Immeuble : 78 Avenue de Villiers
75017 PARIS

BAIL DE NEUF ANS A COMPTER DU 15® JUILLET 2016

(soumis au statut des Baux Commerciaux ~ Articles L145-1 et suivants du Code de Commerce)

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La SCIVILL, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le numéro 444 709 208, propriétaire
réprésenté par son mandataire, la SA HELLIER DU VERNEUIL, Administrateur de Biens a Paris 8%, 51 bis rue de Miromesnil,
elle-méme représentée par son Président, Monsieur Piere HELLIER DU VERNEUIL.

Ci-aprés désignée e Baillour ou le Propriétaire, o’

B,

Monsieur Kevin LACOTE, né le 27 novembre 1984 a Noisy le sec de nationaiité frangaise, demsurant 56 rue sauffroy Paris 17
agissant pour le compte de la société KL patisserie société par actions simplifiées au capital de 5000 € en cours de formnation
dont le siege social sera & Paris .78 avenue de Villiers el dont e président sera M. Kevin LACOTE,

Tout changement d’état civil, de forme juridique ou de siége social devra étre notifié dans le mols au bailleur
Ci-aprés désignée le Preneur ou ls Locataire, d’autre part

IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT

La société SCIVILL fait bail et donne a loyer & Monsieur Kévin LACOTE qui acceple les lieux ci-aprés désignés.

DESIGNATION :

Un local commercial situé 78 avenue de Villiers 3 PARIS (75017), 4 gauche de |a porte de I'immeuble composé de la manigre
suivante :

- BOUTIQUE, ARRIERE BOUTIQUE, BUREAL, DEGAGEMENT, WC
- RESERVE AU SCUS SOL A LAQUELLE ON ACCEDE PAR UN ESCALIER INTERIEUR
Lot 1 SELON LES PLANS DE PATRICE LANQUETIN, GEOMETRE EXPERT ANNEXE AUX PRESENTES.

Ainsi qua lesdits lisux se poursuivent et comportent sans aucune exception nl réserve, le Preneur déclarant les bien connaitre pour les avair vus
et visités, renongant a élever aucune réclamation soit pour leur état, soit encore pour une ereur dans la désignation cl-dessus. Les lieux loués
sont répulés indivisibles dans la commune intention des parties Un état des lieux sera dressé amiablement et contradictoirement entre les parties
au jour de 1a prise de possession des locaux par les Preneurs.

DUREE :
Le présent bail commencera & courir le 15F JUILLET 2016 pour une durée de NEUF ANS expirant le 30 juin 2025.

Il aura Ia faculté de résilier b présent ball & 1a fin de la premiére el de la deuxiéme pénode tennale, dans les conditions prévues ou autorisses par la ki et sous

résarve de prévenir le Balfleur au mains six mois avant ka date choisie.
Le Propriétaire ou son représentant pourra faire placer un derileau et visier fes lieux tous es jours ouvrables, de 10 heures 4 19 heures, en cas de mise en vente des
locaux, objets des présentss, ou dans le délai de six mois avant fexpiration du bail ou la date pour laguella congé a éié donné.

Condition suspensive : Le pésent bail est soumis 3 la condition suspensive de la résiliation du droit au bail de la sociétd ESTHETE d'ici
le 15 juin 2016 et moyennant une indemnité maximum de 130.000 sures. A défaut de la signature d’un avenant de réalisation d'ici le 15
juin 2016, fe présent bail sera considéré comme nul et non avenu et résilié sans indemnité ni de part at d'autre. Obtention d’une lettre
d’accord de crédit bancaire par le prenour de 150 000 suros sur 7 ans au faux de 2% hors assurance av plus tard le 1% juin 2016. Cetle
deuxiéme condition suspensive étant rédigée dans lintérdt du preneur celui-ci pourra y renoncer si ben lui semble.

LOYER :
Le présent bail est consenti ef accepté moyennant un loyer principal annuel de ;

32.000,00 € (TRENTE DEUX MILLE EUROS)

auquel s'ajoutent les charges et [a TVA au taux légal en vigueur gue le Preneur s'oblige 3 verser en qualre termes @aux dans les ligux loués ou
en tout autre lieu désigné par le Proprigtaire aux époques ordinaires de l'année et pour la premiére fois le 1% JUILLET 2016, 4 TERME

D'AVANCE,

Le montant du loyer a été librement négocié et tient compte du fait que le locataire a d'importants travaux a

réaliser pour l'instaliation de son concept de patisserie haut-de-gamme, ce loyer tient donc compte de la

participation du Propriétaire aux travaux que le Preneur s’oblige & réaliser d’'un montant minimum df—: 150 000 €
> i
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HT pour I"installation de son concept et en particulier la remise aux normes de Félectricité, de la plomberie,la
mise aux normes du commerce aux normes d’accessibilité eu égard a I'activité exercée, la réfection des
sanitaires, |a réfection des peintures, le remplacement de la vitrine... De maniére plus générale, le locataire
devant faire tous les travaux nécessaires 4 son installation en ce compris les travaux de mise aux normes et de
mise en conformité.

Ce loyer variera automatiquement chaque année a la date anniversaire de Iz demiére fixation du loyer dans les mé&mes proportions que 'lLC,
indice des Loyers commerciaux publié par 'INSEE. La révision inferviendra en fonction de la variation entre e dernier indice publié au jour de la
révision et lindice du méme frimestre de I'annde précédente. Lindice initial étant celuidu 3™ rimestre 2015.En cas de non-paiement d'une seule
quitiance & son échéance et dés sa remise & un huissier, la somme due sera "ipso facto" majorée de 10 % el des frals de recouvrement 2 litre de
clause pénale. De convention expresse, i est convenu que le loyer du 2" bail renouvelé {1* juillet 2034)et des baux sulvants sera fixé
par référence aux valeurs de marché des boutiques comparables. Ce nouveau loyer sera exigible en totalité dés le renouvelement du
bail, il ne pourra étre inférieur au dernier loyer exigible

CHARGES ET CONDITIONS :

Calte location est faite aux conditions ordinaires et de droit et 3 celles ci-aprés, que le Preneur s'chlige & exécuter exactement, sauf & considérer

comme sans effet celles qui ne seraient pas spplicables a ta présente Iocation du fait de sa nature, de son caractére ou de la disposition des

ligux.

1. Prendre les lieux louds dans Fétat of lls se trouvent au moment de I'entrée en jouissance, sans pouvoir exiger, A & prise de possession ou pendant le cours du
bail, aucune espéce de réparations, travaux, remplacements quelconques, méme pour cas d'usure, de vétusid ou de non-usage, tous travaux sauf ceux
références a I'aricle 606 du Code Civil 8tant & 1a chaige du Locataire.

Par sufle, de faire 4 sa charge, tous Uravaux ¥ COMpSs pour Cause de vétusté ou de mise en conformilé. de réfection de peintures ainsi que tous travaux
d'entretien, remplacement. modification, réparations da toutes nNatunes nNecessaires aux appareils se trouvant dans les lieux lcués, ¥ compris cefies des clétures,
volets, huisseries, des fermetures, des parguets, du carrelage, des plaques de culsson, des conduits de fumée et des tuyaux de ventilation des cheminées, des
W.C., de toute | yauterie et appareils qualconques afin que tout solt toujours en bon état, ke Propriétaire, de convention expresss, ne consevant & sa charge
que la réfection des gros murs et de la toiture,

Ne pouvoir réclamer d'autres fermetures ni serures que celles existant actuellement, de les remplacer a ses frais si besocin est, le Preneur déclarant renoncer &
toutl recours cantre fe Bailleur en cas de vol ou d'effraction dans les lieux loués. Tout changement ou réparalion de serfure, oL mise en place de systémes de
sécunts demeuwre a la charge du Prenaur.

H =
Comme conssquence, les lieux bouds devront étre, 4 Ja fin du bail, rendus par ke Preneur en parfait dtat quel que soit 'état dans laquel ks [l auront élé livrés &
Fentrée en jouissance.

Le Preneur devra laisser le Propriétaire, son architacte ou son représentant visiter les lieux loués toutes les fols qu'ils ¥e Jugeront utile. Il devra d'alleurs avertir par

Scrit et sans awcun retard le Propristaite des réparations a la charge de ce dernier, faute de quol il sera responsable de toutes les suites de lincbservation de

cette prescription.

Il devra laisser passer par ses loeaux, si besoin la tous entrepreneurs envoyés par le Propriétaire pour quelque raiseh que ce soit (surveilance, travaux.
 entretien. neftoyage ou autves).

M L” Le Propriétaire esl pas responsable des infiltrations dans les locaux lougs provenant des toits ou des conduits d'eau, du fait ou de la négligance du cu Faues

bt focataires contre lesquels e Locataire devra exécuter son recours directement, sans responsabilité du Bailleur.

| 3. Garrir el tenir gamis les fieux loués de meublas et de matéris! ou de marchandises en quantité et valeur suffisantes pour garantic, en tous temps, le paiement des
loyers el 'exéculion des présentes conditions.
Les locaux devront &ire constamment ouverts. exploités et achalandés.
Ne pouvolr avan! la fin de Is location. sans Tautorisation écrite du Bailleur, déménager le mobilier, i matériel ou les marchandises, qui sont le gage du
Propriélaire.

4. Ne faire, sans autorisation écrite du Bailleur, avcune modification dans la disposition des lieux loués ot laffectzbion des différents locaux, aucune espéce de
travaux (branchament d'eau, de gaz. éleciricité, sondes, antennes, etc.}, aucun percement de murs ou cleisons pour baies, portes, croisées, passages de
tuyaux, etc. Ces travaux, en cas d'autorisation, deviort &re exécutés sous la direction de I'erchitecte du Baileur dont les honoraires seront @ la charge du
Prenaur. Faire, dans les mémes conditions, toutes les réparations nécessaites aux huisseries, vitreries, peintures inténeuras ou extérisures (dont la couleur devra
&re approuvée par le Bailleur), sols, pamquets, plafonds, verméres. chassis métatiques, &lectricits, plomberie, etc.. et faire son affave personnelle de foutes
réparations locatives et de gros ceuvre nécessaires dans les lieux fougs. Le Preneur, d& fagon expressa, fail son affaire personnelle de lous travaux d'entretien et
tie remmplacement des appareils et canalisations des lieux {oués,
£n cas dinstallation ultérieure d'azppareils divers (ascenseur, calorifére, eau chaude. colonne montante, etc...) ie Locataire ne powra s'opposer, méme s'il ne
profite pas de ces instaliations, au passage des tuyaux, clbles, fils ou autres dans ses Jocaux, et ne pourra avoir 1a jouissance des appareils qu'aprés entente
avec le Propridtire. Il est néanmoins précisé que le propriétaire sauf raison legitime ne pourra s'opposer au projel d'aménagement étabil par
I'architecte du locatalre pour installation de son commerce ef en pariiculier pour l'installation d'un four, d’'un systéme d'extraction, d'installations
frigorifiques de climatisation,surgélateur, etc... Le locataire ayant déclaré n'utiliser pour l'extraction de son four que les condulis de cheminées
intérieurs existants et pour installaticn da ses armoires frigorifiques, les soupliraux de cave sur rue ou lo soubassement de la vitrine

5. Me pouvoir charger fes planchers d'un poids supéneur & celui qu'ils peuvent supporter el s'en assurer auprés du Bailleur.

6. Laisser a la fin du bail. au Bailleur, en toute propriélé et dans 'état ou lls se trouvent, ies changements opérés par sulte de son autorisation, ainsi que les décors,
embelissements, ammoires, canalisations at tous autres travaux intérieurs, & moins que le Baillewr ne préfare le rétablissement des lisux dans lewr état primitif,

7. Faire assurer contre les risques de l'incendie, du vol el du dégat des eaux, bris de glaces, vitres el vilrages, auprés d'une Soclélé natofrement salvable, le
mobitier, o matériet et les marchandises garnissant les lisux louds ainsi que les risques localifs, le recours das voisins, les dégats des eaux, les risques que peut
entrainer Fusage du gaz et de ['électricité ef faire assurer les marchandises de toutes sortes ainsh que les peries d'exploitation pour quetque raison que ce soit
{incendie, accident, dégat des eaux, elc.). sans recours conire le Propriétake. Payer loute surprime qui serait imposée A Iimmeouble en raison de loccupation du
Preneur. Celuici devra justifier, & la signaiure du ball et tous las ans de l'acquil exact par avance, des primes et cotisations de ses assurances. Le Propritaire
f'est pas responsable des vols ni des délériorations immoblligres en cas de vol qui demeureront 4 la charge de loccupant qui devra faire couvrir également ce
risque.

8. Paver en plus les charges qui seront appelées par acomptes d'avance en méma temps que le loyer el réguterisées annuellement, sa quote-part de toutes les
charges et travaux de immeuble.

Les charges donl # s'agit et leurs répariilions sont :

Charges couranies :

- Als charge du locataire © toutes les charges de Pensemble immobilier : nettoyage, entretien parties cormmunes, assurance, eau, gaz, alectriclé, aératisation.
frais de concierge et de gardiennage honoralres du Syndic, chauffage, climatisatiorvventliation, ascenseur, sysiémes de sécurité, contréles d'accéds etc...

- Ala charge du bailleur ; honoraires de gestion de I'Administrateur de biens.

Travaux sur parties communes :

- A la charge du locataire : tous les travaux (hors 606 et reparations ef dépenses visées & larticle R 145-35 du code de commerce) y compris pour cause de
vélusté, de remplacement, d'amélioralion ou de mise en conformild en ce compris les travaux prescrils par une autorité admintsirative et les ravalements.

- Alacharge du propriétaire : seuls les gros travaux relevant exctusivement de l'article 606 du Coda Civil.

Fiscalité :

- Alacharge du locatairs ; taxe foncidre, taxe d'entévemnent des ordures ménageéres, taxe de balayage, taxe sur les bureaux ainsi que foute nouvelle taxe.

- A lacharge du bailleur : contribution économique territoriate CET.

Dans le cas ol les charges viendraient & augmenter cu si de nouvelles charges venaient 4 &re créées, v compris pour cause d’ameélioration. de vélusté ou de

mise en conformilé, & Locataire paieralt sa quote-part aux ma&mes taux que ci-dessus de ces rouvelles charges.

Conformément aux dispositions ds l'articie L145-40-2 du code de commerce le bailleur informera en cours de bail le preneur des charges. impfts, taxes el

redevances nouvealyui sereml mis 3 k3 charge du prensur en application du principe de répariition ci-dessus arréié.
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Se conformer aux mesures prises par le Bailleur powr Fordre et ta bonne tenue de 1a maison, § est nolamment prescrit de n'embarrasser par quol que ce sof touta
parlie commune de limmeuble, d= ne rien exposer aux fenéires et sur les murs, de ne placer sur Jes balcons et les rebords de fendtres ni linge, ni caisses, ni pots
de fleurs, ni sucun auire objet ef de faire en sorte que la tranquiliité de ta maison ne puissa &ire roublée ni par son fait, ni par celui des gens A son senvice, Nl par
des amis ou visiteurs. Aucune enselgne, plagque ou inscription ne pourra &tre placée tant & laxlérielr qu'a lntérieur de l'mmeutle, sans "autorisation du Bailleur.
Se conlormer, pour kes stores et les tapis au-devant des pories palidres, aux fons, modéles e lissus adoptés par le Bailleur. | ne pourra avoir nl chien, ni chat, i
oiseaux, ni autras animaux malpropres, bruyans ou dangersux et pariculizremant les chiens dits d'attaque tels que définls dans la lof n*98-5 du 6 janvier 1999, ni
appareils bruyants ou susceptibles d'apporter une géne cu un danger guelconque au volsinage.

I est dgoureusement interdit de latsser jover cu vagabonder les enfants dans les parties communes (cours, Jardins, escaliers, ascenseaws, paliers, etc.) de
fimmeuble. La méme interdiclion s'applique aux animaux qur, lorsquiils sont tolérés, devront &tre tenus en taisse lorsqu'ils emprurient fes parties communes de
limmecble, 1l ne pourra exercer aucun recours contre le Bailleur en cas de troubles provoqués par d'autres locataires ou par des voisins, qultle & se refourner
directement contre eux.

Observer rigoureusemen les usages élablis localement en matiére de voisinage.

Se substituer au Bailleur pour toute réclamasion gui pourrait dtre dlavée par un voisin, le Bailleur ne devamt jamais Etre inquiété A ce sujet,

Le Preneur devia prendre toutes précautions pour éviler les roubles causés aux réceptions d'ondes de ses appareils de radio, chaine hi-fi, télévisions. iéléphones
portables et autres. |l s'interdit d'adresser toute raclamation méma financiéra au Ballleur en raison des perturbations qui seraient apportées & ses appareils par
des installations provenant de Fimmeuble ou du veisinage.

Le Preneur devra se conformar aux indications du Baillew en ce qui conceme les anlennes et appareils de réception et d'émission d'ondes radio électriques el
autres ; i ne devra installer aucune antenne Individuelie sans autorisation et réglera 4 premidre demande la quale-parl qui Il sera réclamée pour les instaliations
collectives, méme s'it n'en a pas a Finstant 'usage.

Faire ramoner les cheminges, conduits da fumée, & ses frais, par le fumiste du Bailleur, aussi souvent qu'il sera nécessaire ou prescril par Jes réglements
administratifs et au moins une fols f'an, et également en fin d& Jouissance, méme $'ils Mort pas été ilisés. Ne pouvoir exiger aucune réparation ou réfection des
cheminées de conduits de fumée ou de ventilation affectés a (vsage du Preneyr. méme si lesdits conduits ne sont pas conformes sux ordonnances en vigusur.
Le Preneur, s'il utilise les cheminées et conduits de fumde, dewvra se conformer & tous les réglements administratifs en vigueur, Le Ballleur déclare que les
conduils de fumee de Immeuble n'ont pas &té constniits pour recevoir d4as appareils a combuslion lente ou apparedls A gaz ou 4 mazowl : leur empioi est done
formeliement interdit &t #2 Locatalre sera responsable seu! des lnconvénients et accidenis qui pourraient résulter de F'usage d= ces appareils, et toutes expertises,
travaux ou mdernités qui en seraient la conséquence seraient & sa charge.

Soufirir sans indemnité ni diminution de loyer, les petites el grossas réparations qui pourraient élre jugées nécessaires par ke Bailleur, quelles qu'en soier; la
cause, la nature et la durée (excédat-t-elfe 21 jours) ainsi que tous fravaux de réparation. construction. reconstruction, transformation et surélévation de la makson
ou des maisons qui avoisinent et tous travaux de bouchement de cours, courelies ou jours de souffrance, ainsi que tout changement de commerce ou
d'occupation dans les magasins, appartements ou autres iocaux de ka matson.

De sor coté, le Bailleur se réserve ls droit do louer les autres locaux de [a maison & tout Locataire de son chaix (commerce, industrle ou profession), méme pour
des ocoupalions simiaires & celles du Preneys.

Ne réctamer aucune indamnité ni diminution de loyer en cas de modification par Je Bailleur ou par les voisins, de leurs consiructions actuelles, de reconstruction
de murs mitoyens ou de bouchement de jours pour peu que son activité puisse continuer et que les travaux ne constituent pas une transformation de la chose
louée.

Supporter sans indemnité la dépose, méme définitive, des jalousies, persiennes, volets, iapis d'escalier. elc., ou la suppression du service du chauffage, eau
chaude, ascenseur, concierge, etc.

Ne réclamer aucune indemnité et accepter la résilialion du bail si les locaux lovés dtaient démofis el abatius en totalité ou en partie, pour vélusté, vice de
construction, cas fortull ou aulre cause indépendante de la volonté du Balleur.

En ¢as d'expropriaticn pour cause d'utilité publigue, les droits du Preneur sont réservés contre Ja Ville et 'Etat, sans rien pouvar réclamer au Baillewr.

. Ne pouvoir jeter durant les geldes aucun liquide dans les descentes d'eau 1 de vidange susceptibles d'2lre affeclées par la gelée ; les faire déposer a I'encroil

indigué par la concierge ou le représeniant du Propriétaire.

Ng pouvoir adresser aucune réclamation au Bailleur, sau responsablilté de celui-ci, en cas d'nterruption dans le service des eaux, du gaz et de f'electricité ou
en cas de détérioralions causdes par des refoulements d'égouts ou par des infiltrations.

Na se servir qu'a ses risques et péls des canalisations da gaz et d'électricité pouvant exlister dans les tieux loués, le Preneur devant faire son affaire perscnnelie
da la fourniture du courant &lectrique cu du gaz par les Compagnies distributrices et rendrs les installations conformes aux réglements en vigueur & la date da la
présente location ou & foutes modifications futures exigées par les Compagnies concessionnaires. Le Preneur devra s'adresser au concessionnaire de la colonne
montante et s'entendre direclement avec lui pour lout centrat de branchement,

Scuscrire, payer &t faire exéculer tous contrats d'entretien obligaloire et de réparations auprés de fournisseurs compétents powr linstallation et les réparalions des
instaflations dont il a f'usage (chauffage, eau chaude. air conditionné. adoucisseurs d'eau, installations sanitaires, roblnets, instaliations électriques ou aulres, eic).
ou en supporter sa quote-part si les frais sont réglés par ke Bailleur,

Ne pouvoir réctamer aucune indemrité ni dimimtion de loyer en cas de modtfication par le Bailleur des accés de la maison, des parties communes ou du systéme

de gardiennage, méme s'il étail supprimé.
obte-aclivite -dovra-Sire—interrempua-ies-dimanche b5 jours-ouviables—pourrespecterlatranguillilé-de-la
F2EER:

Suppor;ef sa guote-part de toute installation nouvelie, remplacement ou réparations d'appareils, équipements ou systémes communs ou colleclils de fermetures,
antennes, téléphons. etc...

. USAGE DES LIEUYX : Ne pouvoir atiliser les licux loués que pour les activités de sandwicherle haut-de-gamme, pitisserie haut-de-gamme, salon de thé haut-

de-gamine, & tout & consomimer sur place ou 4 emporter gvec exploftation d’'une licence de débit de bolssons de deuxidéme catégorie, ces différentes
actlvités devant dtre exercées concomitamment ». i Pexclusion de toute autre et sans exclusivité,

5 ~Faire son affaire personnelle, de toutes autorisalions, administratives ou autres, nécessaires 3 'exercice de son activitd prévue dans les fieux loués, de telie fagon

que le Bailleur ou son mandataire ne supporte aucune responsabilité A ce sujet.

t.e Locataire, professionnel de son état, garantit au Propriétaire que les focaux sont conformes a I'usage priévu par je bail et 2 défaut s'engage 2 faire son affalre
personnelie de tous les travaux de mise en conformité éventuallemant nécessalres.

Le Locataire reconmail exprassémant avoir vérifié 1a réglementation incendie el les issues de secours exislant dans les lieux loues et les diclare conformes a
l'usage qu'il entend faire des locaux, en particulier le locataire s'engage A respecter la réglementation incendie et & ne pas recevolr plus de personnas gue les
locaux le permettent aprés s'en dra assuré le cas échéant auprs d'un bursau d'étude technique,

Il est précisé que tous fravaux qua pourraient dire requis par foule autorité adminisirative ou judicisire ou par la Coproprigté seront exécutés par le Preneur seul &
ses entiers frais el charges et aprés autonsation du Baifleur.

'enitretien de |a devanture et de ses fermatures incombe au Locataire qui en profite, lequel aevra les faire réparer ou repeindre aussi souvent qull est nacessare,
aprés accord écrit du Bailleur sur les couleurs ou les modifications d'aspect et aprés avoir obtenu les autorisations administratives rnécessaires.

Le Locatalre devra disposer pour ses orduras de récipients réglementaires dond it assurera le service, I'entretien et le rangement.

. Ne pouvoir céder ni apporier en Socidté son droit au préseni bail, ni mettre en gérance son fonds de commerce. ni sous-touer en totalité ou en partie, ni préter les

Beux louds & des tiers sans Mautorisation expresse el par &crit du Bailleur, sous peine de résiliation des présentes.

il ne pourra céder qu'd son successeur dans son commerce ou son induslrie, étant précisé que le cédant et le cessionnaire seront solidakres 3 'égard du
Propriétaire du paiement du oyer, des indemnités d'occupalion, des accessoires el de I'exécution des clauses du ball méme en cas de cessions successives.
L'acte de cession devra donc contenir une clause par laquelle le cédant se déclarera solidaire du cessionnaire ainsi quiune clause aux termes de faquetle ko
cesslonnaira resters garant et solidaire de son cédant el des cédants successifs, et ce juzqu'su lerme du ball suivart la fin du bali en cour, de telle sorte que e
ballieur puisse bénéficler de la garantie du cédant comme du cessionnaire pendant une durée minimum de 3 ans. Toute cession devra &tre faite par acte notarié
dont une grosse sera remise au Baileur sans aucun frais pour ce dernier, dans le délai d'un mois 4 compter de la date de la signature, Tout changemem d'élat
civii ou dlidentité du Locatsire davra dtre notifié dans Je mois au Bailleur. Si lapport est fail 2 une société 4 responsabiité limitde. le ou les gérants seront
conjointement &t solidalrerment responsables avec la soci¢lé envers le Bailleur.

Avant toute cession de fonds de commerce ou apport, ke Locataire devra notifier au Bailleur par letire recommandée avec accusé de réception, le projet d'acte de
cession ou d'apport dans son intégralité en lui indiquant notamment. & peine de nullité de la notification. le nom et 'adresse de |'acquéraur, e prix © les modalilés
de paiement ei, d'une maniére générale, loutes les conditions de la cession, de 'apport projetds ou de l'adjudication prononcée, ainsi qua les lisux, jour et heure
prévus pour la réalisation de cette cession ol appornt qui ne pourra Intervenir gu'au moins deux mois aprés réception de cetle noiification.

Le Baleur aura ia facullé , dans les deux mois de réception de cette natification, d'infermer le Locataire dans les mémes formes qu'il eatend user du droit de
préemption qui lui est reconnu et ce, & égalité de conditions, soil & son profit soit 4 celui de towe personne physique ou morale qu'il entendrait se substituer. En
cas de mise en ceuvre du droit de préemplion, fa cession ou 'apporl devront alors &ire régularisés dans un délai d'un mais & comptier de cette information. Le droit
de préemption ainsi défini s'imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs pendani toute Ja durée du bail, de ses prorogations ou
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fenouveliemenis. Les conditions de forme, ci-dessus énoncéss, et notamment ies stipulations relatives au droil de préemption s'appliqueront a foutes les tassions
ou spports qu'elles qu'en soient la forme et fes modalités, cassion onérause ou gratuite, cession amiable ou par adjudication.

17. 5% n'existe pas de compteur divisionnaire d'eau froide, d'eau chaude ou de chaufiage, le Locatalre s'engage, si bon semble au Bailleur, a faire installer & ses frais
un tel compteur ou un branchement particulier d'eau auprés ge ta société concessionnalre. Dans ce cas, |8 Prenewr paigra fabonnement, lentretien et le relevé dge
ce compteur ef remboursera au tarif en vigueur |2 quantiié consommée par Wi plus une quote-part de la consommation au taux prévu & I'article 8 ainsi qus les
frais dventuels relalifs & la suppression d'un tel compteur. ;

En cas de mauvais forctionrnement du compteur, 1a consommation sera calculée sur la moyenne correspondante de l'année précédente ou, au taux prévu 2
l'article 8, si le vetst e Bailleur,

18. Le Propriétaire ne saurait éfre responsable de fa sécurité des lieux fouss, nf quant aux personnes, ni quant aux biens, guand bien méme les clés auraient éte
remises au conclerge, le Preneur dans ce cas ne les confiant que sous sa propre responsabilité. En cas d'absence supérieurs a 72 heures, le Locataire devra
veiller 3 couper les arivées d'eau et de gaz et remetire les clés & une personne habitant le quartiar dont § donnerz l'adresse au concierge ou au Bailleur, de folle
fagon gu'en cas d'urgence on puisse prendre les mesures nécessaires (incandies, fultes d'sau. etc...). En cas de négligence ou non-observation, ie Prensur sera
responsable de foutes dépenses et dommages (mobiliers, immobifiers et autres) qu'aura entrainge lintervention des pompiers ou sauvelews 3 Feccasion d'un
quelcongue sinistre, plus les frais de recherche, réparation et procédure dventuellement.

18. Aucune tolérance quelie qu'elle soit ne saurait devenir un droit scquis. En conséquence, efie sera révocable & toul moment par simpls préavis adressé par lettre
recommandee el ne pouTa entrainer @n aucun cas ke paiement au Locataire d'une somme queiconque 2 titre d'indemnita ou peur toute autre cause.

20. Ne faire en aucun cas de venie mobiliére aux enchéres dans les lisx loués, cette interdiction s'étendant méme apras déces.

21. Ne pouvoir utiiiser les ascenseurs el-monte-sharge pouvant exister dans limmeuble qu'a ses risques el parls, L'usage des ascenseurs el-monie-charges est
interdit aux enfants non accompagnes. L'usage des ascenseurs est interdit pour monter des colis ou marchandises quelconques. Taule personne faisant usage
de ces appareils devra se conformer strictement aux indications données par l'emtreprise assurant I'sntratien des appareils et affichdas 4 cat effel
Le Bailleur décline toute responsabilité, ce que reconnalt expressément le Preneur, quant aux accidents pouvant résulier de Fusage des ascesiseurs el monte-
charge. ainsi que les arréis gui pourraient se produire, indépendzmment de son fait ou nécessitds par I'entretien des apparalls, & Prereur ne pouvant a ce {iire
réclamer aucune diminution de loyer ni dommages-intéréls.

22. Dans ke cas ob 'immeubie dispose d'un chauffage central commun et éventusiiement d'un service d'eau chaude, le Propriétaire se réserve le drolt d'en faire
assurer fe service seulemert aux époques nécessaires, conforrnément aux usages et nécessités. Ni le degré de chaleur, nl 1a tempéralure de f'eau chauds ne
pouvant éire garantis, le Bailleur se réserve, en cas d'impossibilité de réparation ou de colt trop ondreux, de supprimer ce service sans diminution de foyer ni
dommages-intérits,

23. ll existe dans les #ieux loués une installation indépendante de chaulfage , les localaires en sont sewls responsables. Ils supparteront tous les frals en découlant y
compris le remplacement de tout élément nécessaire au bon fonclionnement, ainsi que fabonnement d’entraien de cette instaliation qui devra &lre exécté au
moins une fais par an et justifié au Bailleur. Le Bailleur pouma cependant faire exécuter cet entretien par une entreprise de son choix domt les locataires
rembourseront les colis dintarvention.

24. Lle Proprigtawre se réserve le droit de faire epposer sur les murs de fagads ou dans ies parties communes ce immeunte loutes publicités ou dispositifs

qualcongques qu'il jugera utile ou opportun, en particulier des pannesux de commercialisation.
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canformer, Conformément aux dispositions de Varticle L145-40-2 du cods du commerce, la locataire reconnail avoir &té informé des iravaux réaisés dans

limmeuble par la fourmiture des 3 derniars relevés de dépenses de l'immeuble ou da 1z copropriété, e ballleyur informe a prensur gu'il n'y a pas 2 ia dale des

présentes &t 4 sa connaissance de travaux prévus dans limmauble au cours des 3 années a venir.

. Le Localaire reconnait avoir requ I'élat des risques najurels et technologiques afférents 4 Nimmeubte, ainsi que le dossier technique amiante.

. Le Prereur paisra tous les frais, droits d'enregistrement, double-droits ou autres, y compiis toutes amendss, ginsi gue les honorairas du présent bail qu! s'élévent

& 1.200 HT.

CLAUSE RESOLUTOIRE — II est expressément convenu qu'en cas d'inexécution par le Pransur d'une seuls des conditions du bail, ou 3
\ défaut de palement & son échéance d'un seul terma de loyer ou d'un complément de dépét de garantie ou d'une somme quelconque due en vériy

du bail ou de tous accessoires, ou de frais de commandement ou aulre frais de justice et aprés une sommation ou un commandemant resté

infruclueux pendant un meis, le ball sera résilié de plein droit 5i bon semble au Bailleur, sans qu'il soit besoin d'aucune formalité judiciaire ef sans

que I'exécution ultérieure de Ia clause non observée ou l'offre ultérieure des sommes impayées puisse empécher la résiliation,

L'expulsion sera prononcée par ordonnance de référé rendug par fe Tribunal compétent ; dans ce cas, le montant du dépdt de garanfie

demeurera acquis au Ballleur, 4 titre d'indemnitd, sans préjudice de son droit & de plug amples dommages et intérdis. s'il yalieu,

DEPOT DE GARANTIE - Le Preneur a présentement verse, 4 titre de dépdt de garantie au Bailleur gui le reconnalt, la somme de :
8.000€ {HUIT MILLE EUROS) - sous réserve d’encaissemant —

variant dans les mémes proportions que le loyer, non productive dintéréts, et 4 titre de garantie d'entidre exécution des clauses et conditions du
présent bait. Cette somma sera remboursée au Preneur, en fin de jouissance, aprés déménagement el remise des clés, justification faite du
paiement des impdts el défaleation faite de toutes les sommes deont if pourrait &tre débiteur envers le Bailleur, notamment pour réparations
localives, ou dont celui-Gi pourrait &tre rendu responsable pour le Praneur.

CAUTION SOLIDAIRE -~

Aux présenies est intervenus Monsieur Jean-Jacques LACOTE, né le 13 avril 1955 & Monlreuil (93) demeurant 77 chemin du bord de la mer & 1a Seyne sur mear de
nationalité frangaise, lasquels déclare se porter garant et caution solidaire pour la Preneur, Moensieur Kévin LACOTE, de f'sxécution de loutes les ciauses et conditions
du présent bail, tant en ce qui conceme les obligations du Preneur que les réglements 4 tsur échéance des ioyars, charges diverses et autres sammes quelconques et
pour b mentant qui ne saurail excéder pour chacune 30 000 € (TRENTE MILLE EURDS). Cet engagement de caution est valable pendant toute |a durée dy présemt
ball et les deux premiers renouveliements dventuals.

POUVOIRS - Les Bailleur, Preneur et Cautions donnent mandat imévocable 2 Monsteur HELLIER du VERNEUIL et lui conférent tous pouvoirs
nécessaires a l'effet

- d'effectuer dans le délai de SIX MOIS de ce jour, le dépbl de lun des orginaux des présentes au rang des minutes de Matftre Florent Xavier
COLLETTE, notaite 3 ARDRES (PAS DE CALAIS) afin quiil acquiére fous les effets d'un acte authentique et pour quiil en soit délivré une copie
exécutoire et toutes copies authentiqgues nécessaires,

- da reconnailre et réitérer les écritures, mentions et signatures qu'ils déclarent, dés A présent, expressément reconnaltre et réitérer, passer et
signer tous acles, substituer et généralement faira le nécessaire.

Monsieur HELLIZR du VERNEUIL, & ce présent, déclare accepter le mandat qui vient de Iui &tre conféré.

CONDITION ESSENTIELLE - Les pariies dédarent que toutes les clauses et conditions insérées aux présentes seronl considérées comme
assentielles et déterminantes et que, sans lsur acceptation. la présente location n'aurait pas &1é reafisée,

ELECTION DE DOMICILE - Pour l'exécution des présentes el notamment pour la significaion de tous actes extra-judiciaires ou de
poursuiles, élection du domicile est faile pour le Preneur dans les lieux loués : pour le Bailleyr en le Cabinet -ELL,I'ER DU VERNEUIL,
actusliement & PARIS 82me — 51 bis rue da Miromesnil. _&L o ﬂ; ,}{20()4 e 'y
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