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BAIL COMMERCIAL
Sous condition suspensive
Par la SCI PHARMINO
Au profit de Monsieur METTOUD]

ENTRE LES SOUSSIGNEFS :

= |

Agissant su nom, pour le comipto e¢ '

en qualité de Gérante et coassociée de )

du Commerce et dey Sociétés sous le numer

Propriétaire de divers locaux sis 3 BOULOGNE BILLANCOURT (92100) 280 Boulevard
Jeau Jaures,

Soussignée do premiére part, &s-qualités, ci-aprés désignée sous le vocable « LE BAILLEUR »

Mounsieur Laurent Elio METTOUDI, Docteur én Pharmacie, époux de Madame Virginic Elsa Juliette
SOUSSL avec laquelly il demeure 3 BOULOGNE BILLANCOURT (92100) 47 Rue de I’ Ancienne
Mairie.

De nationalité frangaise, résidant en France au seny de La réglementation des changes en vigueur, né 3
Saint-Cloud (Hauts de Scine) le vingt avril mil neuf cent soixante dix neuf.

Mari¢ sous le régime légal de Ja communauté de biens réduite aux acquéts a défaut de contrat de ma-
riage préalable A son nnion célsbrés 3 la Mairi¢ de Boulogne Billancourt (Hauts de Seine) le quinze
septembre deux mil cing, lequel déclare expressément n’avoir apporté a ce jour aucun changement a
son régime matritmonial,

Soussigné de seconde part, ci-aprés désigué sous le vocable « LE PRENEUR »,
IL A ETE, préalablement au bail objet des présentes, exposé ce qui suit ;

EXPOSE

Aux termes d'un acle sous signatures privées, en date de ce jour, contenant cession d’un fonds de
commerce d’officing de pharmacie sis 8 BOULOGNE BILLANCOURT (92100) 280 Boulevard Jean
Jaureg, és-qualités, a promis & Pacquéreur de lui consentir ua bail commercial des-
dits Jocaux.

Le présent acte a pour objet de réaliser cette promesse.
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BAIL
Par ces présentes agissant au nom, pour le comple et en qualité de Gérante et co-
associée de bail et donne 3 loyer, 2 titre commercial, pour la durce Ci~aprés
indiquée,

A Monsieur METTOUDY, preneur qui sccepte,

DESIGNATION

Les lieux ci-aprés désignés, dépendant d’un immenble sis 3 BOULOGNE BILLANCOURT (92100)
280 Boulevard Jean Jaurés, comprenant

* Un locsl commercial comprenant au rez de chaussés, une boutique d’une supeficic d’eaviron
60 M2 avec lavabo, -

* Au sous-30l, une réserve d'environ 180 M2 de superficie, avec douche, lavabo, kichtoette et
deux WC, '

* Lodroit & usage de 158/10002mes dey parties communes,

Tels au surplus que les biens louss s’¢étendent, se poursuivent ot comportent, avec leurs aisan-
ces et dépendances, sans plus ample désignation, le preneur déclarant parfaitement les connaftre,

URBANISMF,

Lo preneur déclare svoir connaissance de l'article L. 145-17 - 2° du code de commerce, reproduit ci-
apres ;
« Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans étre temy ay paiement d'aycune indemnité
d'éviction :
()
S'il est éabli que limmeuble doit étre totalement ou partiellement démoli, comme étant en étar d'in-

salubrité¢ reconnue par l'autorité administrative oy 8'il est établi qu'il ne peut plus étre occupé sans
danger en ralson de son état, »

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de neuf années entiéres et conséeutives, A comp-
ter du jour de la réalisation de Ja condition suspensive stipulée en fin des présentes,

En conséquence, il se terminera la veille do pareil jour, neaf annéus entidres révolues plus tard.

Toutefois, le preneur aura la facults de donner congé 4 l'expiration d'une période triennale, dans les
formes et délais prévus & l'article L. 145-9 du code de commerce.

Lo bailleur aura ls méme facults, s'il entend invoquer les dispositions deg articles L. 145-18, L. 145-21

et L. 145-24 du meéme code, afin de construire, do reconstraire I'immeuble existant, de le surélever oy
d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération de restauration immobilicre.
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CHQRQE& ET CONDITI( INS

2°% Gyrnissemen * Do garnir et de tenjr constamment garnjs Jeg lieux louds, de Warchandiyes, magg.
riel et objets mobiliers, ep quantité et de valeyr suffisantes, pour répondre en tout temps du paicment
du loyer et d s aceessoires ainsi que de l'exécution des charges et conditions dy baj

De ne pouvoir surcharger, meme Provisoirement, Jog parquets ou carrelages, de manjdre 3 compromet.
tre leur solidjeg

apparent, sous peine d’étre teay Personnellement de rembourser Je Montant du préjudice direct oy
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4°- Entretien : De jouir ¢n bon pere de famille des lieux loués, et de Jes Maintenir en bon état de répa-
rations locatives et d'entretien,

D'entretenir et ay besoin, de remplacer & ses frais, les appareils et accessoires dont il a I'usage privatif,
tels notamment : Jes robinets, ley conduits d'eay, de paz et d'électricité, Jeg appareils de Wwater-closets,
de vidange, ge descente d'eau, de chauffage, ainsj que les conduits de cheminées, de sanitajre ¢t de
cuising, y compris les éviers, Paillasses, parquets et escaliers intérieurs y'i] en existe, les portes et fene-
tres avee leurs fermetures, Jes persiennes, volets, rideaux et grilles de fermeture, et Ce, méme en cas de

Les enseignes lumineyses pe pourroat étro utilisées, que sous la conditiog expresse qu'clles ne fassent
I'objet d'gucune réclamation de Ig part des tiers ou des autorités administratives,

Dacquitter tous sey imp6ts personnels, Ia taxe professionnclle, aingj Que toutes les cotisationy fiscales
et socisles pouvant étre dues.

De varser au bailleur, lorg de son exigibilité ou par Provision trimestriclle, [a taxe autonome, si celte
somre est exipible oy e devieat. .

De rembourser ay bailleur, toutes Jes taxes, charges of Prestations tellgy Hotamwmeat, que déversement &
I'égout, balayage et colévement deg ordureg meénagéres, suivant les décomptes du syadic de la copro-
Pri€té ainsi que Je remboursement de Iimpét foncier.

- 7°- Viyites : De lLaigser visiter les lieux louds par le bailleur oy sop Teprésentant, seg acquereurs oy
locataires éventuels, toutes Jes fois que le Propriétaire le jugera utile, s0us réserve de 10 pas perturber
l'activité dy preneur,

De donner accés dang les lieux louds pour la véification, Jeg Téparations et l'entretieq des partieg inté-
rieures ¢f extérieures de I''mmeuble, des colonnes d'eay ¢t descentes Pluviales, do 83z, d'électricité, de
chauffape et de téléphone,

8°- Destination ; Dhutiliser les lieux loués en se conformant ayx Prescriptions administratives et ay.-
tres, pour le commerce d'officine du Pharmacie, pouvant faire commercy de tous les produits pharma-
ceutigues, Péripharmacentiques et Paraphanuacentiques réglementairement aulorisés ou tolérds,
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9°- Inytallutiony : De faire son affaire personnelle, autrement dit, de supporter et d'scquitter, au besoin
comue supplément de loyer, le codt des installations, consommations et abonnements concernant leg
fournitures de force motrice, d'vau, de gaz, d'électricité, de climatisation, de systeme anti-intrusion, de
téléphone, de vidange et généralement tous travaux et installations quelconques qui seraient imposés
Par toutes autorités ou administrations compétentes au bailleur oy ay preneur, ou faites par ces der-
nicrs, 30it A ruison de la situation ou de la nature des lieux loués, soit & raison de l'occupation ou de la
profession du preneur. -

De ne pouvoir faire aucune installation nouvelle de stores, bannes, marquises, véranda ou autres en
saillie, sans le consentement exprés et par éorit du bailleor ot aprés avoir obtenu des autoritds adminjs-
tratives et/ou des tiers les autorisations nécessaires, et ce, sans que la responsabilité du bailleur puisse

- €tre engagée en aucune sorte. 3

De faire son affaire personnelle du chauffage et/ou de la climatisation des locgux loués, sany rien poy-
voir réclamer de ¢ chef ap bailleur, -

Enfin pour toutes ses installations le preneur devra se conformer aux termes du réglement de copro-

© priété concernant l'immeuble,

92,9:d

10°- Usagg : D'exercer une surveillance continuelle sur son personnel et ses clients, de veiller 3 leur
bonne tenue, dv faire en sorte qu'lls ne stationnent pas dans ley Livux communs de l'immeuble oy de-
vant les portes cochéres et ne troublent pas les autres occupants de la maison ou les tiers,

11°- Teavyux yubis : De souffrir sans indemnité, ni diminution do loyer, quelles qu'en soient l'impor-
tance ef la durée, celle-ci excédit-elle quarante jours, tous les travaux dans les licux louds ou dang
I'immeuble dont ily dépendent, ainsi que dans Jes immeubles voisins, & condition que ces travaux
soient exéeutés sans discontinuité,

De supporter de méme le bouchement des jours de souffrance, le passage de canalisations anciennes
ou nouvelles dans les liewx louds, ainsi que tous travaux d'amélioration ou constructions nouvelles, que
lo bailleur juperait opportun de faire exécuter.

De supporter do la méme fagon, tous wavaux qui seraient exécutés sar la voie publique, alors méme
qu'il en résulterait une £€ae pour son exploitation oy pour pénétrer dans les lieux loués, sauf recours
contre I'administration ou Yentreprencar de cey travaux, mais ca laissant toujours le bailleur hors de
causc,

D'averlir par écrit et sans aucun retard, le bailleur des dégradations oy usurpations faites, méme par ey
ticrs, A I'immeuble, sous peine d'en étre personneliomeqt reyponsable,

De soutfiir également, tous los travaux do ravalement de limmeubly, & l'occasion desquels ses ensej.
goes devront ére enlevées et replacées, @ ses frais, risques ¢t périls,

12°- Teavaux faits : De no pouvoir faire aucun percement de gros murs, sauf pour le passage des ca-
nalisations, ni de démolition affectant Je 8ros ocuvre dans les lieux loués, sans e consentement exprés
et par éerit du bailleor et éventuellement, des copropriétaires,

De pouvoir modifier I disposition des lieux, Par le déplacement des cloisops 10D porteuses et faire les
IravVaux nécessaires pour assurer Ihygiéne, la sécurité, Ia salubrité et le confort dany Jes lieux louds.

10 powra de meme changer les élémenty qQui revétigsent les fagades, aprés avoir obtenu les accordy et
autorisations nécessajres,

Tous Jes travawx autorisés concernaat le gros ocuvre do l'immeuble seront exécutés aux fraiy exclysifs
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du preneur et sous Je contréle de I'architecte dy bailleur, dont Jes honoraires et vacations seront 2 4
charge du locataire,

D'une maniére Bénérale, toutes installations a demeure faites par le preneur, resteront 3 la fin du bail,
la propriéts du bailleur, sans indemnité, majs sans que ce dernier puisse exiger le rétablissement des
licux dans leur état primitif, oi les fajre preadre en considération pour la fixation du montant du loyer
du bail renouvelé apres l'exécution des travaux.

14°.- Soqus-locgtion ; De pe pouvoir sous-louer en totalité oy ea partie les locaux objet dey présemtes,
i les préter méme A titre Lratuit, ,
15°- Cession : De ne pouvoir oéder son droit au présent bail ou ea faire I'apport 3 une Société, si ce
n'est 4 un yuccesgour dans son commerce, tel qu'il est prévy ay paragraphe 8 ci-dessus, en totalité oy
par fractions et en restant garant ¢t responsable solidairement #VEe 50n cessionnaire et avec tous autres
cessionnaires suceessifs, dy paiement des loyers et do I'exécution des charges et conditions dy bail.
Ces cessions devront av&i; ligu moyennant ua loyer égal A celui réspltant deg présentes ef de toug Jactes.
wodificatifs witérieurs, ém ; W)(fduo ' S & X :
(\, ‘;W&' g Lol ol [ G M-%mh%bhﬁ @:5 dy
L outo Lession ou apport A une socié méme sous condition, suspensive, devia étre falte obligatoire-
O meat et de convention EXDI¢SSG par acte sous signatures Privées ou notarié, 3 peige d'inopposabilité '
§\ envers le baillear et de résiliation immédiate du prégent bail et contenir engagement du cessionnaire de
remplir toutes Jus obligations locatives dq cédant,

Un original enregistrs de cet acte, portant les signatures autographes de toutes leg parties ou une copie b
exécutoire, devra étre remig gratuitement an bailleur, dans les trois mojs du transfert de propriété du
fonds de commerce et C¢, 4 peine de résiliation imwédiate du bajl,

Le présent pamgmpfxe s'appliquera a toutes cessions successives et il y aura toujoury solidarité et indi-
visibilité eatre Je preneur et ses cessionsaires Successifs, ainsi qu'entre ces derniers Cux-mémes, pen-
dant toute la durée du présent bail,

P La société prencuse pourra changer sa forme Juridiquo, conformément aux dispositions de I'article
ST L0 21046 du code de commezce, 4 charge de sipnifier ay propriétaire,

Si l'officine de pharmacie exploitée dans leg lieuk louds, vensit 3 are gérée dans les conditions pré-
vues par larticle L. 5125-21 du Code de Ia Santé Publique, le bailleur reconnalt dés 4 présent, que

16°- | ' () illeur : De ne pouvoir rechercher la garantie oy Iy responsabilité du bail-

~ Interruption, pour quelque cause que ce Soit, dans le service des €aux, du gaz, de I'électricité, du téls-

- accidents pouvant survenir du fait de ces installatiogs,

- 17°- Rymonage : Do faire famonex, 3 ses frais, les cheminges ¢ conduits de fumée desservagt les
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licux loués dont il fera usage conformément aux prescriptions administratives.

18°- Asyurguces : De s'assurer contre les risques d'incendie, d'explosion, de dégats des eaux et contre
les risques locatifs de toute nature, le recours des voisins et la responsabilité civile de sa profession ou
pouvant résulter de sa qualité de locataire 4 une compagnie notoiremont solvable et pour des sommes
permettant, en cas de sinistre, la reconstitution du mobilier, du matériel, des marchandises et du fonds
de commerce du preneur, ainsi que la reconstitution do l'immeuble du bailleur, avec en outre, pour ce
dernicr, wge indemnité compensatrice des loyurs non pergus & cause du sinistre, pendant tout le temps
de la reconstitution,

De déclarer tout sinistre qui surviendrait 3 l'immeuble loud, dans les deux jours, aux compagnies d'as-
. Burances intérvssées et de confirmer cette déclaration au bailleur dans les quarante huit heures suivan- .
te3, le tout par lettres recommandées avec demande d'avis de réception.

En cas de sinistre, le preneur cade, délégue et transporte au bailleur qui accepte, une somme égalo au
coft de la recanstitution des biens sinistrés appartenunt 3 ce dernier et sux loyers échus ct & échoir, A
prendre par préférence et antériorité 3 lui-méme, sur le montant des indemnités allouées par les com-
pagnies garaptes, Le bailleur touchera et recevra ces indemnités, 3 due concurrence, sur ses simples
quittances et bors la présence du preneur. Cette délégation sera signifie, a la requéte du bailleur, lors-.
que besoin sera.

D'scquitter exactement ley primes desdites assurancos ot d'en justifier au bailleur, 3 toutes réquisitions
de ce dernier, A peine de résiliation du bail. ‘ ‘

Etant ici observé que le prencur et ses assureurs renoncent, dés a présent, & tout recours a I'encontre du
bailleur et de ses assureurs,

19.- Obligations du hailleur :
De son c6té, le bailleur :

- fexa jouir le preneur des lioux louds, en assumant toutes les réparations prévues a l'article 606 du
code civil, sauf ce qui est dit ci-dessus en ce qui concerne les devantures ef variéres, '

; i, - assurera le colt du ravalement de Iimmeuble, lorsquil sera nécessaire ou prescrit par les autoritéy
i . adminigtratives.

Enfin, le bailleur paicra également de ses deniers personnels

- les primes d'assurances couvrant les risques d'incendie et responsabilité civile de propridtaire des
bicas loués.

LOYER

' Le présent bail est conseati et accepté moyennant, tuxes, charges et prestations en sus, un loyur annuel,
en principal, T.V.A. en sus, de DIX HUIT MILLE EUROS (18.000 €) MAJORE D’UNE PROVI-
SION SUR CHARGES QUI SERA APPELEE EN SUS DU LOYER POUR UN MONTANT
TRIMESTRIEL DE 840 €.

Lequel loyer, le preneur s'oblige a payer, conformémont 3 la législan'on en vigueur, par quart, les pre-
- miers janvier, avril, juillet et octobre de chaque année, et d'avance.

. Lo premier paiement interviendra dés réalisation de la condition suspensive affectant lus présentes, au
prorata du temps restant & courir du trimestre alors en cours.
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Tous paiements serout faits au domicile du bailleyr.

Lus quittances remises lors des paiements effectués par chéques non certifiés pour provision (sans que
le bailleur puisse étre contraint d’ea recevoir) ne seront valables que i les chéques sont effectivement
chcaissés,

1l sera procédé 3 une régularisation en fin d’exercice dey charges locatives et la provision sus-relatée
sera réactualisée chaque année en fonction des dépenses engapées,

EFEREF.

Le loyer sera révisé dans les formes et délais provus par la législation en vigueur et notamment tous les
ans. .

En vue de 1a révision annuelle du loyer, et éventuellement de ln fixation du loyer lors d'un reaouvelle-
ment du présent bail, les parties choisissent d'un commun accard, comme indico de néférence, l'indice
trimestriel du cofit de la construction publié par VInstitut National de la Statistique et des Etudes Eco-
nomiques ou tout indice qui viendrait 3 le remplacer.

L'indice & preadre en considération sera toyjours le dernier indice connu au jour d'effet du bail,

DEPOT DE GARANTIE

Pour garantir l'exécution du présent bail, le prensur s'oblige 3 verser an bailleur, dnns le mois de 1a
réalisation de la condition suspensive ci-aprés stipulée, une somme de QUATRE MILLE CINQ
CENTS EUROS (4.500 €). ;

Cette somme sera ainsi remise au bailleur, 3 titre de uzntissement, dans les tecmes des articles 2071 et
suivants du code civil,

Co dépét dv garantie, qui ne sera Jamnais productif d'intéréts, sers modifié, quant 3 son montant, dans
les mémes proportions que lés variations éventuelles du loyer principal,

Il sexa restitué ;
- deux mois aprés la remise de toutes leg clés, |
- €1 aprés paiement du loyer et de ses accessoires, déduction faite, s'il y a lisu, du cott dus réparations,

réfections et remises en état non exscutées par le preneur et sur justification du paicment des impdts
dont le baillenr pourrait étre responsable. - .

A défaut do paicment. 3 son échéance d'un seul terme de loyer, du montant de S¢s accessoires, des frais
de signification et autres frais de poursuites ou encore d'inexécution d'uge seule des conditions du bail
¢t Un mois aprés une sommation de payer ou d'exéeuter, faisant mention de la présente clause demeu-
rée infructueus, le présent bail sera résilié de plein droit, si bon semble au bailleur, méme dans 1 cas
de paiement on d'exéeution postéricurs 3 l'expiration du délai ci-dessus, sans qu'il soit besoin de for-
e aucune demande judiciaire et si, dans ce cas, le preneur refusait de quitter les lienx, il yuffirait
pour I'y contraindre, d'une simple ordonnance de référé, rendue par Monsieur le Président du Tribunal
de Grande Instance du lieu des biens loués, exéoutoire nonobstant opposition ou appel ¢t sans caution,

W
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Dans ce cas, le dép6t de garantie, s'il en existe un, restera acquis au bailleur, 3 titre d'indemuité, sans
préjudice de son droit 3 toug dommages-intéréts,

CLAUSF, PENALE

A défaut de paiement de toutes sommes & son échéance, notamment du loyer et de ses accessoires et
dés mise cu demeure délivrée par le bailleur ou son mandataire au preneur, ¢t dés délivrance ‘d'un
commandement de payer ou encore apres tout début d'engagement d'instance, les sommes dues par le
PRENEUR seront automatiquement majorées de 20 %  titre d'indemnité forfaitaire et <€, sans préju-
dice de tous frais quelle qu'en soit la nature, engapés pour le recouvrement des sommes ou de toutes
indemnités qui pourraient étre mises 4 Ia charge du PRENEUR,

En outre, en cas de résiliation judiciaire ou de plein droit du présent bail, le montant dy dépat de ga-
rantie restera acquis au BAILLEUR a titre d’indemnité minimale en réparation du préjudice résultant
de cette résiliation

ONVENTION POUR LK, C DF. PERTF,

D'un commun accord, les soussignés aux présentes conviennent que dans le cas o la profession exer-
cée par le prenour perdrait son caractére « commercial », le présent bail demeurerait néanmoins con-
ventionnellement soumis au statut des baux commerciaux et en conséquence, A toutes les dispositions
du Livre 19, Titre IV, Chapitre V du code do commerce, €t particuliérement aux dispositions régle~
mentant la durée du bail, la fixation du prix du loyer, la révision du loyer, le droit au renouvellement
dn bail ou a'une indemmité d'éviction.

ER ES

Enfin, il est formellement convenu que toutes les tolérances de la part du bailleur relatives aux clausey
et conditions ci-dessus, ne pourront jamais et dans aucun cas, étre considérées comme apportant une
modification ou suppression de ces clauses et conditions, ni génératrices d'un droit quelconque, le
bailleur pouvant toujours Y mettre fin,

ENR EGISTREMENT

Les loyers du présent bail dtant soumis A Ju taxe 3 1a valeur ajoutée, sont exondrés de la contribution
Autonome annuelle sur les loyers pergus.

L'ensegistrement des préseates est requis.

PACTE DE PREFERFNCE,

Pour le cay o, au cours dy préseat bail, le bailleur se décidersit & vendre les biens loués, les soussi-
gués conviennent ce qui sait ;

Le bailleur sera tenu do faire connaitre au preneur, par lettre recommandés avee demande d'accusé de
réception ou par acte extrajudiciaire, avant de réaliser 1a vente - les noms, prénoms, profession et do-

-micile de l'amateur avec lequel il serait d'accord, le prix offert par celui-ci, sey modalités de paiement,
les conditions yénérales de la vente projetée, ainsi que les noms et résidence de son notaire,

A égalité de prix, le bailleur devra donser la préférence au preneur, sur tous autres amateurs, En cog-
séquence, le preacur aura le droit d'exiger que les bivns loués Iui sojent vendus pour un prix égal 3
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celui qui serait offirt ay bailleur Par un tiers et aux mémes conditions,

Si le prencur entend user de son droit de préférence, il devra dans un délai de deux mois, partant du
Jour de la réception de la notification des conditions de la vente projetée @

1°- verser en I'étude du notaire du bailleur la partie dy prix payable comptant et les frais de l'acte nota-
rié A réaliger;

2°- justifier de ce versement au bailleur;

3°- porter son acceptation & la connaissance de ce dernier, Si ['une ou l'autre de ces coaditions n'est pas
acconiplie dans Je délai prescrit, le preneur sera définitivement déchu de son droit,

dans la vente ou Ig licitation, que le cessionnaire oy L'attributaire dovra respecter le présent pacte de
préférence, dans le cas oy il s¢ déciderait 3 céder les biens loués, 3 titre onéreux, pendant la durée de
validité des présentes.

En cas de décds du bailleur avant le terme ci-dessus fixé pour l'expiration du droit de préférence, ses
héritiers, représentants oy ayants-droit seront tenws, comme le bailleur, tnéme en cag d'incapacité juri-
dique personnelle, Néanmoins, si les biens loués sont attribués, par partage ou licitation 3 I'va des héri-
tiers, représeatants ou ayants-droit du défunt, le droit de préférenco du preneur, ne pourra s'exercer
qu'au cas oy l'attributaire se déciderait 4 vendre lesdits biens, avant l'expiration du défai de validité du
pacte de préférence,

En cas de vente aux enchires publiques, par adjudication volontaire ou judiciaire, le bailleur, yes héri-

- tiers, ses représentants ou ayants-droit, seront tenus au moing deux mois: avant l'adjudication, de faire

~ Sommation au preneur par lettro recommandée avec demande d'acousé de réception ou par acte extra-

Judiciaire, de prendre connaissance du cahier de charpes, avee indication des date, heure et lieu fixés
pour I'adjudication, '

Le prencur, pour bénéficier de yon droit de préférence dovra déolarer son intention de se substituer au
.. . dernier enchérisseur, gussitot apres l'extinction du dernier fey et avant la cldture du proces-verbal, A
S0 défaut, e droit de préfireace sera définitivement purgé, Il sera procédé de méme, en cas de folle ea-

- chére ou de surenchere, Le tout sauf application des articles 686 et 687 du Code de Procédure Civile,

Le preneur aura le drot de transmettro & titre onérenx oy gratuit le bénéfice du présent pacte de préfeé-
Tence A son successewr dans lo commerce ci-dessus autorisé, Il en sera de méme pour les successenrs
successifs dans ledit commerce, Pour étre opposable au baillour, chaque transmission devra étre régu-
licrement significe 3 ce damnicr,

Daass la conunune intention des parties, en ce qui concerne les renouvellements futurs du bail, le preé-
Sent pacte de préférence forme partie intégrante des conditions de Ia location.

Le preneur se réserve I Taculté, a ses frais, de faire publier l¢ présent pacte de préférence i Ia publicité

foncidre. A cet épard, la socicts rédactrice des préseates fappelle au prenewr, qu'en Iabsencs de publi-

cation, la violation par le promettant de ce pacte de préférence se résoudrait seulement par le paiement
- de dommages intéréts,

O
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Le présent bail est fait sous la condition suspensive de l'euregistrement, par l'autorité préfectorale, de
la déclaration d'exploitation dy preneur, en conformité de l'article L. 5125-16 du Code de la Santé
Publique.

FRAIS

Tous les frais, droits et honoraires des préseates et de leurs suites seront 3 I charge du preneur qui
reconnalt expressément en avoir regu le décompto détaillé de 1a société rédactrice des présentes et qui
s'oblige 3 leur paiemant, .

acte spécial, aux frais du preneur, dans le mois de la demande faite par lo bailleur, aprés que la sen-
tence sera devenue définitive, ef ce, 4 peine de résiliation dy bail, 5i bon semble au bailleyr. Bn contre-
partie, le bail lour s'oblige 4 concourir audits actes, A peine de tous dommages intéréty, & promiére de-
mande du preseur qui désirerait avoir un titre locatif conventionnel t synallagmatique,

DOMICILE

Pour l'exécution des présentes ef notamment pour la gignification de touy actes, les parties font élection
de domicile :

" e bailleur ca sa demeure personnelle sug indiquée,

- le preneur dans les lieux loués,

Fait et signé 3 BOULOGNE BILLANCOURT,
Ea quatre originaux,

L'an DEUX MIL NEUF,

Lo *

Et aprés lecture, les parties ont signé le présent acte, ne contenant ni renvoi ni mot nul.,

\ ’
. 1 g
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RENOUVELLEMENT DE BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNEES

Ci-apres dénommé le « Bailleur »

D’UNE PART,
ET

Monsieur Laurent Elie METTOUDI, Docteur en Pharmacie époux de Madame Virginie Elsa Juliette
SOUSSI demeurant 47 rue de I’Ancienne Mairie, 92100 Boulogne Billancourt

Né a Saint Cloud (92) le 20 Avril 1979

De nationalité francaise

Ci-aprés dénommé le « Preneur »

D’AUTRE PART,

ILA ETE PREALABLEMENT RAPPELE CE QUI SUIT

Aux termes d’un acte sous seing privé en date a Boulogne Billancourt du 1* Novembre 2009 le
Bailleur a consenti au Preneur un Bail commercial pour une durée de 9 années entieres et
consécutives a effet du 1" Novembre 2009 pour se terminer 31 Octobre 2018 moyennant un loyer
annuel en principal de 18.000 € augmenté d’une TVA et d’une provision sur charges trimestrielle de
840 € pour un local situé 280 Bd Boulevard Jean Jaures — 92100 Boulogne Billancourt dont le
descriptif est le suivant :
- Un local commercial comprenant au rez de chaussée, une boutique d’une superficie
d’environ 60 m? avec lavabo
- Ausous-sol une réserve d’environ 180 m? de superficie avec douche, lavabo, kitchenette et 2
wC
- Le droit a usage de 158 / 1.000 éme des parties communes

La Bail étant arrivé a échéance le 31 Octobre 2018, le Preneur a exprimé son souhait au mois de

Septembre 2019 de renouveler son bail commercial ce que le Bailleur a accepté en son principe
moyennant I'augmentation indiciaire ainsi qu’une seconde augmentation de loyer.
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C’est dans ces conditions que les parties se sont rapprochées afin de convenir du présent
renouvellement du bail.

CECI EXPOSE, IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT

Article 1. — Renouvellement de bail commercial

Par les présentes, le Bailleur renouvelle pour une durée de neuf années entieres et consécutives a
compter du 1°" Octobre 2021 pour se terminer le 30 Septembre 2030 au profit du Preneur qui
accepte, le bail des locaux ci-dessus désignés, sous les conditions et clauses nouvelles ci-apres
énoncées, étant précisé que le Preneur aura seul la faculté de faire cesser le bail a I'issue de chaque
période triennale en informant le Bailleur au moins six mois a I'avance par acte extrajudiciaire.

Article 2. — Destination des lieux loués

Les locaux faisant I'objet du présent bail devront exclusivement étre consacrés par le "Preneur", a
I'usage de « PHARMACIE ET PARAPHARMACIE, VENTE DE PRODUITS PERIPHARMACEUTIQUES
REGLEMENTAIREMENT AUTORISES OU TOLERES ».

Le Preneur s’engage a faire son affaire personnelle quant a la mise aux normes des locaux loués
notamment en ce qui concerne, les régles d’hygiéne, de sécurité, salubrité, environnement et
énergie, les régles liées a la réglementation des ERP, les regles liées aux prescriptions du droit des
installations classées (autorisation ou déclaration), le respect des normes d’accessibilité aux
personnes handicapées et particulierement les personnes a mobilité réduite (PMR), au droit de
I"'urbanisme, de I'habitat et de la construction, qu’il s’agisse de diagnostics, visites, adjonctions
d’éléments, modifications ou transformations des lieux sans que le Bailleur ne soit jamais inquiété
sur le sujet et sans qu’il s’agisse d’une obligation de mise aux normes pour le Preneur.

Le Preneur s’oblige cependant a accomplir toutes les formalités nécessaires, a ses frais et sous sa

seule responsabilité, pour s’assurer de la conformité quant aux normes de sécurité, d’électricité et
d’incendie.

Article 3. — Loyer

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel en principal hors charges et hors
taxes de 22.200 euros (Vingt deux mille deux cents euros) que le Preneur s’oblige a payer au Bailleur
ou a son mandataire comme précédemment par trimestre et d’avance.

Tous les paiements auront lieu au domicile du Bailleur ou de son mandataire, ou en tout autre lieu
indiqué par lui.

Article 4. — Indexation de loyer

Le loyer sera indexé automatiquement en fonction de la variation de I'indice des Loyers commerciaux
publié par I'INSEE.
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Cette indexation interviendra a I'expiration de chaque période annuelle en fonction des variations de
I'indice des loyers commerciaux publié par I'INSEE.

L'indice de base retenu est celui du 2° trimestre 2021, valeur 118.41, qui sera a comparer avec
I'indice du 2¢ trimestre 2022. La premiere indexation interviendra le 1*" Octobre 2022. Si cet indice
venait a disparaitre, I'indice qui lui serait substitué s’appliquerait de plein droit.

Si aucun indice de substitution n’était pas publié, les parties conviendraient d’'un nouvel indice. A
défaut d’accord, il serait déterminé par un arbitrage choisi d’'un commun accord entre les parties.

Article 5. Charges et Taxe fonciére

Le Preneur paiera, outre le loyer principal, sa quote-part du total des charges des lots loués, taxes et
dépenses de toutes natures afférents a I'immeuble, ainsi que I'impdt foncier de telle maniere que le
loyer soit toujours percu net de tous frais et charges sauf les travaux visés a I'article 606 du Code
Civil, et ce suivant les régles de répartition en vigueur soit :

Un acompte hors taxe fonciére de Huit cent quarante euros (840 €) sera versé par trimestre d’avance
a valoir sur lesdites charges.

Lesdites charges seront payées a premiére réquisition du Bailleur. L'ensemble des charges qui

pourraient étre directement appelées au Bailleur seront directement remboursées par le Preneur en
méme temps que le paiement du loyer.

Article 6. — Dépot de garantie

Le dépot de garantie représentant trois mois de loyer est porté a la somme de 5.550 € (Cing mille
cing cent cinquante euros).

Il est expressément convenu qu'au cas ou le loyer viendrait a étre augmenté, la somme versée a titre
de garantie sera augmentée automatiquement dans la méme proportion.

Le dépot de garantie ne sera pas productif d'intéréts.

Le Preneur s’engage a verser deés la signature des présentes un complément de dép6t de garantie de

1.050 € (mille cinquante euros).

Article 7. — Sous location - cession

Le Preneur s’oblige a exécuter et accomplir les charges et conditions suivantes en matiére de cession
et sous location :

- De ne pouvoir sous louer, meublé ou non meublé, en totalité ou en partie, méme
temporairement, a qui que ce soit ; de ne pouvoir domicilier, ni héberger de tiers, méme a
titre gratuit.

- De ne pouvoir céder, ni apporter en société, ses droits au présent bail qu’a I'acquéreur de la
totalité de son fonds de commerce et apres avoir obtenu I'autorisation expresse et par écrit
du Bailleur, sous peine de nullité de la cession consentie au mépris de la présente clause, et
méme de résiliation du bail, si bon semble au Bailleur, et a charge de rester caution solidaire
de son cessionnaire et de tous autres successifs, tant pour le paiement des loyers que pour
I’entiére exécution des charges et conditions du bail. Cette clause de solidarité se limitera a 3
(trois) ans a compter de la date de la cession.

- De ne pouvoir céder son droit au présent Bail sans I'accord écrit du Bailleur. Le Bailleur

pourra indiquer dans ce cas ses nouvelles conditions, accepter ou refuser un éventuel
repreneur sans en avoir a justifier les raisons.

DS DS
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En cas de cession, il demeurera garant et répondra solidairement avec le cessionnaire et tous ses
successeurs du paiement des loyers et accessoires et de |'entiére exécution des conditions du
présent bail et ce pendant une durée de trois ans a compter de la date de cession. Un projet d’acte
de cession devra étre adressé au BAILLEUR au moins 8 jours avant la signature et le BAILLEUR appelé
a 'acte. Une copie de la cession enregistrée devra étre remise au BAILLEUR sans frais pour lui, dans le
mois de la signature et le tout a peine de nullité de la cession a I'égard du BAILLEUR et de résiliation
des présentes, si bon lui semble, le tout indépendamment de la signification prescrite par I'article
1690 du Code Civil. En outre, en cas de cession de fonds de commerce ou du droit au Bail diment
autorisée par la BAILLEUR, le BAILLEUR pourra exercer un droit de préemption. Le BAILLEUR aura un
mois pour répondre dés qu’il en aura eu connaissance sur sa faculté de préemption. En conséquence
un projet de I'acte de cession de fonds ou du droit au Bail lui sera signifié sans frais. Aucune cession
de fonds ou de droit au Bail, diment autorisée, ne pourra avoir lieu sans cette signification sous
peine de résiliation du Bail.

Article 8. — Divers

Toutes les autres clauses, charges et conditions du bail commercial ci annexé par acte sous seing
privé du 1°" novembre 2009 demeurent inchangées.

Fait a Paris,
En deux exemplaires originaux de trois pages chacun

Le 1°" novembre 2021
DocuSigned by: DocuSigned by:

(awrend Mutoudi

v 61BS5D374A78471...
Pour T BE e o440 Pour le Preneur




DocuSign Envelope ID: F3016382-5632-42C9-B412-9247F01A94FF

LISTE DES ANNEXES

= annexe 1 : inventaire précis et limitatif des catégories de charges, impots, taxes et
redevances liés a ce Bail, comportant l'indication de leur répartition entre le Bailleur et le
Preneur

annexe 2 : Dossier Diagnostics Techniques
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ANNEXE 1 :
Inventaire des catégories de charges, impots, taxes et redevances et leur répartition entre le
Bailleur et le Preneur

Nature des charges, imp6éts, taxes et redevances a payer Alacharge du | Alacharge
Preneur du Bailleur

CHARGES D’ENTRETIEN ET TRAVAUX
Les dépenses et charges de toute nature (fournitures et matériels, v
consommables, main d'ceuvre, salaires et charges liées, visites techniques,
controles, expertises, déplacements, abonnements, taxes, etc...) d'entretien,
de réparations et de travaux (préventifs, curatifs, , d'éradication) tant des

Locaux Loués que de ses équipements tels que :

- les éléments constituant le clos et le couvert qui n’intéressent ni la
structure de I'immeuble ni sa solidité (toiture, toitures terrasses,
couvertures,, portes, croisées, volets, fenétres, baies, facades,
devantures, verrieres, ferrures, vitrage etc),

- les planchers, plafonds, poutrelles, cloisons, éléments de séparation,
grilles,

- le ravalement n’affectant pas la structure de I'immeuble (nettoyage,
peintures),

- les menuiseries intérieures et extérieures,

- les stores, avancées, systéemes de protection, systémes de
fermeture, serrures,

- les canalisations, conduites, égouts, fosses de I'immeuble, systémes
d'épuration et de filtration,

- les cheminées, gouttiéres, chenaux, conduits, dispositifs de
récupération et/ou d'évacuation des eaux pluviales, caniveaux,

- les éléments de chauffage, de refroidissement, de ventilation, de
climatisation, d'assainissement d'air, de production de fluides,
combustibles et d'énergie (eau, gaz, électricité), systémes de
filtrations des fluides, machineries,

- les modifications et travaux prescrits par |'autorité administrative, y
compris ceux visant a éliminer des risques sanitaires, d'hygiéne et
de sécurité,

- les équipements tels que les tapis, éléments de décoration,
matériels d'entretien, équipements électriques, les vides ordures
et tout systeme d'élimination des déchets,

- les locaux sanitaires, de stockage, d'entreposage ou réserve,

- les interphones, visiophones, téléphones de Il'immeuble et tout
dispositif de communication, d'ouverture, de codage, de sécurité
et de gardiennage, alarme,

- les revétements des murs, plafonds et sols au moins tous les 3 ans,

- les espaces verts, végétation, cours intérieures, parkings, voies de
circulation et leurs abords,

- les frais liés aux services collectifs de I'immeuble, tels que ceux
relatifs au gardiennage occasionnel ou continu, a la collecte des
déchets, a I'achat ou la location de containers,

Les dépenses et charges relatifs aux contrats de maintenance de toute nature 4
(sécurité, incendie, ascenseur, climatisation, électricité, eau, chaudiere,
chauffage centra, chauffe-eau, robinetteries, installations sanitaires...).

Les dépenses, charges et honoraires relatifs aux grosses réparations 4
mentionnées a I'article 606 du Code civil (réparation des gros murs et des
voltes, le rétablissement des poutres et des couvertures entiéres, le
ravalement affectant la structure de I'immeuble)

Ds Ds
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Les dépenses et charges de toute nature relatives aux travaux ayant pour
objet de remédier a la vétusté ou de mettre en conformité avec la
réglementation les Locaux Loués sauf celles qui reléevent des grosses

réparations de I'article 606 du Code civil.

Les dépenses et charges de toute nature relatives aux travaux ayant pour
objet de remédier a la vétusté ou de mettre en conformité avec la
réglementation les Locaux Loués si ces dépenses reléevent des grosses
réparations de I'article 606 du Code civil.

Les dépenses et charges de toute nature liées aux travaux de mise en
conformité avec une réglementation ou prescrits par une autorité
administrative, y compris ceux visant a éliminer des risques sanitaires,
d’hygiéne, de sécurité, de salubrité ou de police.

Les frais et charges d’intervention des organismes de controle pour les visites
périodiques de controéle de sécurité contre I'incendie, la panique ou tout autre
risque.

Les honoraires du Bailleur liés a la gestion des loyers des Locaux Loués ou de
I'immeuble faisant I'objet du Bail

Les honoraires et frais de toute nature relatifs a la gestion de I'immeuble
autres que ceux du Bailleur liés a la gestion des loyers des Locaux Loués ou de
I'immeuble faisant I'objet du Bail (et notamment I'électricité des parties
communes, I'eau, les fournitures, les contrats d’entretien, les charges diverses
de copropriété ...)

Les cotisations et frais divers pour la souscription des polices d’assurance
permettant de garantir les risques suivants :

- les conséquences pécuniaires de la responsabilité civile
du Preneur, le recours des voisins et des tiers ;

- les Locaux Loués, les meubles, objets mobiliers,
marchandises entreposées ainsi que tous aménagements,
installations, équipements, embellissements exécutés ou non
aux frais du Preneur dans les lieux qu'il occupe, frais de
déplacement et remplacement desdits objets, et notamment les
risques et périls prévus ci-dessous ;

- I'incendie, la foudre, les explosions et les radiations ;

- dégats des eaux, dommages électriques ;

- chocs de véhicules appartenant a un tiers ;

- ouragan, tempéte, fumée, poids de la neige,
effondrement ;

- bris de glace, vitres rt vitrages ;

- vandalisme ;

- vol,

- la responsabilité décennale des constructeurs en cas
de travaux

Toute surprime d’assurance réclamée au Bailleur du fait de I'activité exploitée
dans les Locaux Loués par le Preneur.

IMPOTS, TAXES ET REDEVANCES

Contribution sur les revenus locatifs

Contribution économique territoriale

Taxe sur la valeur ajoutée

Taxe sur les bureaux en lle de France s’il y a lieu

Taxe sur les locaux commerciaux

Taxe fonciére et ses taxes additionnelles

Toutes les taxes ou impots liés a 'usage des Locaux Loués ou de I'immeuble
ou a un service dont le Preneur bénéficie directement tels que :

- Taxe d’enlévement des ordures ménageres

- Taxe de balayage

- Taxe d’écoulement a I'égout

- Droit de terrasse et d’enseigne
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ANNEXE 2:

Dossier Diagnostics Techniques
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