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ARTICLE 2 - DESIGNATION

Le présent Bail porte sur les locaux commerciaux {ci-aprés désignés les « Locaux »} dépendant
d’un immeuble sis 179 rue Ordener 75018 Paris (ci-aprés désigné V'« Immeuble »), formant le
lot numero 2 du réglement de copropriété de 'immeuble {représentant 30/1006émes des
parties communes générales) et comprenant :

= Une boutique a usage de salle de café — bar — restaurant situé a droite de la porte
d’entrée de I'immeuble

s Une piéce éclairée sur cour & usage de salle de restaurant d’une superficie de 16 métres
carrés environ

» Une entrée donnant sur le vestibule de I'immeuble et toilettes aménagées

Représentant environ 96,10 métres carres
= Une cave sous la boutique et autre petite cave
Représentant environ 23,90 métres carrés

Ainsi que lesdits locaux existent, s'étendent, se poursuivent et comportent avec toutes teurs
aisances et dépendances, sans aucune exception ni réserve et sans qu'il soit nécessaire d’en
faire plus ample désignation, & la demande du Preneur qui déclare parfaitement les connaftre et
les trouver propres et conformes a 'usage qu'il entend en faire.

li est précisé que toute différence entre les cotes et les surfaces mentionnées sur les plans qui
auraient éventuellement été communigqués au Preneur et les dimensions réelles des locaux, ne
saurait justifier ni réduction, ni augmentation de loyer, les parties déclarant se référer a la
consistance des lieux tels qu'ils existent.

ARTICLE 3 - DUREE

Le présent Bail est consenti et accepté pour une durée de trois, six, neuf {3 6 9) années entiéres
et consécutives commencant & courir & compter d

Conformément aux dispositions des articles L.145-4 et 1.145-S du Code de commerce, le
Preneur aura la faculté de donner congé  I'expiration de chague période triennale et le Bailleur
aura la méme faculté s'il entend invoguer les dispositions des arficles 1.145-18, L.145-21 et
1.145-24 du Code de commerce, &fin de reconstruire I'immeuble existant, de le surélever ou
d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération de restauration
immaobiliere.

La Partie qui voudra mettre fin au Bail dans F'un des cas prévus ci-dessus devra donner congé a
[‘autre Partie soit par acte extrajudiciaire soit par lettre recommandée avec avis de réception,
dans les formes et délais fixés par les dispositions de Farticle L. 145-9 du Code de commerce.
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La Partie qui voudra mettre fin au Bail dans {'un des cas prévus ci-dessus devra donner congé a
{'autre Partie soit par acte extrajudiciaire soit par lettre recommandee avec avis de réception,
dans les formes et délais fixés par les dispositions de ['article L. 145-9 du Code de commerce.

ARTICLE 4 — DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les focaux oi%'q_c;du présent Bail, devront étre destinés par le Preneur a exploiter le commerce
IPraous réserve expresse de toutes autorisations administratives.

Le Preneur déciare faire son affaire personnelle, 3 ses frais, de I'obtention de toutes les

autorisations administratives, d'hygiene, de sécurité, de mise aux normes ou autres, nécessaires

4 Iexercice de tout ou partie desdites activités dans les lieux loués, prescrites par la
réglementation en vigueur ou & venir.

Il déclare également faire son affaire personnelle, & ses frais exclusifs, de la mise en conformité
des lieux loués, de tous travaux d’aménagements, toutes transformations, réparations et autres,
afin de les rendre parfaltement adaptés aux activités qu'il entend y exercer conformément a
leur destination, tout en restant garant vis-3-vis du Bailleur de toute action en dommages et
intéréts que pourrait provoquer |'exercice de ses activités.

La destination contractuelle ci-dessus stipulée n'implique de |a part du Bailleur aucune garantie
quant au respect de toute autorisation ou condition administrative nécessaire, a quelque titre
que ce soit, pour 'exercice de tout ou partie desdites activités,

Le Preneur ne pourra exiger du Balileur aucune exclusivité, ni réciprocité en ce qui concerne les
autres locations de I'lmmeuble.

Tout changement méme temporaire dans la destination des lieux ou la nature du commerce
exploité, ainsi que toutes activités annexes ou complémentaires devront recevoir |'accord
exprés, préalable et écrit du Bailleur, sous peine de résiliation du présent Bail.

Le Preneur s'interdit toute activité bruyante et toute activité susceptible d'apporter un trouble
quelconque de veisinaga dans l'immeuble ou dans les immeubles voisins, de telle sorte que le
Bailleur ne puisse jamais &tre inquiété ou recherché au sujet de tels troublas. Au cas néanmoins
otl le Bailleur aurait & payer des sommes guelcongues du fait du Preneur, celui-ci serait tenu de
garantir le Bailleur et de les lui rembourser sans délai.

Le Preneur prendra toute précaution pour ne donner lieu a aucune contravention, ni aucune
plainte ou réclamation de Ia part de qui que ce soit du fait de ses activités et agissements. !l fera
son affaire personnelle de toutes réclamations ou contestations qui pourraient survenir du fait
de ses activités, de telle sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiéte, ni recherché a ce sujet.

Pour sa part, le Bailleur se réserve expressément le droit de louer 2 son gré les autres locaux de

IImmeuble dont it serait propriétaire & qui bon lui semblera, pour quelque utilisation que ce
soit, y compris pour I'exercice d’activités concurrentes a celles exercées par le Preneur.
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Preneur des prescriptions en matiére de protection contre lincendie et ia sécurité des
personnes, ce dernier sera tenu d'indemniser le Bailleur, & concurrence du montant résultant de
I'application de la régle proportionnelle du fait de cette et/ou ces inobservations.

En cas de sous-location autorisée, ou de location-gérance du fords de commerce, le sous-
locataire ou le locataire-gérant devra souscrire des garanties identiques z ceiles énoncées ci-
dessus et renoncer et faire renoncer ses assureurs 3 tous recours contre le Bailleur.

En cas de sinistre, l'indemnité allouée par la compagnie d'assurances ou par tout autre
organisme au titre des assurances de dommages sera versée entre les mains du Bailleur en

déduction et jusqu’a concurrence du dommage subi par e Bailleur.

ARTICLE 7 - SOUS-LOCATION - CESSION

I est expressément stipulé que ies Locaux loués forment un tout indivisible. De la méme
maniére, le Bail est déclaré indivisible au seul bénéfice du Bailleur. En cas de co-preneur par
I'effet du Bail, de cession ou de décés, I'obligation des co-preneurs sera réputée indivisible et
solidaire.

7.1 Sous-location

Le Preneur ne pourra pas concéder la jouissance de tout ou partie des lieux louds, sous quelque
forme que ce soit, méme temporairement et/ou & titre gratuit et précaire, notamment par sous-
location, domiciliation, sans autorisation préalable, expresse et écrite du Baifleur.

Toute sous-location autorisée devra étre réalisde par contrat auquel le Bailleur sera
obligatoirement appelé a intervenir, par acte extrajudiciaire délivré quinze {15} jours au moins
avant la date retenue pour la signature de ce contrat, ou par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception postée dans le méme délai.

Si la réalisation a lieu par acte sous seing privé ou si le Bailleur n'intervient pas dans un acte
notarig, la sous-location devra lui &tre signifiée par acte extrajudiciaire conformément a l'article
1690 du Code civil.

Les lieux loués formant un tout indivisible, la sous-location ne sera pas opposable au Bailleur, et
comportera renonciation expresse par le sous-locataire a toute action et tout droit, notamment
au renouvellement de la sous-location par application des dispositions du Chapitre V du Titre IV
du Livre premier du Code de commerce, & I'encontre du Bzilleur,

7.2 Cession
Le Preneur ne pourrz céder ou apporter son droit au présent Bail qu'd Iacguéreur de
I"intégralité de son fonds de commerce, et aprés avoir obtenu "accor 5o '
Wnurra refuser ledit agrément que pour des moti® IS,
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La cession du Bail par le Preneur & 'acquéreur de I'intégralité de son fonds de commerce devra
comprendre I'intégralité des activités telies gu'elles résultent de la destination du Bail ci-dessus,
Iensemble de ces activités constituant un tout indivisible.

En cas de cession, le Bailleur devra étre informé guarante (40) jours avant la régularisation de la
cession, tant du projet du Preneur que des nom et références du cessionnaire et du prix fixé
pour la cession.

Toute cession devra s'effectuer par acte authentique ou sous seing privé, le Bailleur dament
appelé 3 ladite cession, et non & une simple réitération de la cession du Bail, par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception, adressée au moins vingt (20} jours a I'avance.

Cette convocation devra indiguer les lieux, jour et heure prévus pour la signature de l'acte
portant cession et étre accompagné d'un projet d'acte de cession, & peine de nullité de ladite
convocation.

Il sera remis au Bailleur cans les quinze {15) jours de la signature de l'acte portant cession, sans
frais, une expédition ou un exemplaire original de 'acte de cession, afin de lui servir de titre
direct a I'égard du cessionnaire.

En cas de cession, le Preneur restera en tout état de cause garant et répondant solidaire de son
cessionnaire et de tous cessionnaires successifs du paiement des loyers et charges et de
l'execution des conditions du Bail, pendant une durée de trois (3) années 3 compter de |a date
de cession. Cette stipulation s’appliquera & toutes les cessions successives. Il y aura solidarité et
indivisibilité entre les Preneurs et cessionnaires successifs dans la limite des trois années suivant
chaque cession. Cette clause de solidarité devra &tre rappelée dans tout acte de cession.

Un original de |'acte de cession de fonds devra &tre signifié au Bailleur conformément aux
dispositions de l'article 1690 du Code civil, sauf si la cession a été réalisée avec participation et
acceptation du Bailleur et qu’un original luia été remis sans frais.

Ces stipulations sappliguent 3 tous les cas de cession, sous quelque forme que ce soit, comme
apport du droit au Bail & toute société guelcongue, que cef apport soit fait 8 une nouvelle
socidté ou & une société préexistante.

ARTICLE 8 — LOYER
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douziéme mensuellement & terme échu, par virement ou par prélévement bancaire, entre les
mains du Bailleur ou du mandataire qu'il désignera, en leur domicile ou & tout autre endroit
indigué par eux.
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Compte tenu des travaux de rénovation et d’aménagement que des & présent le Bailleur
autorise le Locataire 3 exécuter, franchise de loyers pour une période de cing (5) mois 2
compter de l'entrée en jouissance (le Locataire demeurant tenu de régler les charges), sous
réserve gue soit fourni au Bailleur tous devis et que soit diment constaté la réalisation desdits
travaux.

ARTICLE 9 - INDEXATION DU LOVER

Les Parties conviennent expressément que le loyer annuel sera indexé exclusivement, en plus
ou en moins, automatiguement et de plein drait, tous les ans, le jour anniverszire de la date
d’effet du Bail et pour !a premiére Tois n fonction de la variation de Yindice
National de WU “phiblié par I'insttut National de fa Statistique et des
Etudes Economiques {INSEE), sans aucune formalité ni demande et sans qu'il soit nécessaire de
procéder a une quelconque notification.

L'indice de référence sera le dernier paru au jour de 1a prise d’effet du Bail.

Si l'indice choisi cessait d'étre publié, il serait remplacé de plein droil par celui qui lui serait
substitué administrativement, en appliquant le coefficient de raccordement établi a cet effet
par les pouvoirs publics. A défaut de fixation administrative d'un indice de remplacement, un
nouvel indice sera déterminé par les Parties ou, & défaut d'entente entre elles, par voie
d'arbitrage ou judiciaire.
L}

La présente clause d’indexation constitue une clause essentielle et déterminante, sans laquelle
le Bailleur n’aurait pas contracté. En conséquence, sa non-application partielle ou totale pourra
autoriser le Bailleur, et lui seul, @ demander 1a résiliation du bail sans indemnite.

ARTICLE 10 - CHARGES RELATIVES A L'IMMEUBLE ET AUX LOCAUX LOUES

10.1 Charges communes de "immeuble

Le Preneur devra supporter et rembourser au Bailleur, en sus du loyer et des travaux d'entretien
et de réparation, la totalité de la quote-part des charges collectives afférente aux locaux loués,
taxes comprises, en ce compris celles relatives aux travaux visés a [article 605 du Code cwil,
mais a I'exclusion des travaux visés 3 I'article 606 du Code civil qui seuls resteront 3 la charge du
Bailleur.

Conformément aux stipulations de I'article L.145-40-2 du Code de commerce, les catégories de
charges relatives a I'lmmeuble, ou & un service dont le Preneur bénéficie directement ou
indirectement, sont inventoriées ci-aprés :

- Nettoyage intérieur et extérieur de 'tmmeuble
- Elimination des déchets

- Fonctionnement et entretien de I'lmmeuble

- Lisisons mécanigues
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- les dépenses relatives alx grosses réparations mentionnées 3 Iarticle 606 du code civil,
ainsi que le cas échéant les honoraires liés a |a réalisation de ces travaux ;

- les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier 3 la véiusté ou de
mettre en conformité avec la réglementation tes Locaux loués dés lors qu'ils relévent des
grosses réparations mentionnees a I'article 606 du Code civil ;

- les honoraires de gestion locative.

ARTICLE 11 — CONTRIBUTIONS, IMPOTS ET TAXES

Le Preneur devra payer ses impdts personnels et mobiliers, |a taxe {dénommeée anciennement
professionnelle}, la contribution économique territoriate, les taxes locatives et généralement
tous impdts, contributions et taxes, fiscales, sociales ou parafiscales et/ou de toutes natures le
concernant personnellement ou relatifs & ses activités et a son expleitation dans les locaux,
auxguels i est et/ou sera assujetti en sa qualité d’exploitant et/ou de locataire, ainsi que tout
nouvel impdt, taxe et contribution relatifs aux lieux loués et/ou a son commerce, et supporter
feur augmentation, de telle sorte que le Bailleur ne soitl jamais inquiété a ce sujet. te Preneur
devra justifier de leur acquit & toute réquisition du Bailleur et huit (8) jours au moins avant son
départ en fin de Bail.

Notamment, le Preneur réglera toutes taxes, redevances et droits liés a 'occupation qu'il pourra
faire, aprés autorisations spécifiques qui lui seraient accardées, du domaine public.

Enfin, de maniére générale, le Preneur satisfera a toutes les charges de ville, de police et de
voirie afférentes aux lieux louds et a Factivité exercée, dont les locataires sont ordinairement
tenus, le tout de maniére que le Bailleur ne puisse aucunement étre inquiété ni recherché a ce
sujet.

s = L

En applicatiorn des stipulations de l'article L.145-40-2 du Code de commerce, les catégories
d’impdts, taxes et redevances relatifs aux Locaux loués ou & I'lmmeuble, imputables au
Preneur sont inventoriées ci-aprés :

les
- lataxe d'écoulement des égouts,
taxes refatives a 'enlévement et 1a gestion des déchets spécificues lids a ses activités, s'il y
a lieu,
la taxe cde balayage s'il en existe,
la taxe d'enlévement des ordures ménagéres,
- les taxes de voieries et d'urbanismes,
- taxes de déversement des égouts, /"'
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20.8 Election de domicile

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, le Bailleur fait élection de domicile en son
domicile et le Preneur dans les locaux louds.

20.9 Déclaration du Locataire

Conformément aux dispositions de la loi n® 90-614 du 12 juillet 1990 relative 3 la [utte
contre le blanchiment de capitaux, codifide par les articles L561-1 & L 672-4 dy Code
Monétaire et Financier, dont il a parfaite connaissance, le Locataire déclare que les
fonds engagés par Iuj ne proviennent pas du trafic de stupéfiants, de la fraude aux
intéréts financiers des Communautés européennes, de la corruption ou d'activités
triminelles organisées ou qui pourraient participer au financement du terrorisme.
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