucun cas étre tenu
pour responsable d’une insuffisance d’aération ou d’éclairage ou de I'impossibilité d’évacuer les
eaux usées.

En cas d'inobservation par le Preneur de ses obligations, le Bailleur aura la faculté, 15 (QUINZE)
jours aprés une simple notification par lettre recommandée restée sans effet, de faire exécuter
I'obligation méconnue par toute entreprise de son choix, aux frais, risques et périls du Preneur.

* Travaux réalisés par le Preneur :

Le Preneur ne pourra faire dans les lieux foués aucun changement de distribution, aucune
démolition, aucun percement de murs, de planchers ou de voltes, aucune construction, et
généralement il ne pourra leur apporter, non plus qu’aux installations qu’ils comprennent,
aucune modification quelconque, sans l'autorisation expresse et écrite du Bailleur et dans les
conditions définies par lui. Quand bien méme le Bailleur aura autorisé les travaux, il pourra exiger
la remise des lieux dans leur état d'origine lors du départ des lieux du Preneur.

Si l'autorisation est accordée, les travaux seront exécutés sous la direction de I'architecte de
I'immeuble, si la nature des travaux I'exige, dont les honoraires seront a la charge du Preneur de
méme que le montant des travaux.

Le Preneur devra faire son affaire personnelle, a ses frais, sans recours contre le Bailleur, de
I'obtention, le cas échéant, de toutes les autorisations, de toute nature, nécessaires a ses travaux
et notamment devra obtenir, si nécessaire toutes les autorisations de la part de la copropriété
et/ou de Yadministration, de maniére a ce que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché a
cet effet.

Le Preneur devra adresser une demande préalable au Bailleur qui seul est compétent pour
interroger la copropriété.

Préalablement a I'exécution de ces travaux, le Preneur s'engage irrévocablement a souscrire une
assurance Dommage-Ouvrage si nécessaire, une assurance TRC et responsabilité civile, aupres
d’une compagnie notoirement solvable.

Il est bien entendu que I'autorisation éventuelle du Bailleur ne saurait en aucun cas engager sa
responsabilité ni atténuer celle du Preneur tant entre les parties qu’a I'égard des tiers.

Tous travaux d'aménagement, d'embellissement, d'améliorations et d'installations réalisés par
le Preneur dans les lieux loués, devenus ou non immeubles par destination, resteront acquis au
Bailleur, a la fin de bail au cours duquel ils auront été réalisés, sans indemnité au profit du
Preneur.

Une fois exécutés, ils ne pourront étre modifiés, enlevés ou détruits par le Preneur, qu'avec
l'autorisation expresse et écrite du Bailleur.

BAIL COMMERCIAL LITAL / HBB 13/26

TAUIRVAN



Les transformations et améliorations apportées aux lieux loués deviendront propriété immédiate
du Bailleur et seront ainsi prises en considération, par dérogation a I'article R.145- 8 du Code de
Commerce, pour la détermination de la valeur locative lors du renouvellement de bail consécutif
a la réalisation des travaux.

* Travaux réalisés par le Bailleur ou le Syndicat des Copropriétaires :

Le Preneur souffrira, sans indemnité, tous les travaux, quelle que soit leur nature, exécutés dans
les lieux loués, les locaux adjacents partie de la copropriété ou sur la voie publique, quels qu'en
soient les inconvénients, la géne ou la durée, dans un délai maximum 21 (VINGT-ET-UN) jours
conformément aux dispositions de I'article 1724 du Code civil.

Le Preneur devra laisser le Bailleur ou la copropriété faire toute modification des parties et
éléments a usage commun de I'lmmeuble, ceci sans recours contre le Bailleur et sans baisse de
loyer ni indemnité.

A cet égard le Bailleur ou les propriétaires de I'lmmeuble, ou leurs substitués, conservent la
faculté de réaliser toute construction, addition, surélévation, toutes modifications des accés et
liaisons, toute modification ou extension des parties communes et privatives, ainsi que, le cas
échéant, toute modification du ou des états descriptifs de division en volume et/ou réglements
de copropriété.

Le Preneur fera place nette, a ses frais, a I'occasion de tous travaux, des meubles, agencements
divers, canalisations et appareils dont la dépose est nécessaire.

La liste des travaux effectués par le Bailleur et la copropriété lors des 3 (TROIS) derniéres années
et envisagés par le Bailleur et la copropriété pour les 3 (TROIS) années a venir est annexée aux
présentes (Annexe 3).

* Information :

Le Preneur s'engage a informer immédiatement le Bailleur de toute réparation qui deviendrait
nécessaire en cours de bail, comme de tout sinistre ou dégradation s'étant produit dans les lieux
loués, sous peine d'étre tenu personnellement de lui rembourser le montant du préjudice direct
ou indirect résultant pour lui de ce sinistre et notamment du retard apporté a sa déclaration aux
assureurs.

Article 3 : Réglement d’immeuble

Le Preneur doit se conformer aux usages en vigueur, aux réglements de police, au réglement de
copropriété de 'immeuble, ainsi que tout réglement intérieur, en matiére de bonne tenue des
immeubles et notamment :

- de ne rien déposer, ni faire aucun emballage ou déballage dans les parties communes,

- de veiller a ce que la tranquillité de 'immeuble ne soit troublée en aucune maniére, soit par
le fait du Preneur, soit par le fait de son personnel, de ses fournisseurs ou de sa clientéle,

- de ne pouvoir charger les planchers, terrasses, et balcons d’un poids supérieur a celui qu’ils
peuvent normalement supporter et, en cas de doute, de s'assurer de ce poids auprés de
I'architecte de I'immeuble,

- de se conformer pour I'exercice de son commerce, aux réglements administratifs qui le
régissent,

- de prendre toutes précautions pour ne pas géner les autres locataires ou voisins ou les tiers,
et notamment de ne pouvoir installer aucune machine ou moteur susceptible de porter une
nuisance aux voisins ou des troubles a I'immeuble, et de faire son affaire personnelle de toutes
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réclamations qui lui seraient faites, notamment pour bruits, odeurs, chaleurs, fumées, lumiéres,
trépidations ou radiations causés par lui,

- de n’entreposer dans les lieux loués aucune matiére dangereuse ou insalubre en
contravention des réglements administratifs en vigueur,

- de ne pouvoir placer aucun objet, étalage fixe ou mobile, marchandises, colis, etc., a
I'extérieur des lieux loués,

- de ne pas jeter les déchets industriels ou commerciaux dans les boites a ordures ménagéres
de I'immeuble et de se munir a cet effet de tous récipients réglementaires.

Le Preneur devra faire son affaire personnelle de tout manquement a ces prescriptions, le
Bailleur ne devant en aucun cas étre inquiété ou recherché a ce sujet.

Article 4 : Esthétigue - Enseigne

Tout projet de devanture, fermeture et signalisation au public devra étre soumis a I'approbation
du Bailleur.

Les enseignes ne pourront en aucun cas étre placées sur les parties communes.

Article 5 : Visite des lieux - Congés

Le Preneur réservera au Bailleur ou aux personnes le représentant le droit d'entrer dans les
locaux pendant les heures d'ouverture, afin de prendre les mesures conservatoires de ses droits
ou faire visiter les lieux.

De méme, le Preneur est tenu :

- de laisser visiter les lieux loués, sous réserve de respecter un préavis de 48 heures, aussitot le
congé donné ou regu, ou en cas de mise en vente, et de laisser afficher en tel endroit qui
conviendrait au Bailleur la remise en location ou la mise en vente des locaux,

- de ne déménager, méme partiellement, avant d’avoir payé le montant du loyer et des
accessoires jusqu’a I'expiration de la location et justifié sur présentation des acquits du paiement

de toutes ses contributions personnelles ou autres afférentes aux lieux loués.

Article 6 : Modifications - Tolérances - Indivisibilité

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d'un document écrit et expres.

Cette modification ne pourra, en aucun cas, étre déduite, soit de la passivité du Bailleur, soit
méme de simples tolérances, quelles qu'en soient la fréquence et la durée, le Bailleur restant
toujours libre d'exiger la stricte application des clauses et stipulations qui n'auront pas fait I'objet

d'une modification expresse.

Le bail est déclaré indivisible au seul bénéfice du Bailleur. En cas de copreneurs, par I'effet du
bail, de cession ou de déces, I'obligation des copreneurs sera réputée indivisible et solidaire.

Article 7 : Responsabilité et Recours
Le Preneur renonce a tout recours en responsabilité contre le Bailleur :

- Encas de vol ou tout autre acte délictueux dont le Preneur pourrait étre victime dans les lieux
loués, le Bailleur n'assumant aucune obligation de surveillance ;
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- Encasd'interruption dans le service de I'eau, du gaz, de I'électricité, du téléphone ;

- Encas de dégats causés aux lieux loués et aux objets ou marchandises s'y trouvant, par suite
de fuites, infiltrations, humidité, refoulement, ou autres circonstances, le Preneur devant
s'assurer contre ces risques sans recours contre le Bailleur.

Article 8 : Assurances

8.1. LePreneur devra se faire assurer pour tous les risques résultant de I'occupation des locaux
envers le Bailleur et généralement les tiers, auprés d'une compagnie d'assurance notoirement
solvable, et notamment pour les risques suivants :

- incendie, dégats des eaux, explosions, vols ;
- responsabilité consécutive aux travaux d'aménagements,
- responsabilité civile et contre les recours des tiers et des voisins.

Le Preneur devra justifier de cette assurance au Bailleur lors de la remise des clés, maintenir
cette assurance pendant toute la durée du bail, et en justifier au Bailleur chaque année sur simple
demande de sa part. La justification de cette assurance résulte de la remise au Bailleur d'une
attestation de I'assureur ou de son représentant. Le Preneur déclare renoncer a tout recours
contre le Bailleur, ses assureurs, la copropriété et les exploitants pour les risques susvisés et leurs
conséquences ; sa police d'assurance devra comporter mention de cette renonciation a recours.

Avant tout commencement des travaux, le Preneur devra adresser au Bailleur, une copie
certifiée conforme de ses polices. Il en sera de méme pour toutes les autres polices d'assurance.

Les assurances couvriront les biens a concurrence de leur valeur de reconstruction ou de remise
a neuf.

Si le commerce exercé par le Preneur entrainait, soit pour le Bailleur, soit pour les autres
locataires, soit pour les voisins, des surprimes d’assurance, le Preneur sera tenu d’indemniser le
Bailleur du montant de la surprime payée par lui et, en outre, de le garantir contre toute
réclamation d’autres locataires ou voisins.

8.2. Les parties rappellent que le Bailleur a souscrit un contrat d’assurance garantissant tous
les biens immobiliers en tant que propriétaire d’'immeuble ainsi que sur les conséquences
pécuniaires de la mise en jeu de sa responsabilité civile de propriétaire d’immeuble. A cet égard,
le contrat d’assurance souscrit par le Bailleur garantit I’'ensemble du bien, objet du présent bail,
étant précisé qu’en ce qui concerne les risques locatifs le Preneur devra étre assuré
conformément aux dispositions visées au présent article 8.1.

Il est bien entendu entre les parties que le Preneur remboursera au Bailleur en sus du loyer, sa
quote-part de prime résultant du présent article 8.2.

Article 9 : Exploitation - Cession - Sous-location - Location-Gérance - Droit de préemption

* Exploitation
Le Preneur devra exploiter personnellement les lieux loués et ne pourra concéder la jouissance
a qui que ce soit, sous quelque forme que ce soit, méme temporairement, a titre gratuit ou

précaire.

Le Preneur devra exploiter les lieux loués de fagon ininterrompue.

BAIL COMMERCIAL LITAL / HBB 16/26



* Sous-location - Location-gérance

Le Preneur ne pourra ni sous-louer les lieux loués, ni mettre son fonds en location gérance sauf
accord expres et par écrit du Bailleur.

* Domiciliation
Toute domiciliation dans les lieux loués est strictement interdite, sauf accord écrit du Bailleur.
* Cession:

Le Preneur ne pourra en aucun cas céder son droit au bail, si ce n'est a I'acquéreur de son fonds
de commerce, sous réserve du non-exercice par le Bailleur de son droit de préemption.

Toute cession sera régularisée par un acte auquel interviendra le Bailleur, a peine de nullité.

Un original enregistré lui sera remis aux frais du Preneur. A défaut, la cession sera inopposable
au Bailleur, nonobstant son intervention.

Aucune cession ne pourra valablement intervenir sans paiement préalable ou simultané par le
cédant au Bailleur de toutes sommes dont il lui sera redevable, a quelque titre que ce soit.

Dans tous les cas, le cessionnaire sera responsable vis a vis du Bailleur de toutes sommes dues
par le Cédant au titre du présent bail.

Les cédants successifs resteront solidairement responsables de {'exécution par le cessionnaire
de I'ensemble des clauses et conditions du bail pendant une durée de 3 (trois) ans a compter de
la cession.

En outre, tout acte de cession devra faire expressément obligation au Cessionnaire de verser
intégralement le dépd6t de garantie entre les mains du Bailleur, le jour de la signature de I'acte,
le dépdt de garantie précédemment versé par le Cédant étant remboursé par le Bailleur a celui-
ci dans les conditions visées a I'article 6 du bail.

* Dette locative antérieure a la cession :

Aucune cession ne pourra en toute hypothése intervenir sans qu’aient été réglés préalablement
tous arriérés de loyers, charges et accessoires — ou qu’ils aient été consignés entre les mains d’un
séquestre en cas de litige.

En outre, le cessionnaire devra dans I'acte de cession se déclarer, a compter de la prise d’effet
de cette derniére, garant et répondant solidaire du cédant pour le paiement des loyers, charges
et accessoires comme pour |'exécution de toutes les clauses du bail, au titre de la période
antérieure a la cession.

* Droit de préemption du Bailleur
En cas de cession, le Bailleur bénéficiera d'un droit de préemption.
Le Preneur devra en conséquence notifier au Bailleur par lettre recommandée avec demande

d’avis de réception l'intégralité du projet de cession en lui indiquant, a peine de nullité de la
notification :
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- L'état civil et I'adresse de l'acquéreur, s'il s’agit d'une personne physique ou la
dénomination sociale et le siége sociale, s’il s’agit d’'une personne morale en y joignant
dans ce cas un extrait K-Bis délivré par le Registre du Commerce et des Sociétés,

- Le prix de vente et ses modalités de paiement,

- L’énumération quantitative/qualitative et I'évaluation du stock,

- L'énumération des contrats conclus par I'entreprise, en ce compris les contrats de travail
avec identification des co-contractants et leur ancienneté,

- Toutes autres conditions de la vente projetée,

- Les modalités de réalisation de la vente (lieux, jour et heure), le cas échéant.

Par ailleurs :

- L'accord de principe éventuellement donné par le Bailleur avant la notification de I'acte
de cession ne peut dispenser le Preneur de procéder a ladite notification,

- A compter de cette derniére, toute substitution d’'une personne physique ou morale a
I'acquéreur mentionné dans le projet d’acte devra faire I'objet d’une nouvelle notification
au Bailleur, celui-ci disposant alors d’un nouveau délai pour exercer son droit de
préemption dans les conditions prévues au présent article,

- La notification vaut offre de vente aux conditions qui y sont convenues.

Le Bailleur aura la faculté, dans un délai d’un (1) mois aprés réception de cette notification,
d’informer le Preneur, dans les mémes formes, a égalités de conditions, de sa décision d’user de
ce droit a préemption a son profit ou a celui de toute autre personne physique ou morale qu'il
entendra se substituer.

En cas de mise en ceuvre du droit de préemption, la cession devra alors étre régularisée dans le
mois suivant la notification de la décision du Bailleur.

* Droit de préemption en cas de vente des locaux loues ou de I'immeuble

Les dispositions de I'article L 145-46-1 du Code de commerce conférent au bénéfice du Preneur
un droit de préférence en cas de vente des Locaux par le propriétaire.

En conséquence, en cas de vente des locaux, le Bailleur devra procéder aux notifications prévues
par cet article.

Article 10 : Etat des Risques et Pollutions

Etant ici rappelé que conformément a I'article L 125-5 du code de I'environnement, les Preneurs
de biens immobiliers situés dans des zones couvertes par un plan de prévention des risques
technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou
approuvé, ou dans une zone de risques miniers, ou dans des zones de sismicité définies par
décret en conseil d’'état, sont informés par le Bailleur de I'existence des risques visés par ces
plans ou ce décret.

En conséquence, le Bailleur déclare que les biens objets des présentes ne sont pas situés dans
une zone couverte par un plan de prévention des risques technologiques, prescrit ou approuvé,
ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou une zone
de risques miniers, ou une zone de sismicité définie par décret en conseil d’état.

It a été dressé un Etat des Risques et Pollutions sur la base des informations mises & disposition
par la préfecture. Cet état est annexé aux présentes, ce que le Preneur reconnait expressément
et déclare faire son affaire personnelle de cette situation (Annexe 4).
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Article 11 : Diagnostic de Performance Energétique (D.P.E.)

Le Preneur reconnait avoir recu I'ensemble des informations concernant le diagnostic de
performance énergétique relatif aux biens loués, dont le contenu est annexé au présent bail.

Faute d’avoir pu récupérer auprés du précédent locataire les factures d’énergie, le DPE n’est pas
exploitable (Annexe 5).

Article 12 : Dossier Technigue Amiante (D.T.A.)

Conformément aux dispositions des articles R 1334-25 et R 1334-28 du code de la Santé
Publique, le Bailleur remet ce jour au Preneur un « Dossier Technique Amiante », en date du 24
décembre 2020 établi par la société AVENUE DES DIAGNOSTICS, annexé aux présentes (Annexe
6) et dont les conclusions sont les suivantes:

« 1.1 Liste A : Dans le cadre de mission décrit @ I'article 3.2, il n'a pas été repéré
- de matériaux ou produits de la liste A contenant de I'amiante.
1.1 Liste B : Dans le cadre de mission décrit a I'article 3.2, il n'a pas été repéré
- de matériaux ou produits de la liste B contenant de I'amiante. »

Article 13 : Documents fournis au Preneur

Il est ici précisé que les documents fournis par le Bailleur ont été établis sous la seule
responsabilité de leurs auteurs.

En conséquence, et sans préjudice du respect par le Bailleur de I'ensemble de ses obligations au
titre du Bail en ce compris 'obligation de délivrance du Bailleur, le Bailleur, qui n’est pas un
technicien en la matiere, ne garantit en aucun cas le contenu, I'exhaustivité et I'exactitude des
documents émis par tout organisme, sachant, expert, tiers aux présentes, qui ont été ou seront
remis au Preneur par le Bailleur ou ses mandataires, lesdits documents n'engageant que leurs
auteurs, ce que le Preneur reconnait expressément. Le Bailleur s'engage, en revanche, a subroger
le Preneur dans tous ses droits a I'encontre desdits auteurs.

Le Preneur déclare avoir pris parfaitement connaissance des documents fournis, et en particulier
des diagnostics transmis en vertu du Bail.

En conséquence, le Preneur ne pourra s'en prévaloir pour intenter une action a l'encontre du
Bailleur, tous les droits du Preneur a I'encontre des auteurs des rapports concernés étant en

revanche réservés,

Article 14 : Etat des lieux

Un état des lieux sera établi en 2 (deux) exemplaires a la signature des présentes, amiablement
et contradictoirement entre le Bailleur et le Preneur ou par un tiers mandaté par eux.

A défaut, et par application des dispositions de I'article L.145-40-1 du Code de commerce, il sera
établi par huissier de justice, a I'initiative de la partie la plus diligente, aux frais partagés du
Bailleur et du Preneur.

Un état des lieux sera établi dans les mémes conditions, en cas de cession du fonds de commerce,
et en fin de bail, lors du départ du Preneur.
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Article 15 : Clause Résolutoire - Sanctions

Il est expressément stipulé qu'a défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de
loyer, charges ou accessoires, a son échéance, ou en cas d'inexécution d'une seule des conditions
du bail ou du réglement de copropriété, un mois aprés une mise en demeure restée infructueuse,
par acte extra judiciaire, le bail sera résilié de plein droit, si bon semble au Bailleur, sans préjudice
de tous dommages et intéréts.

Compétence est, en tant que de besoin, attribuée a la juridiction des référés pour constater le
manquement, l'acquisition de la clause résolutoire et pour prescrire I'expulsion du Preneur.

En cas d’inobservation par le Preneur de ses obligations, le Bailleur aura la faculté, 15 (QUINZE)
jours aprés une simple notification par lettre recommandée restée sans effet, de faire exécuter
'obligation méconnue par toute entreprise de son choix, aux frais, risques et périls du Preneur.

A défaut de paiement des sommes exigibles au titre du bail, elles seront automatiquement, sans
formalités préalables, majorées a titre de clause pénale, de 10 % (dix pour cent) de leur montant.

En outre, les sommes dues, y compris celles résultant de I'application de la clause pénale,
porteront intéréts de plein droit, au taux de 1,5 % (un point cing pour cent) par mois de retard,
les intéréts afférents a tout mois commencé étant dus dans leur intégralité.

Il en sera de méme lorsque le Preneur aura bénéficié d'un délai de grace, sur le fondement de
l'article 1244 du Code Civil, le tout indépendamment de tous frais de commandement, de
recettes, de droits proportionnels d'encaissement et de tous autres frais légaux qui seront
également supportés par le Preneur défaillant.

En cas de résiliation du bail pour faute du Preneur, le montant du dépét de garantie et des loyers
d'avance restera acquis au Bailleur.

Article 16 : Frais - Election de domicile

Il est expressément convenu que le montant desdits honoraires de rédaction du Bail, objet des
présentes, d’'un montant de 1.500,00 Euros HT, sont acquittés ce jour par le Preneur.

Le Bailleur et le Preneur font élection de domicile en leur siége respectif indiqué en téte des
présentes, et la Caution a son domicile, ou en tout autre lieu notifié ultérieurement par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception.

Fait 3 PARIS,
Le
En 3 (TROIS) exemplaires originaux

Le Bailleur
La société SARL LITAL
Représentée par Monsieur Juli

Le Preneur
La société HBB
Représentée par Madame Amal LATRACH
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La Caution
Madame Amal LATRACH
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ANNEXES

1) Inventaire des travaux et charges

2) Inventaires des impdts, taxes et redevances

3) Liste des travaux du Bailleur et de la copropriété

4) Etat des Risques et Pollutions

5) DPE

6) Diagnostic Amiante

7) Procés-verbaux des assemblées générales ordinaires
copropriétaires

8) Extrait Kbis de la société HBB
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ANNEXE 1
INVENTAIRE DES CATEGORIES DE CHARGES ET TRAVAUX LIES AU BAIL

1. CHARGES

1.1. Charges de fonctionnement

Frais de nettoyage des parties communes ou a usage commun,

Frais d'élimination des déchets communs,

Frais d'entretien, de réparations, de renouvellement du matériel et de I'outillage nécessaires
a la gestion et I'exploitation de I'lmmeuble,

Frais d'acquisition et de renouvellement de la décoration végétale ou du petit mobilier ainsi
que les frais d’entretien des espaces verts, s'il y en existe,

Frais d'éclairage, de chauffage ou de réfrigération, tels que ventilation, rafraichissement ou
climatisation s’ils existent,

Toutes consommations de fluides, quels qu’ils soient,

Frais d'entretien, de réparation, de maintenance, de remplacement des installations relevant
de la réglementation ICPE, de remplacement des éléments d’équipements de I'lmmeuble et
de toutes installations nécessaires a son bon fonctionnement tels que notamment les
ascenseurs, monte-charges, nacelles de nettoyage, groupes électrogénes,
autocommutateurs, sprinklers, transformateurs, armoires électriques, chauffage collectif,
etc.

Frais de contréle obligatoire et de contréle périodique, de mise en conformité et/ou tous les
frais liés a la présence, a 'entretien, a la mise en conformité des installations relevant de la
réglementation ICPE, des éléments d’équipements de I'lmmeuble et de toutes installations
nécessaires a son bon fonctionnement tels que notamment les ascenseurs, monte-charges,
nacelles de nettoyage, groupes électrogenes, autocommutateurs, sprinklers,
transformateurs, armoires électriques, chauffage collectif, etc.

Frais d’audit, de mesurage et de suivi des performances environnementales de I'lmmeuble,
Frais engagés pour mettre I'Immeuble en conformité avec les exigences issues de la
réglementation thermique,

Frais de maintenance ou de remplacement des équipements qui leur correspondent,

Primes des polices d'assurances souscrites par le Bailleur ou supportées par lui,

1.2. Salaires, rémunérations, honoraires

Rémunérations, charges sociales et charges annexes comprises, du personnel affecté a

I''mmeuble, et notamment au gardiennage, a la surveillance, au nettoyage, a la sécurité ou a la
maintenance, ainsi que les frais entrainés par le recours a des entreprises extérieures a ces titres,

Honoraires d’assistance technique, pour tous travaux,
Rémunération des administrateurs de biens du Bailleur chargés de la gestion technique et/ou

de la gestion administrative de I'lmmeuble,

Honoraires de gestion des charges du mandataire du Bailleur,
Honoraires du syndic, frais de gestion et de fonctionnement de 'ASL/AFUL, le cas échéant,
Honoraires du courtier d’assurance
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2. TRAVAUX

- Travaux d’entretien, de réparation, d’amélioration, d’embellissement, des parties communes
OuU a usage commun,

- Travaux d'entretien, de réparations, de renouvellement du matériel et de I'outillage
nécessaires a la gestion et |'exploitation de I'lmmeuble,

- Travaux d'entretien, de réparations, de renouvellement des équipements techniques
(chauffage, ventilation, rafraichissement, climatisation, s’ils existent), des réseaux,

- Travaux d’entretien, de réparation, de réfection et de remplacement des voiries, y compris
des aires de livraison et des aires de stationnement communes ou privatives,

- Frais de ravalement relevant de I'article 606 du Code civil,

Le Preneur est redevable des charges existantes ainsi que de celles qui pourraient étre dues
ultérieurement sous quelque forme que ce soit, en supplément ou en remplacement de celles
précédemment visées.

Répartition

Il est convenu qu’au regard de I'inventaire susvisé, demeurent a la charge du Bailleur :

- Grosses réparations et travaux énumérées a l'article 606 du Code Civil comprenant
notamment les réparations des structures, des murs porteurs et des toitures et couvertures
entieres de I'immeuble, a I'exception des travaux d’embellissement excédant le co(it du

remplacement a I'identique,
- Honoraires de gestion des loyers,

- Les charges et travaux limitativement énumérés au Décret d’application de I'article L.145-
40-2 du Code de commerce.
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ANNEXE 2
INVENTAIRE DES IMPOTS, TAXES ET REDEVANCES

Impots, taxes, redevances afférents aux Locaux

- Lataxe de balayage et d'enlévement des ordures ménageéres,

- Taxe d’écoulement des égouts,

- Taxe fonciere en ce compris les frais de rdle,

- Taxe sur les locaux a usage de bureaux, sur les locaux commerciaux et de stockage,

- Toutes taxes municipales, départementales, régionales ou nationales et redevances
quelconques, présente ou a venir, assises ou a asseoir sur les Locaux ou I'Immeuble,

- Cotisation fonciére des entreprises,

- Cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises portant sur la valeur ajoutée afférente a
I'lmmeuble ou a la société propriétaire de I'lmmeuble, dont le Bailleur serait redevable

- Impébts, taxes et redevances qui pourraient étre créés ultérieurement, en supplément ou en
remplacement de ceux ci-dessus prévus.

Impots, taxes, redevances afférents aux parties communes ou a usage commun

- Taxe de balayage,

- Taxe d’écoulement des égouts,

- Taxe fonciére en ce compris la taxe d’enlévement des ordures ménagéres et les frais de rdle,
- Taxe sur les locaux a usage de bureaux, sur les locaux commerciaux et de stockage,

- Toutes taxes municipales, départementales, régionales ou nationales et redevances
quelconques, présente ou a venir, assises ou a asseoir sur les Locaux ou I'lmmeuble,

- Cotisation fonciére des entreprises,

- Cotisation sur la valeur ajoutée des entreprises portant sur la valeur ajoutée afférente a
I'lmmeuble ou a la société propriétaire de 'lmmeuble, dont le Bailleur serait redevable

- Impéts, taxes et redevances qui pourraient étre créés ultérieurement, en supplément ou en
remplacement de ceux ci-dessus prévus.

Répartition

Il est convenu que demeurent uniquement a la charge du Bailleur :

- La contribution économique territoriale,
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ANNEXE 3
Travaux effectués par le Bailleur et/ou la copropriété
au cours des 3 (trois) précédents exercices et envisagés pour les 3 (trois) exercices a venir.

- Travaux de réparation et réfection de la cage d’escalier de service coté 45 en 2019 :

36.729,66 Euros

- Travaux de réparation et réfection de la cage d’escalier de service c6té 47 en 2019 :
22.541,94 Euros

- Travaux de fourniture de pose de pics anti-pigeons en 2019 : 3.243,90 Euros

- Travaux de ravalement des fagades rues sur une hauteur du rez-de-chaussée en 2018 :

20.000,00 Euros
- Travaux de réfection des deux descentes pluviales c6té cour en 2018 : 6.688,00 Euros
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