BAIL COMMERCIAL

Ci-aprés dénommée 1o « Bailleur »,

¢ Monsieur Romain Jean-Claude Frangols SANCHRZ, commercant en hom ay propre cxercant une activité
de boulanger au 77, rue Saint Martin & ETAMPES (91 150), immatriculée au Registre du Commerce et
des Soclétés de EVRY sous le numérp 432 575 421,

Ci-aprés dénommé(o) 1o « Prenenr »,

> Que, sulvant acte authentique enregistré chez Maltre Gil DA PONTE, notajre 4 EYAMPES du 5 (évrier
2010, ]BHH acquis dans le cadre de la procédure de liquidation judiclaire affectant
Monsieur re Frangols FRANCO-REY IMmmeuble situé 77 o1 79 e Saint Martin 4 ETAMPES, dans
Ié:gg_cl une activité de boulangerie était excreée précédemment par Mensicur André Frangois FRANCO.

> Que Monsieur Rompin Jean-Claude Frangols SANCHEZ qui exerce une activité de boulangerie & sollicité
du Bailleur I'établissement d’un ball commercial, ce que ce dernler a accepté,

IL A DONC ETE CONVENU CE QUI SUIT :
REGIME JURIDIQUE - DUREE

ARTICLE 1 - OBJET - REGIME JURIDIQUE

Par les présentes, le Ballleur donne & ball 4 loyer au Preneur, qui accepte, les locaux ci-apres désignés, ot
dépendants d'un Immeuble sis sftué 77 et 79 rue Saint Martin & ETAMPES (91 150} dans le cadre du statut
des baux commerciaux régis par les articles L. 145-1 et suivants du Code de Commerce et les textes
régiementaires pris pour leur application, rux clauses et conditlons ci-aprés stipulées, ainsi que, le cas
échéant, a celles du régicment de copropriéié ou de jouissance ou du réglement intéricur de immeuble.

ARTICLE 2 ~ DUREE

Le présent bail est consent et accepté pour une durée de 3 (trols), 6 (six), 9 (neul) années entiéres et
consécutives qul commencera 4 courir le 1 mars 2016 pour expirer le 28 février 2025
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Le Preneur aura la faculté de faire cesser le bail & Fexpliration de chague péerlode triennale en notifiant conge
au Bailleur 6 {six) mols au molns & Favance, par acte extrajudiclalre ou par lettre recommundée avec accusé
de réeeption, étant entendu que ve ne sera que la recepdon, ¢f non Veneol, de la lettre AR qul donnera le
point de départ de la date d'efiet,

L Bailleur disposera de¢ fa méme facullé 8l enlend s¢ prévalvir des articles L. 1453-18, L, 145.21, L.
145-23-1 et L. 145-24 du Cuode du Conumerce, en délivrant congé par acte extrajudicisire conformément §
P'article L. 145-9 di Code de Commerce.

LOCAUX

ARTICLE 3 - DESIGNATION

!.e% locaux dépendent d'un ensemble immobilier en copropriété, 77 et 79 rue Saint Martin & ETAMPES {0
150},

Le Bailleur donne & bail au Freneur, qui accepte, les locaux ci-aprés désignés :
Le Prencur déclare avolr une parfaite connaissance desdits locaux pour les avoir visités & plusicurs reprises.

0 les accepte en conséguence dans 'état out 1S se trouvent, sans recours d'aucune sorte. Tome errenr dans la
designation ou Ia contenance indigquée ou toute différence entre les surfaces indiquées aux présenics ct les
dimensions réelles des locaux loués ne peut justifier ni reduction, ni augmentation de loyer, nt indemnite.

De convention expresse entre les Parlies, les locnox loués forment un tout naique et indivisible,

ARTICLE 4 - DESTINATIOR

Les locaux loués sont destinés a lusage de commeree de boulangerie, pétlsserie, sandwicherie, venle &
emporter, tralteur, a Fexclusion de toule autre utllisation,

Lo Preneur ne pourta pas modifler, méme particllement, cet usage ou v adjoindre une autre aetivité.

H ne pourra exiger aucune exclusivité, ni réciprocité de la part du Beilleur en ce qui coneerne l¢s autres
lacalions de 'immenhle,

Le¢ Prencur s'engage a respecter strictement le reglement de copropriété dont il a pris connaissance ¢l dont
un extrail est annexé aux présentes, et a n'exercer dans les locaux donnés & bail aucune getivité qui y
sult cantraire ou opposée.

Notamment, Particle s occupation des lovaux commerciaux = du réglement de copropriélé qui stipule guce

I'nctivité exercée ne dovea pas nulre & la séourité de Pensemble imsobillor et & la Wanguililic des aulres
accupanis, notasnment par le bruit qui semit produit ¢l les odetrs qui seraien! dégagées,

ARTICLE 5 - ETAT DE LIVRAISON - ETAT DES LIEUX INITIAL

Par dérogaifon aux articles 1719 et sulvants du Code Civil, le Préncur prendra les locaux dans 'dtat ol ils se
trouvent au jour de l'entrée en jouissance sans pouvair exiger du Ballicur, durant lo ball et ses
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renouvellements, aycune remise en état, réfection, mise en conformite, et sans pouvoir prétendre & aucunc
réparation par vole indemnitaire, ou par remboursement.

Lo Bailleur conserve les réparations prevites a l'article 6Ub du Code Civil, comme 1l est dit intra a Farticle 15
ot & Vartlcte 27,

Un état des licux contradicloire scra dresse & Pamiable 2 ln remisc des clés,
St f'érat des llieux ne peut &tre établl 4 'amiable, Il le sera par un Hulssfer de Justice, sur [initlative de la
Partie la plus diligente, aux frais exclusifs du Preneur, qui laccepte.

Le Preneur reconnall que les locaux loués lui permeitent en 'état Pexercice de Factivité autorisée en vertu du
présent ball,

8i des travaux sont envisages par le Preneur, il devra au préalable solliciter Vaccord écrit du Bailleur en ful
adressant une demande d'autorisation accompagnée d'un descriptif détaillé,

Si les travaux prajetés exigent accord de la copropriétd, et en cas de refus, I Preneur dengage & faire son
affaire personnelle de son explollation commerciale projetée, dans le respect des parties communces, sang

recours contre fe Bailleur en cas de refus de 'Asscmblée Générale des copraprié¢taires, le Bailleur élant alors
réputé avoir satisfait a son obligation de délivrance.

Dans le cas of) les {ravaux ne requiérent pas 'autorisation de 'Assemblée Géncrale des copropmktaires. mais

seulement Paccord du Ballleyr, e Preneur s'engage & les fafre exéeuler, aprés avoir obtenu Paccord écrit du
Bameu;'. % S(;f frals ¢t risques, dans le respect des prescriptions fixées ci-aprés, sans recours d'aucune sorte
coptre le Bailleur.

ARTICLE € - MODALITES D'ACCES AUX LOCAUX LOUES

Les modalités d'accés aux locaux loués sont ainsi fixées : Par Pentrée des boutiques se sitnant en rez-de-
chaussée, 4 Vexclusion de {oute entrée dépendant de ls Copropriéié.

CONDITIONS FINANCIERES
ARTICLE 7 : LOYER

Le présent bail est consenti ¢f accepté moyennant un loyer annuel de  21600,00 ({seize mille deux cents}
euros, hors charges, que l¢ Prencur s'oblige & payer trimestricllement ¢t & terme échu au Bailleur,
mensucllement.

Les pajements deviont étre effectués entre les mains du Ballleur ou en tout sutre endroll Indiqué par lul,
Toute somme due & titre de loyer, charges ou accessoires, et non payée & son échéance exacte, sera de plein
droit et & daler de ladite échéance, productive au profit du Ballleur, d'un intérét conventionnellement fixé &
10% {dix pour cent) par mols de retard, jusqu'a complet paiement, ce que le Preneur accepte par avance.

ARTICLE 8 - REVISION TRIENNALE DU LOYER

Le loyer fera l'objet d'une révision triennale, telic que prévue a Varticle L. 145-37 du Code de Commerce.

Ledit loyer afiérent aux locaux ci-dessus désignés variers proportionnellement et uniquement a la hausse,
selon le feu de Mindice des loyers commerciaux (ILC), publié trimestricllement par I'NSEE. En cas de baisse
de V'ILC, le loyer ne supportera aucune modification, ce que le Preneur accepte,

L 1€visiutt du Juyer st feig, pows fa prentdéie fols, au 1@ nus 2019 el Pindice de base releny conme
correspondant & la fixation du loyer initlal stipulé ci-dessus est, de I'accord des Parties, le dernier Indice
publié, 4 la date de signature du présent bail, solt 11LC du 4éme trimestre 2013~ 101,07,
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Pour la premiére révision & intervenir, cet indice sera compard & Vindice du Ie (rimestre 2013, leguel servira
lui-méme de base de comparaison pour e régjustement suivant ot ainsi de sulte,

Iindexation fouera de plein droit, sans qu'il soit besoin d'une notification préalable, Le fait pour le Bailleur de
ne pas avolr immédiatement ajuste le loyer ne polrta entrainer une queleonque déchéance de son drolt a
réclamer Papplication ultérieure du jeu de la clause avee effet rétroactif,

i Ia publication de cet indice devait cesser en cour's de ball, Il seralt fait application de Vindice I¢gal de
remplacement oy, & defaut, de lindice le plus voisin parmi ceux existint alors, 4 défout de texte légnl
désignant de plein droit Vindice de remplacement,

ARTICLE 9 - CHARGES, PRESTATIORS ET TAXES

9-1 ¢+ CHARGES INCOMBANT AU BAILLEUR

L« Bailleur conserveta é sa seule charge ¢

1) Les dépenses relatives aux grosses réparations meationnées & 'article 606 du Code Chvil fLoiture, tollures
lerrasaes, couvertures, poulres, murs, porles, fendtres, bales, facades, vesridres), ainsi que, le cas échiéant, les
honoraires liés & la réallsation de ces travauy, a l'exception des dépenses relatives aux grosscs réparations, sc
rapportant & des travaux d'embellissement dont le montant exedde le cott du remplacement A Fidentique,

2) Les dépenses relatives aux Lravaux gyant pour objet de remédier 4 Ia vétuste ou de meltre en confirnilte
avece la réglementation le bien loué ou lmmeuble dans lequel il se trouve, dés lors qu'ils refévent des grosses
réparations mentionnées a larticle 606 du code civil, & l'exceplion des traviux, ayant pour objet de remédier a
la vitusté ou de mettre en conformité avee la riglementation le bien loué ou Timmeuble dans iequel il se
|rouv§, se rapportant & des travaux d'embellissement dont le montant excéde le cout du remplacemem @
l'identique,

3} Les impdis, notamment la contribution économique territoriale, laxes ¢f redevances domt le redevable légal
est Ie bailleur ou le proprictaire du local ou de Fimmeuble., Toutefols, la faxe foncitre et les taxes
atditionnelles 8 la taxe fonciére ainsl que les impéts, (axes et redevances ligs 4 [usage du logal ou de
Iimmeuble ou @ un service dont le locataive hénéficie directement ou Indirectement sont mis 4 la charge du
Prefieur

] Les honoraires du bailleur liés o la gestion des lovers du local

5) Les charges, impdts, laxes, redevances et le coiit des travaux relatifs a des locaux vacants ou mputebles &
d'autres locatnires,

O] Les travaux remediant a des détérorations ou destruction par son propre [l

Le Hallleur se réserve le droit de modifier & toul moment les services de Vimmeuble, soit pour réduire les
charges, soit pour amélivrer le niveau de services fournis aus occupants de I''mmeuble, dans la lmite de
Pinventalre supra,

Le Prencur remibourscra co outre an Bulllour tous drofts ou taxes afférents aux locaux loués lies & leur usage
ou & un service doni le Preneur bénéhicie divectement ou indirectement, et notamment, la 1axe fonciére et la
taxe d'enlévement des ordures ménageres, et les frais de role afférents auxdites taxes, ainsi gque tout impit,
contrlbution, taxe ou redevance qui pourrait étre cree ultéricurement, de telle sorte que le loyer per¢u soft net
desdltes charges fiscales, a l'exception des imp6ts, contributlons, taxes et redevances qui ne peuvent étye
imputés au Prencur,

9-2 1 Des modalités de remboursement et du montant de la provision sur oharges

le Preneur remboursera au Bailleur, la quote-part des locaux, au prorata des tantlemes des parties
rammunes raftachées 4 chague Int loné aus termes des prasonies, des parties communes générales de
Pensemble de immeuble, et ce, pour Pensemble des locnux loués, de toittes charges, fournitures et
prestations relatives 4 Fusage et A Pentretien des parties & usage collectil de Fimmeuble.




Les remboursements de charges, taxes, contributions et dépenses ci-dessus seront faits au Bailleur eq méme
lemps que chacun des termes de loyer au mayen d'un acompte provisionnel fix¢ & 150,00 fcent cinguante
euras) euros par mois.

Le compte sera soldé une fofs I'an en fonction du releve ¢tabli par le Bailleut, & réception du décompte annuel
des charges de copropriété, ¢tabli annusliement par le syndic de coproprisié,

Le Preneur disposera d'un délal de 15 {quingc) jours, & compter de Ia réception de la facture correspondante,
pour contester le décompte de régularisation des charges, délai pendant lequel les pleces jusiificatives sont
lenues & sa disposition dans les locaux du Baillear. A défaut de contestation dans ce délai, le Preneur est
réputé avoir accepté Ie décompie de régularisation.

Le Bailleur se réscrve également In possibilité de modificr la base de répartition, notamment en cas de

ctéation ou de suppression de lots, de modification de tantiémes, de surfaces ou d'équipements dans
Mmmeuble dont dépendent les locaux loués.

La provision annuelle sur charges trimestriclle sera ajustée chaque année, & la hausse ou & la baisse, en
fonction des charges réelles qui scront définfes sur l'exercice précédent.

La tuxe foncitre et la taxe d'enlévement des ordures menageéres, appliquées aux locaux en cause, seront
payées au Ballleur, par le Prencur, dés réception de 'envoi du document fiscal,

ARTICLE 10 - CHARGES, IMPOTS, CONTRIBUTIONS ET TAXES PROPRES AU PRENEUR

Indépendamment des remboursements quil aura & cffectuer au Bailleur, le Preneur satisfera @ loutes les
charges de ville, de police ou de voirie dont les locataires sont ordinairement tenus, le toul de maniére que le
Bailleur ne puisse étre inquiété & ce sujet et, en particulier, acquiltera ses impéts, les tontributions
persannelles et mobilitres et taxes dont il est le redevable légal ef doni le Bailleur pourrait étre responsable a

un thre quelconque, et i} devra en justifier g toute réquisition du Baflicur, notamment a Fespiration du bail,
avant toul déménagemient.

I souscrira directemeni tous abonnements pour alimentstion des locaux en fluides et en acquittera les
coitts ainsi que les dépenses de consommationa.

GARANTIES
ARTICLE 11 - DEPOT DE GARANTIE

Eu égard a I'éial général de Vimmeuble et des travaux de rénovalion qui sont nécessaires et que le Preneur
entend prendre & sa charge, lé Bailleur dispense le Preneur de la constitution d’un dépot de garantie,

ARTICLE 12 -~ GARNISSEMENT

Le Freneur devra garnir les locaux loués et les tenir constamment garnis de matériel, marchandises ot ohjeis
mobiliers conformes aux usages de sa profession,

ARTICLE 13 - ASSURANCES

Le Preneur devra faire assurer contre Mincendlie, les explosions, le vol, Ia foudre, le bris de glace ct les dégats
des eaux, 4 une compagnie notoirement solvable, ses mobiliers, matériels, marchandises, agencements et
glaces, ainsi que les risgues locatifs et Ie¢ recours des voisins et des tiers,
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Il -devra payer les primes ou colisations ei justifier du tour & premiéte demnnde, suppotter ou rembourser
toules surprimes qui seralent réclamees de won fait oy Bailleur ou aus autres locataires ou copropriétaires,

Les polices d'assurance devront comporter une renonclation & tous recoursy contre le Ballleur,

Le Prengur devea justifier, au Ballleur shagne annge de existence ot des termes desdites polices, ainsi que
facquils des primes, notammenl en luj adiessanl yne atiestatlon d'assurance en cours de validite.

Le Preneur deyra supporier ou rembourser toutes primes ou surprimes d'assurance qui viendraient & étre
réclamees du Bailleur du fait de Nexereice de son commerce ott de ln nature
de ses marchandises.

De convention expresse, toutes indemnités dues au Preneur par toufe compagnic d'assurance, cn cas de
sinistre pour quelque cause que ce solt, seront affectées au privilege du Bailleur, les présentes valant en fant
que de besoin, {ransport i concurrence des somnies qul ponrront ére dues,

Le Preneur devra prévenie lmmédialcxpent le Bailleur des accidents qui pourraient se produire dans les
canalisations d'cau, de gaz ou d'eleciricité, faute de quol {I sera responsable des dégais que ces accldents
pourraicnt oceasionner, 1l devra protéger, par scs propres moyens et i ses frals, les agencements

immobitiers contre les fuites signalées, pendant e {emps nécessatre pour prévenie les entrepreneurs el
exéeuter oy (ravaux.

CONDITIONS D'OCCUPATION

ARTICLE 14 - REGLES GENERALES D'OCCUPATION DES LOCAUX

Le Preneur devra oecuper les locaux loucs paisiblement et ralsonnablement, conformément sux articles 1728
et 1729 du Code Clvil,

Il devra les udiliser constammeni conformément aux usages do sa profession ei dans le respect de la
destination contractuelle, de Ja destination de Yimmeuble of des lois et reglements. 1l deves les tenir en éuat
td'exploitation permanente et effective.

Le Preneur devra se conformer aux prescriptions, réglements et ordonnances en vigueur, notamment en ce
qui concerne la voirie, Ia salubrité, Ja police, la sécurit, Yinspection du travail et, de maniére générale, &
toules prescriptions légales ou réglementaires relatives a son activité, de facon que le Ballleur ne puisse élre
inquicie ou recherche, ce dont 1l gavonil ce dernler.

Wil existe ou §'il vient & exister un réglement de Jouissance ou un reglement de copropriété pour Fimmmeuble,
Ie Prencur devea s'y conformer, comme il devra se conformer a touie décision régulitrement prise par
asstmblée des coprapriéiaires,

En toute hypothdse, lui est interdit :

¥ d'embarrasser ou d'occuper, méme temporairement, les parties d'lmmeuble nen comprises dans la
présente location |

¥ exposer aucun objel aux fenétres, portes, murs extérieurs ou dans les parties communes, ¥ compris
stores, plaques el enseignes non expressément autorisés, el d'une maniére générale out ce qui
Interesse tant la sécurit¢ des oceupants ou des ticrs que Faspect extéricur ou intérieur de I'immeuble,
Toutefols, le Preneur poutra apposer des plagues ou enseignhes d'un modeéle agréé par le Ballleur et s'll
¥ a lieu par la copropriété et Yadministration, aux endroits indiqués par le Bailleur :

v de faire usage d'appareils & combustion lente ou produisant des gaz nocifs ;



¥ de faire supporier aux planchers une charge supéricurc & leur résistance normale, dont i devra
giinformer prealablement §

ARTICLE 15 - RESPECT DES PRESCRIPTIONS ADMINISTRATIVES ET AUTRES

Le Preneur devra s¢ conformer aux prescriptions, réglements et ordonnances en vl ueur, notamment en ce
qui concerne. la volrie, la salubrité, 1a police, la sécurité, Finspection du travall, étg de maniére générale, &

tuu'lles Igg prescriptions relatives & son activité, de facon & ce que le Bailleur ne puisse étre ni inquiété ni
rechierche,

Le Prencur fera son affaire personnelle de fobtention et du mainticn en vigueur de joute autorisation

ME?‘muvc requise par la législation cl la réglementation applicables & destination contractuelle des
8.

S'il existe ou 8'il vient & exister un réglement de jouissantce ou un réglement de copropriéié pour Fimmeuble,

le Prenour devra s'y conformer, comme il devra s conformer a toute décision réguliéremen '
Fagsemblée des copropriftaives, = i

ARTICLE 16 - GARDIENNAGE - SERVICES COLLECTIFS

Le Preneur fera son affaive personnelle du gardicnnage et de la surveillance de ses lncaux, e Baillcur ne
pouvant en aucun cas et 4 aucun titre ¢tra responsable des vols ou détournements donl le Preneur pourrait
étre victime dans les locaux louds,

Le Bailleur ne pourra étre rendu responsable des irrégulariés ou intesruptions dans le service des caux, du
gaz, de I'électricité vu dans tout autre service collectif analogue cxtéreur o 'tmmeuble, ot le Preneur renonce
a ce titre & tous recours ou réclamations & I'encontre du Bailleur.

ARTICLE 17 - VISITE DES LOCAUX

Le Preneur devra laisser en permanence libre accés des locaux au Ballleur, & ses représentarits ¢l a lous
technicicns désignés par tul, afin d'y effectuer tous travaux necessaires ou utiles, vérifier leur bon entretien
ou Ja bonne exécution des travaux & la charge du Preneur, ou encore effeciuer toutes constatations et
mesures destingées 4 la constitution etfou & lactualisation des diagnostics légaux et réglementaires
obligatoires ou utiles.

Sauf urgence manifeste, le Baillleur devra aviser Ie¢ Preneur de ces visites au mioing 24 heurcs 2 livance,

Dans les 6 mols qui précéderont lexpiration du ball, le Preneur devra ¢galemeni laisstr visiter les locaux,
tous les jours non fériés de 9 heures & 12 heures et de 14 heures 8 18 heures par loute personne munile de
I'autorisation du Ballleur et il devra, pendant le méme temps, laisser e Baillsur appeser un écriteauy ou une
enseigne pour indiquer que les focaux sont a Jouer.

Le méme droit de visite ¢t d'affichage existera en tout temps, en cas de mise en vente des locaux ou de
Fimmeuble dont ils dépendent,

ARTICLE 18 - RECLAMATIONS DES TIERS OU CONTRE DES TIERS

Le Preneur devra faire son affaire personnelle & ses risques, périls ef frals, sans que le Railteur puisse éire
inquiété ou recherché, de toutes réclamations faites par les auires occupants de Fimmeuble, Jes voisins ou les
ers, notamment pour bruits, odeurs, chaleurs ou trépidations, causés par lui ou par des apparells lui
appartenant.

Au cas néanmoins ol le Bailleur auralt & payer des sommes quelconques du fait du locataire, celul-¢l serait
tenu de les lul rembourser sans délai.




Le Prenour fera son affalre personnelle de tous dégits causts aux lieux loués el de tous troubles de
jouissance causés par les autres vecupants de Fimimeuble, les volsins wu les tiers et se pourvoira dircctement
conlre les auteurs de ces {roubles sans que le Baifleur puisse éire rechierché ¢k, au contraire, en garamissant
ce dernier de toiites conséquences des réclamations.

Le Prencur renonce & tout recours en responsabilité contre le Bailleur :

¥ en cas de vol, cambriolage ou tout acte délictueux ou criminet dont le Preneur pourrall élre victime
dans les leux loués |  § duvra notamment faire son affaire persannelie de la garde i de la
survelllance de ses locausy,

en cas d'inondation, méme par refoulement d'égouts, le Bailleur n'élant aucunement responsuble
des marchandises détériorées ou de tous autres dégats

on cas dlinterruption, méme prolongée, d'eau, gaz, éeciricie, chauffage ou ascenseur.

en cas de modification ou suppression du gardiennage de Fimmeuble et pour toutes conséguences
qui résulteraient de la remise des clés par le Preneur au conclerge. %

i cas de troubles HppOtes @ In joulssance par Je faft de ders, qootie que soit lewr qualité, le
Preneur devant agir direclement contre eux sitns pouvolr metire en cause le Baflleus,

au cas ou les lieux viendrafent & &re détruits en totalite oy en partie ou exproprics.

en cas d'humidite, fuiles, infiltrations ou toute autre cause, ginsl que les fuites sur eanalisations

(Eiammunes méme masquées par un colfenge. Le Prensur devia d'ailleurs s'assurer contre ces
risques.

¢ en cas d'impossibilité d'exploiter, quct que soil J'origine (incendie, dégat des caux, inondation,
refoulement d'égout, gel, condensation ot autres...
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ARTICLE 19 - OCCUPATION PERBOKNRELLE

Le Preneur devra oecuper personnetlement les locaux loués,
Il est Interdit au Prencur :

v de concéder direciement ou indireclement fa joulssance des leux loues a qul que ce soit, sous
quelque forme que ce soil, méme temporalrenient et & titre gratuil el précaire, nutamiment par
domiciliation ou prét.

v de sous-louer en tolalite ou partiellement les locaux loues. & peine de résttiation du bail.

ENTRETIEN - TRAVAUX
ARTICLE 20 - ENTRETIEN DES LOCAUX

Le Prencur aura la charge de toittes les réparations locatives et dentretien des locaux et devia les faire
executer conformeément aux régles de 'art dés qu'clles se révéleront nécessaires ou miles.

En oufre, le Prencur aura la charge d'effeciuer dans les locaux les travaus qui seraient preserdls en malitre
d'hygiéne, de sanié, de sécurité, d'accessibilii¢ ¢t de prévention contre Pincendic, par les lols et réglements
actitels vu futurs en ralson de Factivite professionnelle qu'il y exerce,

Il s'oblige également & procéder aux controles, vérifications ot wravaux qui pourraicnl éue prescrits par la
réglementation présente ou a venir relative & la protection de I'envirennement.

Il devra falre entreienir et au besoin remplacer les équipements e Installations & son usage personnel, alns
ue lenétres, portes et volets, glaces, vilres, parquets, carrelage, revétements de sol, hoiseries,

Le Preneur devra poser, entretenir, réparer on remplacer A ses frafs les vitrages quf pourrajent recouvrir
certaines parties des Heux Joués [porte, [enétre, devanture) et w'exercer mucun recours contre le Bailleur pour
cause d'inflitrations provenant desdlts vitrages,
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Le Preneur devra enteetenir et réparer Ja devanture, de maniére & ce qu’elle soil toujours en parfait &tat. le
bandeau et le store banne extéricurs devront éitre dgalement enirelenus, réparés ou changés lorsque leur éias
cst dégradé, pour respecter 'harmonie de In facade,

La pose d'unc ensuigne extérieure, devin faire objet d'une demande préalable, avee un schéma lechnigue
compotiant sa dimension, ses coulours el son mode d'éclairage, Jo Baillpur se réservant la possibilite de
refuser, si Pesthétique des boutigues avolsinanies do Ja e est menacé ¢t sl le projet contrevient aux
dispositions du régiement de copropriété, Fn toul ¢lal de cause, l¢ Preneur s'enguge & ne poser aucnne
enseigne sans le consentement écrit préalable du Ballleur. A défaul, il scra contraint de déposer ses
installations non autorisées & ses frals exclusifs, ce qu'il accepte, '

L‘e Preneur devra également estretenir, réparer ¢t changer, 8l hesoin est, le tout 4 ses frais, les réservolrs
d'eau, canalisations, chéneaux, descenies d'eau pluviale, canalisalions, appareils & gaz ou tlectrigue,

sanitafres, WC, chasses d'eau etc.., qui pourraient intéresser les licux loués et hormis cclles intéressant les
parties communes.

Le Preneur prendra toule precaution contre le gel et fera procéder au ramonage annuel des contiulis de
fumeée & son usage.

L‘c Bailleur ne pourra en aucun cas 8tre tenu responsable des traces d'humidité, infilirations ou méme fuites
d'ean qui pourralent se produire tant dans la boutlgue, que dans In cave, ohjets des présente,

Le Prencur devra aviser immediatement Je Bailleur de toute dégradation touchant a la struciure des locaux
ou aux parties communes,

A 34 sortie, If devra rendre les locaux en bon état aprés avoir fait pracéder 4 ses frais et sous sa responsabilité
Hux travaux ci-dessus délinis,

Lo Ballleur est tenu d'assumer la chamge des grosses réparatlons mentionnées & l'article 606 du Code Civil
ainsl que des autres travaux qui n'incombent pas au Preneur en verty des stipulations qui précédent.

Le Prencur sers néanmoins responsable de toutes réparations normalement 4 la charge du Bailleur si elles
sont nécessliées soll par le défaut d'exéeution de celles dont Il a la charge comme §l est dit ci-dessus, soit par
des dégradations résultant de son fall, du falt de son personnel ou de ses visiteurs dans les locaux ou dans
g:;inltres parties de limmeuble, soil enfin par un manquement 2 son obligation d'information envers le
Railleur.

Les Parties s'engagenl, & coopérer, chaquo fols qu'il sera npécessaire ou utile, & la mise en couvre des mesures
et travaux de toute nature tendant & améliorer les caraciéristiques technigues, les performances énergétiques
et les qualités environnementales de I'immeuble et des locaux.

A cet cffet, elles se fournfront mutuellement toutes informations utiles pour permettre la prise en comple des
objectifs ci-dessus déftnis dans l'exécution des travaux relevant de Jeurs obligations respechives,

ARTICLE 21 - TRAVAUX A L'INITIATIVE DU BAILLEUR OU DE TIERS

Le Prencur devea supporier la géne que lui causeraient los réparations, reconstructions, surélévatlons et
autres travaux qui pourront étre excécutés dans Fimmeuble ou 4 lexiéreur de celul-cl, sans pouvoir
demander au Bailleur aucune indemnité ni diminution de loyer, quelles qu'en soient I'importance et la durée,
et ce, par dérogation & l'article 1724 du Code Civil, alors méme que cette durée excéderait 21 jours, Toulofois,
en contrepartie de cette renonciation du Prencur, le Ballleur s'cngage & fafre tous ses efforts pour Hmiter ta
géne que de tels travaux pourralent causer au Prenour,

Le Preneur devra déposer & ses frals ct sans délai tous coffrages et décorations, ainsi gue toutes installations
qu'il auralt faités et dont lenlévement seralt nécessaire pour la recherche ot In réparation des fuftes de toute
nature, de fissures dans les conduits de fumée, ou de ventilation, notamment aprés incendie ou infiitrations
et en général pour Vexécution de tous travaux.

Le Preneur devra déposer, puis reposer, & ses frals, lors de Fexéeution du rivalement, toutes enseignes et
d'une maniére générale tous agencements dont Fenlévement serail nécessaire pour Fexécution des travaux,

ARTICLE 22 - TRANSFORMATIONS ET AMELIORATIONS PAR LE PRENEUR

n 9




10

le Preneur ne pourra opérer aucunc démolition, conistruction, ni aucun changement de distribution,
cloisonnement, percement d'ouverture, sl ce n'est avee le congentement préatatile et éorit du Ballleur,

En cas d'autorisation, les travaux devront étre exécuiés sous Ja surveillance de I'architecte du Ballleuy dont
les homoraires serant 4 la charge du Preneur. Le Preneur devra en outre exéctiter log travausx a ses frals dans
les riples de Vart el Thire son affaire personnelle de Foblention de toutes autorisatons administeatives
eventuellenent requises. Lé Prencur fera son affajre personnelle de toutes réclamations formulées par des
tiers et aufres oceupants de Mimmeuble el 'engage en conséyuence & en garantir le Bailleur.

Tous embellissements, améllorations ef installations fuits par le Frencur dans les licux loués resteront, a la
fin du présent badl, Ja propriéé du Bailleur sans Indemnité de sa part,

Ce dernler se réserve le droit de demander ay Preneur, & son depart, le rétablissernent des Beux dans leur
état primiUf aux frais du Preneur. A défaut d'exécution par ce dernjer des travaux 4 sa charge, le Railleur

pourra ¥ procéder en ses Heu et place et aux frals du Prencur aprés vaine mise on demeure passé le délai d'un
mois & compler de s récaption, ou lui en Imputer le coul.

CESSION
ARTICLE 23 - CESSION-S80US LOCATION-APPORT EN SOCIETE

Le Preneur s'interdit formellement de céder son droit au présent ball ou de céder son fonds de commerce

autrement Qu'a son suecesseur pour l'exercice de la méme activité e pour Ia totalité: des licus présentement
loués.

Les cesslons ne pourront avolr lieu quiavee le conscntement expres et par écrit du Bailleur et devront élre
reallsecs par acte sous seings privés dont une cople exécutoire sera remise gratuitemeni an Bailleur, pour lui
servir ¢le titre exécutoire, tant contre le cédant que conlre le cessionnaire sans pour ceia faire novation aux
droits, actions ¢f recours du Ballleur.,

Dans le cas de cession de bail ou de forcls de commerce autorisé par le Bailleur, l¢ Prencur restera garmnt o
répondasni solidaire du cessionnaire, tant pour le paiement des loyers que pour Pexécution de loutes les
conditions du présent hail,

Le Prencur ne pourra concéder plus de droits qu'il n'en tent des présentes.

Le Prenour devra notifier au Bailleur par letire recommandée avee accusé de réception son projet de cession
en lui indiquant, a peine de nullite de la notification, le nom el Padrasse de Faequéreur, le prix, les modaliiés
de paicment ot d'une maniére générale, wutes conditlons de la cession projetée, aingl que les lieux, jour et
heure prévus pour la réalisation de cetie cession qui ne pourra inteivenir moins d'un mols aprés réception de
cette notiflention.

Le Bailleur aura la facullé, dans te mols de reception de cette novificalion, d'informer le Prencur dans les
memes lormes, en conformité du drolt de préférence qui Jui est reconnu, de sa déclsion d'user de ce drolt &
son profit ot au profit de loute persohne physigue oy morale guw'il pourra se substituer,

En cas de mise en ocuvee du droft de préférence, la cession devra nlors étre réalisce sous un deélai de deux
mois.

Le droit de préleronce wnsi definit simposern dans les mémes conditions aux acquérsurs suctessily pendaint
toute le durée du bail, de ces prorogations ou renouvellements.

Le Prencur s'interdira expressément d'accorder & un tlers, & titre graluil ou onérsux, un contral de sous-
location ou d'sccupation précaire dapporter en soclété, sans solliciter au préalable Maccord exprés et par éorfi
du Ballleur.

Le refus éventuellement opposé par le Bailleur n'a pas & &ire motivé. Son accord pourta étre sourals & des
condilons particulieres.
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DISPOSITIONS FINALES
ARTICLE 24 - DESTRUCTION DEE LOCAUX LOUES

51 les locaux loués viennent & &tre détruiis en totalité par un événcment Indépendant de la valonté dy
Bailleur, le présem bail sera resilié de plein droit, sans indemnité.

En cas de destruction particlle, le présent Lall pourra étre résilié sans indemnité 4 la demande de une ou
autre des Partics, el ce par dérogation aux dispositions de I'ariicle 1722 du Code Civil, mais sans préjudice
des recours de chacune des Partles contre celle a la faute de laquelle Ia destructfon- serit fmputable.

ARTICLE 25 - RESTITUTION DES LOCAUX

A Toccasion de Iexpiration du bail, le Preneur devra prévenir le Ballleur de 1a date de son déménagement au

plus tard un mois a 'avance afin de pernictire au Bailleur de faire & Fadministration flscale les déclarations
voulues.

Il devra rendre les clés le Jour de son démenagement, aprés avoir lbéré les locaux de loute occupation, les
avoir vidés de tout encombrement et les avoir remis en bon éat de tous travaux et réparations i sa charge,

Les Parties dresseront amiablement un état des lieux contradictoire fors de ja restitution des locaux, a défaut

Pétal des lieux sera constats par un huissier de justice A Vinitiative de g Partie la plus diligente et aux frais
exclusifs du Prencur,

ARTICLE 26 - CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut de paiement & son échéance exacte d'un seul terme de layer oy de rembioursements de frals, charges
ou prestations qui en constituent Yaccessoire, des Indemnités d'occupation prévues 4 larticle L, 145-28 du
Code de Commerce, ou d'exécution de fune ou l'autre des conditions du present bail, et un mojs aprés un
commandement de payer ou d'exécuter délivre par acte extrajudiciaire ct resté sans effer, et contenant
déclaration par le Ballleur de son Intention d'user du beénéfice de la présente clause, le présent bail sera
résilié de plein droit si bon semble au Ballleur, sans qu'il soit besoin e former une demande en fustice.

Dans le cas o0 le Preneur se refuserait & evacuer les locaux, son expulsion pourrait avoir ieu sans délai sur
une simple ordonnance de référé renduc par le président du tribuna) de grande instance compétent.

ARTICLE 27 - RERONCIATION DU PRENEUR A SON DROIT DE PREFERENCE

De conventlon expresse, les Parties entendent déroger aux dispositions de larticle L 145-46-1 du Code de

mmerce qui confére au bénéfice du Loeataire un droit de préférence en cas de vente des Locaux par ic
propriétaire,

En conséquence, en cas de vente des locaux, le Ballleur sera dispensé des uotifications prévues par cet
article, le Locatalre renoncant & toui dralt de préféresice en cas de vente des locaux.

Cette dérogation ne fera pas shstacle & la faculté dont disposera le Locataire de formuler une offre d'achat des
locaux, soft & l'occasion d'une vente projetée par le propriétaire, uoft 4 tout mement. De lg méme maniére,
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celte dérogation n'inderdira pas an Bailleur de formuler, s'tl le souhaite, a 1out moment, smipres du Loeataire,
une offre de vente des locaux,

DISPOSITIONS DIVERSES
ARTICLE 28 - TOLERANCES

Une tolérance relative & Fapplication des clauses et conditions dy présent ball ne povirra jamais, quelle gu'alt

pu t;"n 'étrc la durée ou la Iréquence, étre considérée comme une modification oy su ppression de cey clauses et
canditlons,

ARTICLE 29 - FRAIS

Tous les frals, droils ¢t honoraires de réduction des présentes et ceux gui en seront fa suite et Ia conscquence
seront supportés el acquittés par le Prencur qui 8’y oblige,

ARTICLE 30 - ELECTION DE DOMICILE

Pour lexecutlon des présentes et de leurs suiles, le Peeneur fal élection de domivile dans les Tneaux lauss o
{e Ballleur en son slége soclal ou domiclle,

Fail en trois exemplaires originaux,
A ETAMPES, le 26 février 2016
LE BAILLEUR {1) LE PRENEUR (1}

Romain Sanchez

Uy o approce
500 POoR. &C.Lorl

(1} Paire précédet la signawre et le cachet de la mention « u et approuvé « ¢t « bon pour accords
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