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ENTRE LES SOUSSTGNE]ES :

L,a Srcciété dénonrmée PARDES PATRIMOINE, Société Civile Immobilière au capital de

12.008 Euros, dorrt le siège est à PARIS (75008), 67 rue La Boétie, identifiée au SIREN sous
le numéro 447 748 286 et immatriculée au Registre du commerce et des sociétés de PARIS,

Laquelle est représentée iùux présentes par Monsieur Mathieu ZENfiZ, domicilié
professionnellement à Paris (8ème) 67, rue La Boétie, agissant en vertu d'une délégation de
pouvoirs qui lui a été consentie par Monsieur Alain MAD,AR agissant en qualité de Président
de la société dénommée SASI ALAIN MADAR HOLDING, Société par actions simplifiée au

capital de 7.230.000 €, dont le siège social est à PARIS (8ème), 67 rue la Boétie, identifiée au
SIREN sous le numéro 537 442782 et immatriculée au Registre du Commerce et des Société
de PARIS (Annexe 1).

Ci-après dénommée l: << Bailleur >>,

D'UNE PART,

ET:

La Société dénommée LEZHARI, Société à responsabilité limitée, au capital de 1.500 Euros,
dont le siège est à CADALIJAC (33140), 686 Rue Laroche, identifiée au SIREN sous le
numéro 909 522 922 et immatriculée au Registre du coilrmerce et des sociétés de Bordeaux.

Laquelle est représentée aux présentes par Madame Myriam LEZIIARI, née le 22 mai 1994
à Bordeaux (33), de nationalité marocaine et française, demeurant à CADAUJAC (33140), 686
Rue Laroche, agissant en sa qualité de Gérante (Annexe 2).

Ci-après dénornmée le << Preneur >>,

D'AUTRE PART.

Le Bailleur et le P'reneur sont ci-après dénommés collectivement les << Parties >» et
individuellement une « Partie ».

BAIL COMMERCIAI,
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IL EST PREALABLEMENT RÀPPELE CE QUI STIIT :

La société PARDES PATRIMOINE est propriétaire de locaux commerciaux dépendant
d'un immeuble sis 76 rue de Paris à CLICHY (HAUTS-DE-SEINE) (92110) pour les avoir
acquis par acte de Maître Hervé SFEZ, notaire, en date d\24 Février 2021.

La société LEZHARI s'est déclarée intéressée par la prise à bail de ces locaux.

C'est ainsi que le Preneur a pu visiter les locaux en présence de son maître d'æuvre, bureau
d'étude technique et entreprises, et a pu constater à cette occasion, que les locaux étaient
conformes à l'activité qu'il entendait exercer dans les locaux.

A I'issue de pourparlers, qu'elles ont menés [et après avoir été parfaitement éclairées par
leurs conseils respectifs sur la portée de leurs engagements réciproques], les Parties sont
convenues de la signature du présent Bail dont chacune des conditions a été préalablement
discutée et débattue.

A cet égard, les Parties déclarent expressément que chaque clause du présent bail a été

librement négociée de gré-à-gré, de manière équilibrée, en prenant en considération les
intérêts de l'une et de l'auke Partie et qu'en conséquence le présent contrat ne constitue pas

un contrat d'adhésion au sens de l'article 1110 du Code civil.

SUR QUOI,IL A ETE ARRETE ET COIYYENU CE QUI SUIT :

La Société PARDES PATRIMOINE donne à bail, à la Société LEZHARI conformément
aux dispositions des articles L.145-1 à L.145-60,D.145-tZ à D. 145-19 et R. 145-1 à R. 145-
37 du Code de commerce, ainsi que sous les charges et conditions ordinaires de droit et sous
celles qui suivent, que le Preneur s'engage à observer, les locaux dont la désignation suit

Article I DESIGNATION

1.1. Dans un Ensemble Immobilier situé à CLICHY (HAUTS-DE-SEINE) (92110), 76-
78 rue de Pafis, Cadastré:

Section

o
N"
38

Lieudit
76 Rue de Paris

Surface
00ha09a50ca

Désignation des lots de coproprîété :
- Lot numéro un (1) :
Dans le bâtiment A, sur rue, au rez-de-chaussée, avec accès rue de Paris, à droite
du porche commun << A »», un local commercial comprenant salle de café, cuisine
et toilette aÿec water -closets.

Observation faite que ce lot a un autre accès première porte droite sous le porche
commun << A » et communique aÿec le lot numéro 500.

Et les deux cent soixante-trois / dix mille cent quarante-cinquièmes
(2 6 3 / 1 0 I 4 5 èmes) des parties communes générales.

-L@:

1.2.
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Dans le bât'iment.4, sur rue, au sous-sol, escalier « A », une cave

Et les huit / di:c mille cent quarante-cinqu:ièmes (8/10145èmes) des parties
communes générales.

- Lor nulnéro deux cent cinquante (2501

Dans le bât:iment -D, sur cour, la totalité du bâtlment D comprenant :
-Au rez-de-chauss'ée un garage,
-Au sous-sol auquel on accède par un escalier particulier, deux réserves

Observation faite que le rez-de-chaussée communique avec le lot numéro 500
(courette privée)

Et les quarante-)ituit / dix mille cent quarante-cinquièmes (48/10145èmes) des
parties communes générales.

- Lot nurAlro cï!!q c !.15!!)
Jouissance exclus'ive et à perpétuité d'une portion de terrain à usage de courette
ayant occès par lq cour commune un (première porte droite).

Observation étant icifaite que ce lot communique avec le lot numéro un (bâtiment
A) et l,z lot numéro 250 (bâtiment D)

Et les cin,q / dix mille cent quarante-cinquièmes (5/10145èmes) des parties
communes générales.

Ainsi que lesdits locaux existent, se poursuivent et comportent, sans aucune exception ni
r'éserve, et sans qu'il sroit besoin d'en faire une plus ample rlésignation, le Preneur déclarant les
connaître pour les avoir vus et visités en vtte des présenl:es et déclarant en outre les trouver
conformes à l'exercice de son activité telle que prévue à l'article 4 ci-après, et tels qu'ils
résultent enfin des plans ci-après annexés. (Annexe 3).

Il est précisé que toute difference entre les cotes et les surfaces mentionnées aux présentes ou
r'ésultant des plans annexés et les dimensions réelles des lieux, ne saurait justifier une
réduction ou une augrnentation de loyer, les parties se référant à la consistance des lieux tels
qu'ils existent.

@E
2.1. Le bail est consenti et accepté pour une durée de trois, six, neuf, douze années entières
et consécutives, à compter dru 25 février 2022.

Le bail cessera par dérogation aux conditions fixées avec l'article L.145-9 du Code de
cofirmerce par la déliv'rance d'un congé notifié par acte extrajudiciaire avec un préavis de neuf
mois.

2.2. Il est expressément convenu qu'à I'expiration du présent bail et en cas de
tenouvellement dont, par hypothèse, les conditions statutaires seraient remplies par le
Ilreneur, celui-ci interviendra pour une durée de trois, six, neuf, douze années.
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Il en sera de même pour les renouvellements successifs, lesquels ne pouront intervenir que
sous l'intégralité des clauses, charges et conditions du présent bail, à l'exception toutefois des
charges et conditions financières.

Article 3 ENTREE EN JOUISS,ANCE ET ETAT DES LIEUX

3.1. Les locaux seront pris dans l'état où ils se trouveront le jour de l'entrée en jouissance,
sans que le Preneur puisse exiger de reparations, ni de fiavaux, de quelque nafure que ce soit
de la part du Bailleur.

Conformément à l'article L.145-40-l du Code de commerce, un état des lieux confradictoire
sera établi lors de 1a prise d'effet du présent bail, le défaut d'établissement ou de signature de
cetétat des lieux par le Preneur ne diffèrera pas la prise d'effet du présent bail.

Si cet état des lierx est effectué par huissier, les frais en seront partagés par moitié entre les
parties.

3.2. Le Preneur s'engage à effectuer tous travaux d'aménagement et autres nécessaires,
devant lui permettre d'utiliser les lieux loués conforrnément à leur destination, quand bien
même il s'agirait de travaux de conformité avec la réglementation sur l'hygiène, la sécurité,
l'accessibilité handicapé, ou la réglementation du travail, ou encore de travaux de mises aux
nofiireS.

Ces travaux devront être réalisés par le Preneur à ses frais, dans un délai n'excfiant pas 6
mois à compter de la date de prise d'effet du présent bail.

L'obligation de déliwance du Bailleur est, de convention expresse entre les parties, limitées à
la remise des locaux en leur état acfuel, ce qui est accepté par le Preneur.

Préalablement à I'ouverture au public de son exploitation le Preneur dewa justifier au
Bailleur de l'obtention de l'avis favorable de la Commission de Sécurité ainsi que du rapport
d'un Bureau de Contrôle notoirement connu ou de tout autre document attestant que les
ffavaux réalisés sont conformes aux plans préalablement soumis au Bailleur et ont été réalisés
selon les règles de I'art, et en conformité avec les textes, autorisations administratives et la
réglementation en vigueur.

En cas de non-conforrnité, 1e Preneur dewa y remédier immédiatement eû réalisant les
travaux complémentaires ou rectifïcatifs et, à défaut d'exécution par ce dernier, quinze jours
après une mise en demeure restée sans effet, le Bailleur pouma les réaliser ou les faire réaliser
aux frais exclusifs du Preneur.

Article 4 DESTINATION DES LIEUX-ENSEIGIIIE - AUTORISATIOI{S
ADMINISTRATIVES . UTILISATION DE§ LIETIX

4,1, Le Preneur dewa utiliser les locaux loues à usage exclusif de restauration sur plflce
ou à emporter.

La destination ci-dessus visée s'interprète strictement.

Le Preneur dewa exercer dans les lieux loués de manière permanente la totalité des activités
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préwes ci-dessus, celles-ci constituant un tout indivisible dans la commune intention des
parties.

Dans le cas où I'exercice d'unre activité accessoire serait aurtorisé par la présente convention ou
tout irvenant subséquent, celJ.e-ci ne pourra en aucun cas rexcéder 20oÂ du volume du chiffre
d'affaires toutes taxes comprises réalisé par le Preneur dans les lieux loués.

Dans cette hypothèse, le Preneur devra prendre toutes dispositions requises afin de procéder à

une ventilation du chiffre d'affaires selon les branches d'activité de manière à permettre au
B ai lleur d'effectuer de r; c ontr,ôles éventuels.

4.2. Pour une parfaite infirrmation, le Bailleur précise au Preneur que le local est équipé
d'un conduit d'exrraction de fumée.

Le Bailleur ne garantit en aucun cas la conformité des équipements et installations en place.

L,e Preneur, profr:ssionnel averti dêclara avoir parfaite ,connaissance de cette situation et
déclare en faire son aflàire personnelle, à ses risques et frais, sans recours contre le Bailleur.

Aussi, dans le cas où le conduit d'extraction ne serait pas aux norrnes, le Preneur,
professionnel averti, s'engerge à réaliser avant toute exploitation des Locaux Loués,
l'ensemble des travaux néce,ssaires à la mise aux noffnes du conduit pour une activité de

restaurant, à ses frais r:xclusifsi, sans pouvoir à aucun mornent se retourner contre le Bailleur
pour obtenir sa participation au coût d'installation de ce système.

Le Preneur s'engage à obtr:nir préalablement à la réalisation de ces travaux toutes les
autorisations nécessair,es pour. pouvoir les réaliser.

Si ces kavaux nécessitent d"être présentés au Syndicat d.es copropriétaires et au syndic de

l'immeuble pour que la question puisse valablement être débattue en Assemblée Générale des

Copropriétaires, le Preneur devra fournir au Bailleur I'ensemble du dossier technique.

L,e Bailleur, donnera a.lors p«ruvoir au Preneur de le représenter à l'Assemblée Générale des
Coprrrpriétaires a:hn qu'il puisse présenter son dossier au Syndicat des Copropriétaires et
défen.dre sa demande.

Il est ici précisé que le Bailleur ne pouna pas être tenu responsable de la réponse que pourrait
faire le Syndicat des Copropriétaires à la demande du Preneur.

Le refus à la demiande du Prr:neur ne sera pas un motif de résiliation du bail et le Preneur ne
pourra prétendre à une indemnité quelconque.

4,3, Le Preneur déclare faire son affaire personnelle des autorisations qui seraient
nécessaires à l'ex.ercice de son activité dans lesdits loczrux, y compris le cas échéant les
autorisations d'exploitrltion commerciale, le cas échéant, telles que prévues par la loi no 73-
1193 du 27 décenbre 1973 rnLodifiée.

Le Preneur devra se conformer scrupuleusement pendant la durée du bail à I'ensemble des lois,
règlements, ordonnances et autorisations applicables aux Locaux Loués en particulier et sans que

cette liste soit lirnitative en ce qui concerne la voirie, la sécurité, la police, lhygiène,
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l'accessibilité handicapé, l'environnement, la réglementation du travail, les Etablissements
Recevant du Public (ERP), les regles définies par I'Association Plénière des Sociétés
d'Assurance lncendie (APSAI), les prescriptions du permis de construire et les prescriptions des

pompiers de sorte que le Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché pour le non respect par le
Preneur des dispositions qui précèdent.

En conséquence, le Preneur devra déférer, à ses frais exclusifs, à toutes les obligations
actuelles et futures, prescrites par l'Administration (hygiène, environnement, sécurité,
l'accessibilité handicapé, législation du travail, etc.) en vertu des règlements, ordonnances ou
de tous autres textes en vigueur ou à venir et à toute prescription, réclamation ou injonction qui
pourrait émaner desdites autorités administratives.

Le Preneur reconnaît par ailleurs avoir connaissance des textes légaux et réglementaires
relatifs à l'utilisation de tous matériaux dont la réglementation proscrit I'usage dont I'amiante,
et des frais de contrôle et de travaux pouvant en découler qui resteront dans tous les cas à sa

charge.

L'autorisation donnée au Preneur d'exercer certaines activités n'implique de la part du
Bailleur aucune garantie relative aux autorisations administratives qui pourraient lui être par
ailleurs nécessaires à quelque titre que ce soit, le Bailleur ne pouvant en conséquence encourir
aucune responsabilité en cas de refus ou de retard dans l'obtention de ces autorisations ; il en

sera de même en cours de bail.

En cas de refus ou de retrait desdites autorisations, pour quelque cause que ce soit, le Preneur
ne pourra se dispenser du paiement du loyer et des charges du présent bail.

De même, si l'activité du Preneur nécessitait une quelconque autorisation de la copropriété,
ou même si le Preneur envisageait d'effectuer dans les locaux Loués des travaux qui
nécessiteraient l'autorisation de la copropriété, le Preneur en ferait son affaire personnelle,
celui-ci n'ayant aucun recours contre le Bailleur à ce sujet. En particulier, le Bailleur ne
pourra encourir aucune responsabilité dans l'hypothèse où la copropriété refuserait
d'autoriser le projet de travaux du Preneur.

4.4. Le Preneur s'engage à maintenir les Locaux Loués en état permanent d'exploitation
personnelle, effective et normale.
Le Preneur s'engage à exploiter commercialement la totalité des Locaux Loués de manière
continue et sans intemrption.

4.5. Le Bailleur se réserve pour sa part expressément le droit de louer à son gré les autres

locaux de l'immeuble dont il serait propriétaire à qui bon lui semblera, pour quelque
utilisation que ce soit, y compris pour l'exercice d'activités concurrentes à celles exercées par
le Preneur.

Article 5 CHARGES ET CONDITIONS

5.1. Le présent bail est fait, aux charges et conditions ordinaires et de droit et en outre,
sous les charges et conditions suivantes que le Preneur s'oblige à exécuter et accomplir
exactement, à peine de tous dommages et intérêt, et même de résiliation, si bon semble au

Bailleur:
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5.2. Le Preneur de'yra ga.rmir et tenir garnis les lieux loués de rnalériel, marchandises,

meub,les et objetrs mobiliers, en qualité et valeur suffisanters pour répondre à tout moment du
paienrent des loyers, c,harges et accessoires et de l'exécution des conditions du bail.

5.3. Il devra jouir des Locatx Loués de manière raisonnable.

11 ne pouma rien f,rire ou laisser faire qui puisse détériorer lies Locaux L,oués. Il devra prévenir
irnm(:diatement [r: Bailleur (le toute atteinte qui serait portée à la propriété ou de toutes
dégradations ou détéri,crations qui viendraient à se produire dans les Locaux Loués et dont il
aurail pu avoir connaissance.

5.4. Le Preneur s,ouscrira tout abonnement auprès des services concessionnaires et

acquittera directernent toutes ses consommations personnelles, notamrnerlt d'eau, d'électricité,
de chLauffage, de r:limertisation ou raliaîchissement, de téléphone, selon les indications de ses

compiteurs et reler,és.

Eln l'absence de comptieurs clirzisionnaires permettant cette prise en charge diLrecte, le Preneur
rr;mboursera au Tlailleur la qr'rote-part des consommations correspondant aux Locaux selon les

modalités ci-après définies pour le remboursement des charges de I'Immeuble [eVou de

l"Ensemble Immobilierl.

En application des dispositions de l'article L.145-40-2 du Code de cornmerce, les catégories
de charges, relati'yes aLux Locirux Loués, liées à l'usage cles Locaux Loués, ou à un service
dont [e Preneur bénéfir:ie dirr::ctement ou indirectement sont les suivantes :

- Nettoyag,:intér'ieur
- Elimination des déchets
- Fonctiorulrlrnerrt et enlretien
- Sécurité incendiie
- Surveillarroe
- Chaud / Irroid
- Assurances
- Charges fl(ternes non récurrentes
- Travaux
- Environnemenl.
- Honorairer; de gestion administrative et techniques afférents aux lieux loués d'un

montant l[<rrfaitaire égal à 4 olrHT du loyer annuel 1{T et HC

l,es catégories et sous-catég,ories visées ci-dessous sont limitatives. En revanche le descriptif
die ces catégories ,-'t sous-catégories est énonciatif mais norr limitatif.
Itinsi, les catégories die charges qui sont imputables au Preneur, dans la limite de ce qui est

stipulé ci-dessous et des disprc,sitions de l'arlicle R.145-3ji du Code de commerce sont celles
q;ui figurent dansr [e tableau ci-dessous. Elles se traduisent, le plus sou\/ent, par une obligation
dLe réaliser les traLvaux et prestations etlou d'cn supporter la; charge,

CATIIGORIES

I\{ETTOYAGE
I}ES LOCAUX
I,OITES

Nettoyage
Intérieur

Nettoyage

Nettoyage
vil;rerie

Nettoyage des portes et vitrines et verrières
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ELIMINATION DES
DECITETS DES
LOCATIX LOUES

Elimination des déchets (secs et humides) privatifs du Preneur

FONCTION-
NEMENT ET
ENTRETIEN DES
LOCAUX LOUES

Accès
Rép aration/réfection/entreti enlremplac ement/
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, rideaux, erilles

Hygiène et
environnement

Audits annuels des bureaux de contrôle et
analyses ponctuelles liées à la réglementation
relative à l'hygiène et à l'environnement (air,
eau, légionnelle, plomb, divers ayant un
impact sur la santé)

Dératisation
désinsectisation

Prestations de dératisation, désinsectisation,
dénidification, désinfection. dépiseonnase

Eclairage
extérieur

Réparation/réfection/entretien/remplacement/
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des moyens d'éclairage
extérieurs des Locaux Loués (notamment
enseignes lumineuses)

Eclairage
intérieur

Réparation/réfection/entreti enlremplac emenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des moyens d'éclairage
intérieurs des Locaux Loués, y compris
éclairase de sécurité

Electricité de
§ecour§

Contrat de fourniture d'électricité de secours
Rép arati on/ré fecti on/entreti en/remp I acement/
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des équipements de
production d'électricité (groupes
électrogènes, le cas échéant), maintenance
des réseaux, consommations d' énergies

Consommations
Consommations personnelles d'électricité, de
gaz. d'eau etc...

Gestion
Technique
Centralisée

Rép aratior/ré fecti orÿentreti en/remp lacement/
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, de l'ensemble des automates,
poste de supervision, réseaux de la GTC (le
cas échéant)

Plomberie Rép aration/réfe ction/entretien/remplacemenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifi cations
réglementaires, des réseaux de distribution
d'eau Dotable (parties privatives)

Réseaux
Electriques

Réparation/ré fection/entretien/remplac emenU
maintenance, fonctionnement, et vérifîcations
réglementaires, des équipements (parties
privatives)

Second (Euvre Réparation/réfectiorÿentretien/remp lacement/
maintenance, fonctionnement, et vérifi cations
réglementaires, des portes (semres),
revêtements de sol, muraux et plafonds,
(parties orivatives) y inclus les parkinss
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privatifs le cas échéant

SiECURITE
INC ENDIE DE,S
I.OCAUX LOUIIiS

Autres
équipements

Réparationr'réfection/entreti en/remp lac ement/
maintenance, fonctionnenlent, et vérifications
réglementaires, des équipements dédiés à la
sécurité

D(itection

Rép aration'réfection/entreti en/remplac ement/
maintenanc'e, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des systèmes de sécurité
incendie (SSI) : têtes de détection et centrale
de mise en sécurité incendie s'il en existe
dans les Locaux Loués.

Prévention

Contrat de personnel de sécurité,
abonnemer,ts spéciflrques (redevances
fréquences radio, abonnement et
consommation de la lLigne directe pompier
TASAL)

Portes Coupe-
feu

Réparation/réfection/entreti en/remplacemenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifi cations
réglementaires. des portes coupe-feu

§iURVEILLANCE
DES LOCAUX
I,OI.IES

Vidéo
surveillance

Réparation/réfection/entretien/remplac emenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifi cations
réglementaires, de l'équipement de

vidéosurveillance (le cas échéant) /service de
sardiennase

CH.arUD FROID A
I,'INTERIEUR DT}S

t,ocAux Lofl'los

Chaud

Rép aration/réfectiorÿentretien/remplacemenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des appareils de production et
distribution de chaleur incluant les
vérifications périodiques des installations
(chaudières privatives le cas échéant ...), les
consommations de gaz oll de fuel
(chaudières), toutes les consommations
électriques, eau chaude eÿou les charges et
abonnements liées à un contrat de spécifique
avec concessionnaire

Fro,id

Rép aration/réfection/entretien/remplacemenÿ
maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des appareils liés à la
distribution et production de froid (Eau
glacée pour climatisation) : groupes froids,
tours aéroréfrigérantes, d4r-coolers,
distribution d'eau du génie climatique,
installations de traitement d'air (éjecto-
convecteurs, ventilo-convecteur, poutes
froides, batterie terminale ...) incluant
vérifications réglementaires et toutes les
consommations électriques, eau glacée etlou
charges et abonnements liées à un contrat
spécifique avec un concessionnaire

Ventilation Réparation/réfection/en tretierr/remplacement/
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maintenance, fonctionnement, et vérifications
réglementaires, des équipements de
ventilation et vérifications réglementaires

ASSURANCES DES
LOCAUX LOUES

Primes d'assurances des Locaux Loués,
primes d'assurances souscrites par le Bailleur
en sa qualité de propriétaire non occupant et
surprimes le cas échéant, honoraires de

courtage d'assurance dans les termes ci-après
du Présent Bail

CHARGES
EXTERNES NON
RECURRENTES
RELATIVES ATIX
LOCATIX LOUES

Procédure
expertise

Frais de procédure et d'expertises, de

recouvrement, honoraires (huissier, avocat,
expert) dans le cadre d'un réferé ou d'une
procédure judiciaire

TRAVAUX DANS
LES LOCAUX
LOUES

I / Tous travaux concernant les Locaux Loués
et tous frais d'études, de contrôle, de

vérification réglementaire, d'entretien, de

maintenance, de réparation, de rénovation, de

réfection ou de remplacement portant sur les
équipements et installations des Locaux
Loués tels que les appareils de levage, les
installations de chauffage et de climatisation,
les équipements de ventilation et de

désenfumage, les installations électriques
courant fort et courant faible, câblages, les
groupes électrogènes, les pompes de relevage
des eaux, des réseaux d'évacuation de toutes
natures, y compris ceux résultant de la vétusté
par dérogation à I'article 1755 du code civil,
ou de la force majeure, le tout même s'il
s'agit de travaux imposés par
l'Administration, eÿou résultant d'une
nouvelle réglementation y compris relative à

l'environnement actuelle ou adoptée en cours
de bail
2ol Tous contrat de maintenance et
abonnement prescrits par la réglementation
pour assurer le fonctionnement, la
maintenance, le contrôle, 1'entretien des

installations de sécurité et de prévention, de

telle manière que le Bailleur ne puisse être
recherché ou inquiété par quiconque à ce
sujet, à charge par lui de justifier au Bailleur
de ces contrats à première demande de celui-
ci.

EI{VIRON.
-NEMENT

Les frais et charges occasionnés par les
travaux ou installations liés à la performance
énergétique et environnementale des Locaux
Loués.

HONORAIRES DE L'ensemble des honoraires de sestion

SCI PARDES PATRIMOINE / SARL LEZHARI - Bail commercial Page 11 sur 3E



DocuSign Envelope lEr: 709753A9-2E:l(14787-806A-A,11ts47CÉ5:lA8B

l,es ,;atégories dr: chirges ïelatives aux locaux loués irnputables au Bailleur au titre des

I,ocaux Loués so.t lessuitJJi[[:;., 
relatives aux grosses réparations mentionnées à l,article

606 dri code civil, ainsi que le ca's échéant les horroraires Iiés à la
réaliszLtion de ces travaux ;

.Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier à la
vétusté ou de mettre en conformité avec la réglementation les Locaux
Loués clès lors qu'ils relèvent des grosses réparationLs mentionnées à

l'article 606 du Code civil ;

.Les hcrn,craires de gestion des loyers,

5.5. Le Preneur de.rra, en lhn de bail, remettre les lieux loués et les équipements qui s'y
troul'ent, aux nortnes et en parfait état de réparations, d'entretien et de remplacement.

5.6. Le Preneur delra sou.[frir et laisser faire, sans pouvoir prétendn: à auc,une indemnité ni
ciliminution de loyer par déro,,g:ltion à l'article 1724 du Llode civil, tous travaux de réparations,
ravalement, réfection, remp[a,;ement, rénovation, modific:ation, reconstruction, surélévation,
a.grandissement et autres qurl le Bailleur etlou la copropdété jugerait (aient) nécessaires en

crours de bail dans l'immeu.ble, quelles qu'en soient la nature et la durée, cette dernière
erxcérlât-elle vingl et u.n jours.

Iln outre, et par Jérogation à l'article 1723 du Code civil, le Bailleur se réserve la faculté
cl'apporter toute rnodif,rcation qu'il lui plaira à l'aspect intérieur ou extérieur de f immeuble,
soit par des démolitions de bâtiments, soit par l'édification de constructions nouvelles, soit
par lous travaux de modifir;ation, de mises aux norrnesr y compris environnementales on
relatif's aux Etatrlissernent Flecevant du Public, des parties colTlrnunes, ou à usage collectif,
sans que le Prenerrr ne puissr:, s'opposer à ces travaux.

5i.7. Le Preneur s'engage ;à supporter de la même manière les travarx qui seraient exécutés
sur la voie publique ou dansr les immeubles voisins, alors même qu'il en résulterait une gêne

trrour la jouissanr:r: des Locatur Loués et quand bien même la durée de ces travaux excèderait
vingt et un jours, sauf à erxercer personnellement unL recours «rntre I'Administration,
l'entrepreneur d,o travaux or.r les propriétaires voisins, sans que le Bailleur ne soit jamais ni
recherché ni inquiété à ce sujet.

5.8. Le Bailkur er'ou le s.yndicat des copropriétaires aura le droit d'installer, entretenir,
utiliser, réparer, r:emplacer les tubes, conduites, câbles, lhls et équipements de toule nature
pouvant même dessenzir d'autres parties de l'immeuble et qui traversent les lieux louês.

I.e Preneur devraL laisser traverser ses Locaux Loués par toutes canalisations existantes ou
fufures, nécessaires à la desrserte de ses locaux, d'autres locaux de f irnmeuble ou des parties

ou éléments d'équiperûents collectifs ou communs de l'immeuble.

I-e Bailleur" fera sres rrreilleurs efforts pour que les travaui prévus aux deux alinéas ci-dessus
s,oient réalisés de façon à gêrrer le moins possible I'expnoitation du Preneur.

GES'tION
l\DMtINISTRATI'ÿE
[]T TECHNIQUE

adminisEative et techniques afférents aux
lieux loués d'un montant forfaitaire êgal àL 4

%HT du loyer annuel HT et HC
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5.9. Le Preneur déplacera à ses frais sans délai son mobilier, déposera et Teposera tous
coffrages et décorations ainsi que les installations qu'il aurait faites et dont l'enlèvement
serait utile pour la recherche et la reparation des fuites de toute nature, de fissures, et en
général pour l'exécution de tous travaux décidés par le Bailleur eÿou la copropriété de
I'immeuble.

5.10. Le Preneur ne pourra effectuer dans les lieux loués aucun changement de distribution,
aucune démolition, aucun percement de mur, aucune construction, aucune création ou
suppression de surfaces, et plus généralement aucune modification des installations d'origine
de même qu'aucune intervention en façade des lieux loués, sans le consentement préalable et
par écrit du Bailleur à qui les descriptifs et les plans devront être préalablement soumis.

Des travaux ne pourront être exécutés dans les Locaux Loués, que sous les conditions
cumulatives suivantes :

- agrément préalable par le Bailleur ou son mandataire des plans et du descriptif des
travaux remis par le Preneur,

- obtention préalable et définitive des autorisations administratives requises, le cas
échéant, selon la nature des travaux envisagés,

- souscription par le Preneur des assurances requises pour couvrir sa responsabilité
civile dans le cadre de I'exécution de tout chantier, de même - selon la nature des
travaux exécutés qu'au titre des garanties biennales et décennales et ce
conformément à la législation en vigueur,

- information de l'architecte ou des services techniques du Bailleur par le Preneur ou
son maître d'æuvre de l'évolution du chantier avec envoi de tous plans d'exécution et
comptes-rendus de chantier permettant de s'assurer de la conformité des travaux
exécutés avec ceux qui ont été préalablement autorisés, les honoraires de vacation ou
de contrôle du maître d'æuvre du Bailleur étant pris en charge intégralement par le
Preneur.

L'autorisation du Bailleur ne saurait en aucun cas engager sa responsabilité ni atténuer celle
du Preneur tant entre les parties qu'à l'égard des tiers.

Le Preneur s'engage à supporter toutes les conséquences de ces travaux qui seraient
préjudiciables au gros æuvre et à la solidité de I'immeuble et à indemniser le Bailleur de tous
dommages de quelque nature qu'ils soient qui auraient pour cause I'exécution desdits travaux.

En cas de réalisation de travaux sans I'accord du Bailleur, celui-ci pourra exiger que les lieux
loués soient remis, aux frais du Preneur, dans leur état primitif, sans préjudice de I'application
des sanctions encourues dans les termes du présent bail.

Les travaux devront être exécutés aux frais, risques et périls exclusifs du Preneur.

Tous les travaux, embellissements, améliorations et installations et constructions
quelconques, y compris le cas échéant ceux qui pourront être imposés par les dispositions
législatives ou réglementaires faits par le Preneur en cours de bail, deviendront, à l'expiration
de la durée du présent bail ou lors du départ du Preneur en cas de résiliation anticipée du bail,
la propriété du Bailleur, sans indemnité.

Par ailleurs, le Bailleur se réserve de manière distincte, ie droit en fin de jouissance, d'exiger
même pour les travaux qu'il aurait expressément autorisés, la remise des lieux, en tout ou
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pilrtie, aux frais dri Preneur, clans l'état primitif,

Les équipements,, matériels et installations non fixés à derneure et qui de ce fait, ne peuvent
êl.re considérés cornme immeulble par destination, resteront la propriété du Preneur et devront
êl;re enlevés par Ltri lors de son départ, à charge pour lui cle remettre les lieux en parfait état
après cet enlèvemt:nt.

5,,11. Pendant la dur,3e du bail, le Preneur devra laisser le Bailleur ou ses représentants
viLsiter les lieux loués à tout moment pour s'assurer de leur état. I.l fournira à première
dr:mande du Baillour toutes les justifications qui pourraient lui être demandées de la bonne
e;récution des conrlitiorrs du bail.

Le Preneur devril laisser visiter les lieux par le Bailleur ou ses représentants pendant une
prSriode de six mois précédant la date effective du départ du locataire et soulfrir l'apposition
d'écriteaux ou d'affrches à tel emplacement convenant au l]ailleur.

5,,12. Le Preneur ne pouffa introduire dans les l,ocau:: Loués de matièr:es dangereuses.
aucun produit explosif et parl.ic,ulièrement aucun produit in.flammable.

Le Preneur ne pourra filire auL,cune vente publique aux enchères, même sur décision de justice,
pour rluelque motif que ce soit. de meubles, matériels, marr:handises ou autres objets, dans les
lieux loués ou dans les parties cornmunes de I'immeuble.

Le Preneur dépos,e,ra les ordures à l'endroit et aux heures indiqués à cet effet. Il devra en outre
faLire r;on affàire pt,'rsoninelle cler l'enlèvement des déchets ert des emballages. I-'évacuation des

ordures, déchets r3L emballages ne pourra jamais se faire par les couloirs ou parties communes
dr: f immeuble, dt: même quie les livraisons, ces opérations devant se faire par l'accès des
lieux loués sur la rue.

Le Preneur veillerir à cr: que la tranquillité et la bonne tenue de I'immeuble ne soient troublées
en au,rune manièr<: de son fait ou de celui de son personnel ou de ses clients ou visiteurs

5,13. Le Preneur ne pourr:t faùe supporter aux planch.ers une charge supérieure à leur
rÉ:sistimce, sous peine c['être responsable de tous désordres ,ou accidents.

Le Preneur ne pourra installler: une machinerie, quelle qrL'en soit la source d'énergie, saul
autorisation spécirzJe et écrite du Bailleur, à l'exception des machines de bureau et des caisses
enregistreuses.

Le Preneur, en cas, d'autorisatiron, fera son affaire personnelle, à ses risques, périls et frais. de
toutesl réclamations faities par l,es voisins ou les tiers, notanment pour bruits, odeurs. chaleurs
or"r trépidations.

5,14. Le Prenerr derrra assurr:r l'entretien et le remplacement des rideaux dles fermefures et
dr:s volets de toute natuue déjà,existarrts ou qu'il installerait.

Il devra entretenir les revêtenrents de sols et muraux en parfait état et notamment remédier à
I'appa.rition de taches brûlures, déchirures, trous ou décollements.

5.15. Le PreneuLr devrra laiss,er le Bailleur faire tous ûavaux nécessaires et laisser à cet effet
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pénétrer dans les lieux les entreprises du Bailleur chargées d'effectuer les travaux qui
s' avéreraient nécessaires.

5.16. Le Preneur ne pouffa installer ni plaques, ni enseignes, ni stores, ni installations
quelconques intéressant l'aspect extérieur de l'immeuble, sans l'accord préalable et écrit du
Bailleur, et en tant que de besoin de la copropriété, étant toutefois précisé que le Preneur fera
son affaire personnelle des autorisations administratives nécessaires et du règlement des taxes
qui pourraient être exigées de ce fait, de manière que le Bailleur ne soit jamais ni inquiété ni
recherché à ce sujet.

Article 6 CONTRIBUTIONS - OBLIGATIONS DE VILLE. DE POLICE ET DE
VOIRIE. REGLEMENT DE COPROPRIETE

6.1. Le Preneur devra payer les contributions personnelles, mobilières, les taxes locatives
et autres, de toute nafure, relatives aux Locaux Loués et à son cornmerce et auxquelles les
locataires sont ou pourront être assujettis.

6.2. Le Preneur devra satisfaire à toutes les charges de ville, de police et de voirie, le tout
de manière à ce que le Bailleur ne puisse aucunement être inquiété ni recherché à ce sujet.

6.3. Le Preneur devra veiller à ne faire occuper les Locaux Loués que par le nombre de

salariés ou préposés autorisé par la configuration existante des locaux à la date de prise
d'effet du bail conformément à la réglementation relative aux Etablissements Recevant du
Public, au Code du travail et aux règles en vigueur d'hygiène et de sécurité.

6.4. Le Preneur respectera les dispositions du règlement de copropriété de l'immeuble dont
il déclare avoir eu une copie avant cejour.

En outre, il s'engage à respecter f intégralité des décisions qui seront prises par les organes
délibérants de la copropriété de l'immeuble.

Article 7 LOYER - INDEXATION - MODALITES DE PAIEMENT-
DISPOSITIONS PARTICULIERES

7.1. Montant du loyer

Le loyer annuel est fixé en principal, à compter de la prise d'effet du bail à la somme de

QUARANTE-HUIT MILLE Euros (48.000 €), hors taxes et hors charges.

A titre exceptionnel, personnel et non cessible, le Bailleur consent au Preneur une franchise
de loyer de QUATRE MOIS (4), qui commencera à courrier au jour de la prise d'effet du
Bail pour se terminer 4 mois plus tard, soit le 24 ÿin2022.

Cette franchise portera exclusivement sur le loyer, à l'exclusion notamment des charges,
impôts, taxes, honoraires de gestion administrative et techniques qui resteront à la charge du
Preneur à compter de la date de prise d'effet du présent Bail.

7.2. Indexation du loyer

Le loyer sera indexé annuellement en fonction de la variation de l'indice national des Loyers
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Comrnerciaux (ILC) publié üimestriellement par I'INSEE au Journal Officiel.

Cette indexation interviendra pour la première fois à la date anniversaire de prise d'effet du
bail et les années suivantes à la même date anniversaire de prise d'effet du bail.

L,a première index.ation se fera en prenant :

- pour base [e lo1rer conLtractuel, soit la somme de 48.000 €
- pour indice de :référence, le dernier indice publié à la date de prise d'effet du bail,
- pour indice de comparaison, I'indice du même trimesffe de l'année suivante.

Les indexations suivantes se .feront en prenant :

- pour indicrl de :référence l'indice de comparaison de la précédente indexation,
- et pour indice dle comparaison I'indice du même trimestre de l'année suivante.

En cas de cessation de publication ou de disparition de l'indice choisi et si un nouvel indice
était publié afin de se s;ubstiturer à celui actuellement en vigpeur, le loyer se trouverait de plein
droit indexé sur ce nouwel in«lice et le passage de l'ancien ou nouvel s'effectuerait en utilisant
le coefficient de raccordement nécessaire.

Dans le cas où l'indice choir;i ne pourrait être appliqué et si aucun indice de remplacement
n'était publié, les parties co:nviennent de lui substituer un indice similaire choisi d'accord
entre elles.

A défaut d'accorcl entre les parties I'indice de remplacernent sera déterminé par un expert
choisi par les parties.

A déf'aut d'accord des parties sur le nom de I'expert, celui-ci sera désigné par ordonnance de
lVlonsieur le Présirlent de Grarnde Instance du lieu de situation de l'immeuble à la requête de
larpartie la plus diJligente.

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

7,,3. Modalités de paiemernt des loyers

7.3.1. Dispositions générales
Les loyers seront payables trimestriellement et d'avance, le premier jour de chaque trimestre
civil, et sont stipulés portables au domicile du Bailleur.

7.3.2. Prélèvements sur cornpte bancaire
En vue de faciliter le recouwement des loyers en principal et accessoires et plus généralement
de toutes sorlmes dues par le Preneur au Bailleur au titre du présent bail, le Bailleur prélèvera
sur le compte bancaire du Pre,neur, et celui-ci I'autorise dès à présent et irrévocablement, lors
de leur échéance, les sc,mmes qui lui seraient dues.

L,e Preneur remet au Bailleur le jour de la signature du bail un exemplaire imprimé de
demande d'autorisation de prêlèvement dfiment complété et signé.

Le Preneur prendra toutes dispositions pour que son compte soit suffrsamment approvisionné
pour satisfaire aux. prél|èveme,nts. A cet effet, leur montant lui sera notifié par le Bailleur au
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moins quinze jours à l'avance. En cas de non-respect dudit engagement ayant pour
conséquence de laisser une soûlme impayee à son échéance norrnale, le montant des sommes
dues portera intérêt au taux Euribor augmenté de quatre pourcents.

En cas de changement de domiciliation bancaire, le Preneur s'engage à remettre au Bailleur
deux mois avant la plus proche échéance, un nouvel imprimé de demande d'autorisation de
prélèvement dûment complété et signé.

En raison du caractère irrévocable de l'autorisation de prélèvement donnée par le Preneur au
Bailleur, qui constitue une clause essentielle et déterminante, toute opposition effectuée par le
Preneur audit prélèvement porrra entraîner, si bon semble au Bailleur, l'application de la
clause résolutoire.

7.3.3. Dispositions particulières

L'imputation des paiements effecfués par le Preneur sera faite par le Bailleur dans l'ordre
su.ivant, ce qul est conlractuellement accepté par le Preneur :

a) frais de recouvrement et de procédure
b) montant de la clause pénale mentionnée ci-après
c) dommages et intérêts
d) intérêts de retard
e) provisionpour charges et solde de charges
f) dépôt de garantie et réajustemeat du dépôt de gara*tie
g) créance de loyer ou indemnité d'occupation

Concernant ces postes, f imputation sera faite par priorité par le Bailleur sur les soûtmes
n'ayant pas fait l'objet d'un contentieux

7.4. Taxe sur Ia valeur ajoutée

Le loyer et toutes les charges et accessoires du présent bail s'entendent hors taxes sur la
valeur ajoutée.

Le Preneur s'engage en conséquence à acquitter entre les mains du Bailleur le montant de la
T.V.A. ou de toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution au taux légalement
en vigueur au jour de chaque règlement.

Le Bailleur se réserve la faculté de cesser, quand bon lui semblera, d'opter pour l'application
au présent bail de la T.V.A.

Dans un tel cas, le loyer donnera lieu au paiement de la contribution autonome sur les revenus
des immeubles ou toute autre taxe substifuée, le Preneur dewa en supporter le paiement ou le
remboursement avec les conséquences qui en découlent.

7.5. Loyer de renouvellement

Par dérogation aux dispositions de l'article L 145-34 du Code de commerce, le loyer de
renouvellement sera frxé à la valeur locative, les parties, entendant expressément et

irrévocablement déroger aux règtes relatives au plafonnement du loyer lors du
renouvellement.
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En outre le présent bail ayant été consenti en fonction du prix du marché libre, il est

expressément convenu entre les parties, que pour la détermination de la valeur locative de

renouvellement, celles-ci entendent ne prendre en considération que les références de marché,
c'est-à-dire les prix librement débattus entre Bailleurs et locataires, soit lors de la prise à bail
des nouveaux locaux, en intégrant les prix de cession et les droits aux baux versés, soit à
l''occasion de morlifications locatives, soit encore à I'occilsion de renouvellements amiables
de baux dont le loyer ar été fixé originairement au prix du rnarché libre, pour des locaux situés
dans le voisinage, au titre des trois dernières années précédant le renouvellement du Bail.

Enfin, et en tant que de bes,oin, les Parties entendent renoncer aux dispositions de l'article
L,.145-34 du Code de commer«;e dans sa rédaction résultant de I'article 11 l' de la loi no2014-
626 <lu 18 juin 2014 instituant une mesure de lissage dans I'hlpothèse d'un renouvellement
déplafonné du Bail, de sorte qu'à la date d'effet du renouvellement du Bail le loyer sera fixé à

la pleine valeur locative de marché.

@WéBANIIE
8.1. Pour garantir l'ensemble des obligations lui incombant, le Preneur dewa verser au

Bailleur au jour de la signature des présentes un dépôt de garantie de DOUZE MILLE
EIIROS (f2.000 €), représentant üois mois de loyer Hors Taxes.

L,e depôt de garan.tie sr3ra conservé par le Bailleur et ne sera pas productif d'intérêts au profit
du Preneur.

8.2. Il est expressérnent convenu que dans le cas où par l'effet de l'indexation, le loyer tel
que stipulé ci-dessus, serait augmenté ou diminué, la somme versée à titre de dépôt de
garantie sera également augmentée ou diminuée dans la même proportion.

En tout état de cause, le dépôt de garantie ne poura être inférieur au quart du loyer Hors
Taxes effectiveme,nt exigible au cours de l'année en cours.

Le Bailleur aura le droit de prélever, en cours de bail, sans formalité sur ledit dépôt le
montant des loyers ér:hus et non réglés ainsi que toute autre somme exigible à un titre
quelconque, auquel cars le Preneur sera tenu de compléter à première demande du Bailleur le
dépôt de garantie pour le maintenir toujours égal à un terme de loyer Hors Taxes.

La compensation étanLt expressément prévue, le Bailleur exercera, ainsi, sur les sommes
nanties à son profit tourtes les prérogatives y attachées en c;onformité avec les articles 2333 et
suivants du Code civil.

8.3. En cas de cession du fonds de commerce ou de cession du droit au bail dûment
autorisé, le montant du dépôt de garantie ne sera pas remboursé par le cessionnaire au cédant.

Les sommes déterrues de ce «;hef par le Bailleur seront resitituées au cédant après imputation
de toutes sommes éventuellement dues par celui-ci, permettant ainsi d'arrêter les comptes
entre le cédant et tre Bailleur. Le cessionnaire devra verser au Bailleur le jour de la cession, le
montant du dépôt de garantie dû en exécution du bail, à peine d'inopposabilité de la cession et
de résiliation du bail.

SCI PARDES PATRIMOINE / SARL. LEZHARI - Bail commercial Page 't8 sur 38



DocuSign Envelope lD: 709753A9-2E3C'4787-806A-41 847CE53A8B

8.4. En cas d'ouverture d'une procédure collective du chef du Preneur, il sera procédé à une
compensation de plein droit entre le montant du dépôt de garantie détenu et les sommes dues
faisant l'objet de la déclaration de créance. Dans cette hypothèse, la poursuite du bail
commercial par l'administrateur ou le mandataire liquidateur ès qualités aura, pour
conséquence impérative, la reconstitution du dépôt de garantie.

En outre, dans l'hypothèse où la compensation prévue ci-dessus serait intervenue, le Preneur
devra reconstituer auprès du Bailleur le montant du dépôt de garantie préwe à l'article 8.1.,
dans son intégralité et sans délais

En cas de cession du fonds de commerce dans le cadre d'une procédure collective, le
cessionnaire devra impérativement reconstituer auprès du Bailleur le montant du dépôt de
garantie prél.ue à l'article 8.1., dans son intégralité et sans délais, dans la mesure où une
parlie des sommes correspondant à ce dépôt de garantie aurait fait l'objet de la compensation
prér,ue au premier alinéa du présent article.

8.5. En cas de résiliation du présent bail par suite d'inexécution par le Preneur de ses

engagements ou pour une cause quelconque imputable au Preneur, ledit dépôt restera acquis
au Bailleur à titre de premiers dommages et intérêts sans préjudice de tous autres.

8.6. Cette somme sera rendue au Preneur en fin de location après remise des clefs,
paiement de tous les loyers et charges, de même que toute sofirme dont il pourrait être
débiteur envers le Bailleur ou dont celui-ci pourrait être rendu responsable par le fait du
Preneur à quelque titre que ce soit.

Lors du départ du Preneur, pour quelque cause que ce soit, le dépôt de garantie s'imputera par
priorité sur le montant des réparations dues par le Preneur.

Article 9 GARANTIE DE SOLVABILITE

A titre de garantie complémentaire et pour garantir l'ensemble des obligations lui incombant
au titre des présentes, le Preneur devra verser au Bailleur au jour de la signature des présentes

une garantie de solvabilité représentant QUATRE (4) Mois de loyer Hors Taxes, soit SEIZE
MILLE Euros (16.00rc) en sus du dépôt de garantie ci-dessus.

D'un commun accord, les parties conviennent que cette garantie de solvabilité ne sera jamais
productive d'intérêts au profit du Preneur.

La garantie devra être renouvelée dans les mêmes termes à l'occasion des renouvellements
successifs du Bail.

Article 10 INFORMATIONS - CHARGES COMMUNES OU COLLECTIVES DE
L'IMMEUBLE - IMPOTS. TAXES ET REDEVANCES DE L'IMMEUBLE

10.1. Informations

Afin de se conformer aux dispositions de l'article L.145-4A-2 du Code de commerce, le Bailleur a
foumi au Preneur les informations suivantes :

- Etat recapitulatif des tavaux réalisés au cours des

signahre du présent bail et leur coût (Annexe 5),
demières années précédant latrois
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- Etat prévirsionnel des ttavaux que le Bailleur envisage de réaliser au cours des trois années
postérieures à la. signat.u:e du bail accompagné d'un budget prévisionnel ('Annexe 6) ; il est
ici convemr que le bailkur reste libre de réaliser ou non les travaux mentionnés dans ledit
état prévisionnel, de réaliser des travaux complémentaires, de differer ou de renoncer à leur
réalisatiorL ou encore de les modifier ou de les réaliser à des conditions, notamment
financières, autles que celles ligurant dans le budgel prévisionnel et ce sans l'accord du
Preneur, ce que ce der:Lirr reconnait et accepte, cet état et budget n'étant communiqué qu'à
titre infonn atif ert prévi rsionnel.

Par la. suite le Bailleur communiquera au Preneur, dans les deux mois de la fin de chaque période
triennale :

- Etat récapilulatif des travaux qu'il a réalisé au cor.rs des trois années précédentes au tiffe
des partier; comlnunes r:n précisant leur coirt.

- Etat prévisionnel des travaur qu'il envisage de réaliser au cours des trois années suivantes
assorti d'urr budget provisionnel.

Drans le cadre de c,es états pr(:visionnels, le Bailletr aura la flaculté discrÉ:tionnaire de réaliser ou
non les tmvaux telri que prévut; dans cet état, notamment dans l'hypothèse: où de,s travaux urgents
s'avà:eraient nécrx,saires ou rnêime dans toute autre hypothê:se résultant d'une décision soit des

copropriétaires, soit du lSailleu::.

En outre, conlbnnrémo'nt aux rlispositions de l'article L.ltl540-2 du Code de commerce, le
Baille,ur informera en cours de trail le Preneur, des charges, irnpôts, taxes et redevances nouveaux
préalzblement à tc»ute refacturation.

ltt.2. Charges crornnulnss ou collectives de l'immeuble

Le Preneur devril rernbourser au Bailleur, en sus du loyer et d'une quote-part des impôts,
tarxes et redevanct:s, une quo,te,-part des charges afférentes à l'lmmeuble [etiou à I'Ensemble
Irnmobil ier] dont l' inventaire figure c;i-après.

Le Preneur remboursera au. Bailleur une quote-part des charges suivantes, afferentes à
l'Ens,:mble Immobilier :

r les frais de nettrcyage, d.'entretien et de maintenance,, en ce compris Ies VRD,
r les frais cl'entt:etien, «le réparation et de renouv.ellement du petit matériel et de

I'outillage nécessaires êr la gestion et 1'exploitation,
o les frais d'acqr"risitiorr et de renouvellement de lia décoration végétale ou de petit

mobilier, ainsi que lesi fiais d'entretien des espaces'verts intérieurs et extérieurs,
o les frais d'ontretien, d.,l maintenance, de contrôle, de réparation eÿou de remplacement

des appareils de levage, de l'ensemble des installiitions technrLques r1e climatisation,
chauffage, renouvellement d'air, d'électricité (y compris de rsecours ou sécurisée),
contrôle rl'acci:s, gestion technique centralisée, eitc. et plus généralement de tous
équipements,

o d'une façon générale, les réparations de toute nature relevant de l'article 605 du Code
civil, en c)e, compris 1,:: ravalement et celles dues à [a vétusté, le Preneur renonçant au
bénéfice <l: I'afticle 1755 du même code, dès lors que ces réparations ne relèventpas
des grosser; réparations mentionnées à I'article 606 du Code ci,uil, telles qu'e1les sont
définies ci-dessous,

r Tous travaux de sécuril.é etlou de mise en conformité avec toute réglementation eÿorr
législation de quelque nature que ce soit, acfuelle ou future, notamrnent en matière de
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sécurité, dhygiène, de conditions de travail, performance énergétique et
d'environnement, notamment ceux prescrits par les administrations compétente, sous
réserve de ce qui est dit ci-après,
les frais d'élimination et de tri des déchets corrmuns,
les dépensês, ÿ compris charges sociales et charges alurexes, du personnel, et
notamment au gardiennage, au nettoyage, à la sécurité ou à la maintenance des
installations ou les frais entraînés par le recours à des enheprises extérieures à ces
differents titres,
toutes les dépenses de fonctionnement des services généraux,
les chmges d'accueil, de courrier, de télephone, de décoration et de gestion pour les
parties coûrmunes,
les frais de consommation d'éclairage, d'eau, de chauffage, de climatisation, de
ventilation des parties cofllmunes, et plus généralement toute consommation de
fluides, quels qu'ils soient, tous les frais liés à la maintenaûce et aux consommations
des appareils de production d'énergie, ainsi que toutes dépenses concourant à la
gestion environnementale et aux économies d'énergie,
les frais d'entretien et de maintenance liés à la conservation de la qualité sanitaire de
1'eau,

les honoraires de courtage d'assurance et les primes des polices d'assurances üsées
infra et surprimes éventuelles acquittées pour les Locaux,
les honoraires de gestion des mandataires ou de l'administrateur de biens chargé de la
gestion locative, administrative et technique, à hauteur de 40Â du loyer annuel hors
taxes mais hors honoraires de gestion des loyers qui restent à la charge du Bailleur,
la quote-part de toutes charges qui seraient facturées au Bailleur, dans l'hypothèse où
la gestion serait confiée à une ou plusieurs entités distinctes, (du type slmdic, AFUL,
ASL ou toute autre organisation), de même que les honoraires de gestion de celle(s)-
ci.

10.3. Conformément à I'article R.145-35 du Code de commercer le Bailleur conservera
quant à lui la charge des postes suivants, à I'exclusion de toute autre charge :

(ii)

les dépenses relatives aux grosses réparations des Locaux ou de l'Ensemble
knmobilier mentionnées à l'article 606 du Code ciüI, quelle qu'en. soit la
cause (vétusté, mise en conformité avec les normes en vigueur), précision étant
faite que de convention expresse entre les parties, ce texte doit ici être entendu
coilrme visant exclusivement les reparations portant sur les ouvrages fixes et
structurels assurant les fonctions de solidité, de clos et de couvert des Locaux
ou de l'Ensemble Immobilier, à l'exclusion absolue des réparations portants
sur les équipements ou installations techniques, même considérés dans leur
globalité et quelle que soit l'étendue des répmations y afférents ;

les honoraires affêrents aux grosses réparations mentionnées à l'article 606 du
Code civil, telles qu'elles sont définies ci-dessus ;

Les Parties rappellent que par exception, les travaux d'embellissement des
Locaux etlou des parties coillmunes de l'Immeuble et de l'Ensemble
Immobilier] au sens de l'article R.145-35 5o du Code de courmerce, c'est-à-
dire des travaux dont le montant excèdc le coût du remplacement à l'identique,
qui seraient réalisés par le Bailleur et qui relèveraient des grosses réparations
mentionnées à l'article 606 du Code civil, telles que définies ci-dessus, ainsi

a

a

(i)

SCI PARDES PATRIMOINE / SARL LEZHARI - Bail commercial



DocuSign Envelope lD: 709753A9-2E3C.4787-8064-A1 B47CE53ABB

que les honoraires y afferents le cas échéant, seront refacturés par le Bailleur
au Preneur dansi les conditions prévues au présent Bail

(iii) les honoraires du Bailleur liés à la gestion des loyers des Locaux ou de
I'Ensemble Imrnobilier.

.10t.4. Modalités de règlement

Les charges susvisées sont assujetties à la taxe sur la valeur ajoutée et sont payables de la
manière suivante :

10.4.1 Les charges afférentes aux Locaux seront supportées directement par le Preneur.

Dars I'hypothèse où, par extraordinaire, le Bailleur devait supporter des charges afférentes
aux Locaux pour l,: cornpte dru Preneur, le Preneur s'engag;e à les lui rembourser à première
demanLde.

10.4.2 Le Preneur remboursera au Bailleur les charges lui incombant afférentes à l'Ensemble
Immobilier:

Lar quote-part des charges et travaux due par le Preneur sera calculée, conformément à
l'arrticle L.145-40-tl" du Code de commerce, au prorata de la surface exploitée par le Preneur,
telle que définie à I'article 1.2 du Bail, par rapport à la surface totale de l'Ensemble
Irnrnobilier.

Par ailleurs, dans le cas où le Preneur utiliserait de façon régulière les Locaux avec une
amplitude horaire significativement plus large ou différente des horaires d'ouverture de
l'Immeuble ou de I'Ensemble Immobilier, le Bailleur serail. en droit de majorer la quote-part
des charges du Preneur, afin de tenir compte des surc,oûts induits par cette utilisation
particulière et de ne pas pénaliser les autres locataires.
Confo,rmément à l'article L.145-40-2 du Code de commerce, le Bailleur s'engage à informer
le Preneur de tout rllément susceptible de modifier la répartition des charges entre locataires,
en particulier en cas de modification des parties communes afferentes à I'Immeuble ou à
l'Ensemble Immobilier, étant précisé que ladite modification s'imposera de plein droit au
Preneur, sans qu'il puisse lar contester, et notamment s'opposer au remboursement des
charges.

Dlune manière gérrérale, le Freneur ne potxra soulever d'rcbjections en ce qui conceme sa
participation aux charges notamment quant à l'intérêt et I'utilisation qu'il ferait des
équipements et senrices de I'Ensemble Immobilier.

Le Preneur versera chaque trirnestre, en sus du loyer, une provision pour couwir les charges
susmentionnées, égale iau quart de la somme TTC lui incombant annuellement au titre du
budget prévisionneil de chargesr.

Lors de la prise d'effet rlu Bail, la provision due sera calcukle prorata tempons sur la base de
la duré,e restant à courir du trimestre en cours.

La répartition des charges, erl du coût des travaux, entre les divers locataires se fera en
fonction des tantièrnes de copr,opriété de l'immeuble afférant aux Locaux Loués.
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Conformément aux dispositions de l'article R. 145-36 du Code de commerce, au terme de
chaque exercice annuel et dans un délai de trois mois à compter de la reddition des charges de
copropriété sur I'exercice annuel, le Bailleur ou son mandataire établira un décompte des
charges réelles payées TTC sur lequel seront imputées les provisions versées.

La régularisation comptable, appel de fonds complémentaires ou imputation à valoir sur les
termes suivants, interviendront en même temps que l'appel de loyer suivant.

La provision pour charges de I'année suivante sera réévaluée sur la base des charges réelles
TTC de I'année précédente.

Il est ici précisé que le Bailleur informera le Preneur en cours de bail des modifications qui
pourraient êhe apportées à cette répartition.

Le Preneur paiera ses charges par appel d'une provision trimestrielle versée par le Preneur
avec chaque terme de loyer.

Toutes les charges considérées sont soumises à la TVA ou à toute taxe qui lui serait
substituée ou ajoutée.

La provision pour charges au titre de la première année de bail est fixée à MILLE QUATRE
CENTS Euros (1.400 €).

10.5. Abonnements réseaux - fluides - autres charges privatives

Le Preneur fera son affaire personnelle de conclusions de contrats d'abonnements afférents à

la fourniture dans les Locaux Loués des divers réseaux et fluides (eau, électricité, installations
téléphoniques, gaz, etc. . .).

Il règlera directement les abonnements et consommations à la société distributrice, de telle
sorte que le Bailleur ne soit pas inquiété ni recherché à ce sujet.

Le Preneur s'acquittera, également, à bonne date de ses charges salariales et sociales
(cotisations URSSAF, ASSEDIC, TASCOM, etc...), ainsi que du règlement de la TVA
relative à I'exploitation de son fonds et devra en justifier, par la production des documents
correspondants, à première demande du Bailleur, ainsi qu'à la fin du bail.

Il remettra au Bailleur, chaque année, sa déclaration TASCOM.

Impôts, taxes et redevances

10.5.1.En application des dispositions de I'articleL.l45-40-2 du Code de commerce,
les catégories d'impôts, taxes et redevances relatifs aux Locaux Loués ou à
l'Immeuble, imputables au Preneur sont les suivantes :

La taxe foncière, les taxes additionnelles à la taxe foncière,
La taxe d'écoulement des égouts,
La taxe d'assainissement,
La taxe de balayage s'il en existe,
La taxe d'enlèvement des ordures ménagères
La taxe annuelle sur les locaux à usage de bureaux et de stationnement, les
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locaux commeroiaux, et les locaux de stockage (TSBCS) (art.23l ter du CGI),
- Les redeyances, taxes ou impôts liés à l'existence et / ou à l'utilisation des

parkings,
- La T'ASCOM,
- La taxe spéciakr d'équipement au profit de l'établissement Public « Société du

Grand Panis >>,

- Les taxesrforfaitaires sur le produit de certaines valorisations de région,
- Et d'une maniè:re générale tous les impôts ta:res et redevances liés à l'usage de

I'immeuble ou un service dont le Preneur bénéficie directement ou
indirectement, qui seront appelés séparément et soumis pareillement à la TVA,
laquelle sera supportée par le Preneur.

En outre, le Preneur remboursera au Bailleur toutes nouvelles contributions, taxes,
augmentations ou substitution d'impôts, taxes et redevances pouvant être créées, en

cours de bail, quand bien même ces contributions, impôts, taxes et redevances seraient
légalement mis à la charge du Bailleur, dès lors que ceux-ci seraient liés à I'usage de
l'immeuble ou um serviLce dont le Preneur bénéficierait directement ou indirectement.

Le montant des impôts et taxes pouvant être rimputés au locataire correspond
strictement au local occupé par le Preneur et à la quote-part des parties communes de

I'Immeuble.

10'5'2' 

:'"'iii*Ï;$,::':"*Ïil"*u;xiff li" redevab,e,éga, est le Bail,eur
dès lors qu'ils ne sont pas liés à I'usage des Locaux Loués ou de
I'Immeuble ou à un service dont le Preneur bénéficie directement ou
indirectr:ment

10.5.3. La Épartifion des impôts, taxes, et redevances entre les differents locataires
de I'immeuble se fera selon la règle suivante :

- Pour les impôts, taxes et redevances relatifs à l'immeuble : en fonction
des l;antiènres de copropriété afférents aux Locaux Loués.

;,fff, H#iiii,ffiff !::1"tï::l:ï:i:Tâft *T:iË,'JI"h,tT
entre les differents locaux concernés en fonction de la surface exploitée de
chacun des locaux concernés par le même avis d'imposition.

r{rtisle ll INI'ERIITÿULBETABD

11.1. A défaut de règlement d'une sofirme quelconque exigible (loyer, charges, accessoires,
dépôt de garantie, complémernt de dépôt de garantie, honoraires, indemnité d'occupation,
intérêts, frais de procédure, etc) à sa date d'échéance, celle-ci sera automatiquement
produ,ctive d'un intérêt calculé au taux d'intérêt légal majoré de quatre cent points de base,
étant précisé que celui-ci sera celui du mois précédant la date d'exigibilité, et ce, sans
qu'aucune mise en demeure préalable soit nécessaire, le Preneur étant mis en demeure par la
seule rsignature du présent bail.

111,2. Le paiemerrt tardif de quatre avis d'échéance, consécutifs ou non, pendant la durée du
belil, c'onstituera conventionne,llement entre les parties, un motif gtave et légitime de refus de
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renouvellement de bail.

Article 12 EXPLOITATION - LOCATION-GERANCE - SOUS-LOCATION -
CESSION. NANTISSEMENT

12.1. Exploitation - Location-gérance
Le Preneur devra exploiter personnellement l'ensemble immobilier loué et ne poura en
concéder la jouissance à qui que ce soit, sous quelque forme que ce soit, même
temporairement, à titre gratuit ou précaire.

Il ne pourra donner son fonds de commerce en location-gérance.

12.2. Sous-location
Toute sous-location, totale ou partielle, de l'ensemble des locaux est interdite.

12.3. Cession
La cession du présent bail seul est interdite. Le Preneur ne porrra céder ou apporter son droit
au présent bail qu'à l'acquéreur de f intégralité de son fonds de commerce, et après avoir
obtenu l'accord préalable et écrit du Bailleur qui ne pourra refuser ledit agrément que pour
des motifs sérieux et légitimes.

La cession du bail par le Preneur à I'acquéreur de I'intégralité du fonds de commerce devra
comprendre l'intégralité des activités telles qu'elles résultent de la destination du bail ci-
dessus, I'ensemble de ces activités constituant un tout indivisible.

L'acte de cession dewa contenir une clause par laquelle le cédant se déclarera solidaire du
cessionnaire pour le paiement des loyers, des indemnités d'occupation, et l'exécution de toute
clause du présent bail jusqu'à la date la plus tardive des deux dates suivantes : (i) date
d'expiration du bail, ou (ii) à l'expiration d'un délai de trois ans à compter de la date de la
cession.

En outre tous ceux qui seront devenus successivement cessionnaires du bail demeureront
tenus envers le Bailleur, solidairement entre eux et avec le Preneur au paiement des loyers,
des indemnités d'occupation, et au titre de l'exécution de toutes clauses du présent bail
jusqu'à l'expiration d'un délai de trois ans à compter de la date d'effet de la cession pendant
une durée de trois ans à compter de la date d'effet de la cession, alors même qu'ils ne seraient
plus dans les lieux et auraient même cédés leur droit.

De même, l'acte devra contenir une clause aux termes de laquelle le cessionnaire restera
garant et solidaire de son cédant et des cédants successifs de I'exécution de I'ensemble des

clauses et conditions du bail, et ce, pendant toute la durée du bail.

Par dérogation à l'article L.145-16-1 du Code de commerce, le Bailleur sera tenu d'informer
le cédant de tout défaut de paiement du cessionnaire dans le délai de 3 mois à compter de la
date à laquelle la somme aurait dû être acquittée par celui-ci.

Dans I'hlrpothèse où le cédant ferait l'objet d'une procédure collective, le cessionnaire
devrait, compte tenu du caractère réputé non écrit de cette clause de solidarité à l'égard du
débiteur, de I'administrateur ou du mandataire liquidateur remettre au Bailleur au plus tard le
jour de la signature de l'acte de cession, une garantie bancaire de substitution d'un montant
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égal à une année du dernier loyer payé. Cette garantie bancaire sera consentie au Bailleur
pendant toute la durée du bail à compter de la date de cession.

Le Bailleur sera aprpelé à conoourir à l'acte de cession, au moins quinze jours à l'avance.

Un e>iemplaire or:iginal enregistré de cet acte lui sera remis sans frais dans le mois de sa

signature, le Preneur étiant tenu de respecter les règles de I'article 1324 du Code civil.

Lors de la cession du fonds de commerce un état des lieux sera établi contradictoirement entre
le Bailleur et le cessionnaire à la date de prise de possession des Locaux Loués par ce dernier.

A cet effet, le cédant convoquera le Bailleur et le cessionnaire à participer à l'établissement
de cet état des lieux par lettre recommandée avec demande d'avis de réception adressée au

moins quinze jours à l'avance.

Si cet état des lieu;r est établi par huissier, les frais seront partagés par moitié entre le Bailleur
et le cédant.

L'établissement de cet état <les lieux ne modifiera nullement les droits dont disposera le
Bailleur quant à la remise en état des Locaux Loués, le cessionnaire étant à cet égard solidaire
du cédant au titre des rlégradations commises par ce demier alors qu'il occupait les Locaux
Loués ; les droits «ilu cerssionnaire étant pour le surplus réservés à l'égard du cédant.

A cet égard, il est préc:isé que I'état des lieux de cession réalisé aux seules fins d'informer le
cessionnaire de l'état des locaux loués ne sera pas opposable au Bailleur.

L'acte de cession devra comportff cofilme condition de validité de la cession, une clause
se,lon laquelle le cessionnaile reconnait avoir reçu une copie de l'état des lieux visée à

l'article 3.1 du présent bail et s'engage à restituer lors de son départ les Locaux Loués
confonrnément à cet état des lieux sans prise en considération de l'état des lieux de cession.

La cession du présent bail devra être constatée par acte authentique ou par acte sous seing
privé rédigé par un juriste pro.flessionnel.

Lr:s conditions de la cession et notamment les dispositiorrs relatives au droit de préférence
s'appliqueront à toutes les ce,ssions quelles qu'en soient la forme et les modalités : apport,
cession judiciaire, cession onéreuse, ou gratuite, cession de fonds de commerce, cession
amiable ou par adjudication.

En torut état de cause, l'accord de principe donné par le Bailleur avant cornmunication de
l'inté5,,ralité de l'ar:te de cession ne dispensera pas le Preneur de lui remettre pour accord et
avant toute régularisation ledil: projet d'acte.

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

12.4. Droit de préemption du Bailleur en cas de cessiorr
En cas de cession et après évenfuelle purge du droit de préemption de la commune en
application des articles L 214.-l et suivants du Code de l'urbanisme, le Bailleur bénéficiera
d'un droit de préemption. Le Preneur devra en conséquence lui notifier par lettre
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recommandée avec accusé de réception son projet définitif d'acte de cession en lui indiquant,
à peine de nullité de la notification, le nom et I'adresse de I'acquéreur, le prix, les modalités de

paiement, et, d'une manière générale, toutes les conditions de la vente projetée, ainsi que les

lieu, jour et heure prévus pour sa signature.

La réalisation de cette cession ne poura intervenir moins d'un mois après la réception de cette
notification.

Concernant les stocks et les contrats en cours, toute justification devra être donnée au
Bailleur, en même temps que la notification, à peine de nullité de la cession, sur l'énumération
qualitative et l'évaluation des stocks et sur la nature exacte des contrats et notamment les
contrats de travail, ainsi que sur la personnalité des co-contractants.

En tout état de cause, I'accord de principe donné par le Bailleur avant commr.rnication de
f intégralité du contrat de cession ne dispensera pas le Preneur de lui remettre pour accord et
avant toute régularisation ledit projet d'acte.

11 est précisé qu'à compter de la notification visée ci-dessus, toute substitution d'une personne
physique ou morale à I'acquéreur mentionné dans la notification devra faire I'objet d'une
nouvelle notification au Bailleur, celui-ci disposant d'un nouveau délai de un mois pour
exercer le droit de préemption dans les conditions prévues au présent article.

Il est expressément convenu entre les parties que cette notification vaudra offre de vente aux
conditions qui y seront contenues. Dès lors que le Bailleur aura manifesté son intention
d'exercer le droit de préemption qui lui est reconnu selon les modalités ci-après exposées, les

dispositions de I'article 1589 alinéa 1 du Code civil seront applicables à I'offre ainsi faite.

Le Bailleur aura la faculté, dans le mois de la réception de cette notification, d'informer le
Preneur, dans les mêmes formes, en conformité du droit de préférence qui lui est reconnu, à
égalité de conditions, de sa décision d'user de ce droit de préférence à son profit ou à celui de

toute personne physique ou morale qu'il pourra se substituer.

En cas de mise en æuvre du droit de préférence, la cession devra alors être régularisée dans le
délai d'un mois à compter de la notification de la décision du Bailleur.

11 est précisé que la computation des délais sera effectuée conformément aux dispositions des

articles 640 et suivants du Code de procédure civile.

Le droit de préférence ainsi défrni s'imposera dans les mêmes conditions aux acquéreurs

successifs pendant toute la durée du bail, de ses prorogations ou renouvellements.

12.5, Nantissement
Tout nantissement consenti par le Preneur sur le fonds exploité dans les lieux loués devra être

intégralement dénoncé au Bailleur dans le délai du mois à compter de son inscription.

Articte 13 SINISTRE

13.1. Dans le cas où à la suite d'un incendie, d'une explosion ou d'un sinistre quelconque,
quelle quoen soit I'origine, les locaux donnés à bail viendraient à être détruits en totalité, la
présente convention serait résiliée de plein droit, sans indemnité de part et d'autre.
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l:1.2. En cas de r;inisl,re par1iel, par dérogation expresses aux dispositions <!e1'article 1722
du Code cil'il, la llrésente convention ne sera pas résiliée et continuera à produire tous ses

efTets.

En conséquence e1 sorus réser"ve des décisions du Bailleur et le cas échéant de la copropriété,
et der; autorisatio.rs arCministt'atives qui pourraient être nécessaires, le Bailleur fera ses
meille:urs efforts p)ur toslettrr: les Locaux Loués en état dans un délai rnaxinrLum de deux ans
et à alïècter à cette f,rn la totalité de l'indemnité qui lui sera versée par l'assureur.

Pendant toute la rlurée de laL remise en état des locaux partiellement détruits, le Preneur
acquiltera réguliÊ:rement ie montant de son loyer en principal et accessoires et sera en
consérquence aut,orisé à percr:voir directement auprès rie ses assureurs les indemnités
correspondantes.

Pour [e cas où en raison de ,;auses étrangères au Bail]leur et dans ce délai de deux ans, la
remise en état s'avérait impossiLble, et même dans le cas où elle ne le serait que partiellement,
le prérsent contrat rie baLil se trouvera résilié sans indemnité pour le Preneur, l'entier bénéfice
des indemnités d'assureLnce irrrrnobilière restant acquis au Bailleur.

3\rticle 14 RIIITI'I'UTICIÈ{ DES LOCAUX

141.1. Avant de démén,ager, lle Preneur devra préalablemen.t à tout enlè'vement, même partiel,
,ders rnarchandises, mobiliers et matériels, avoir acquitté la totalité des tetmes de loyers,
indemnités d'occqlatictn, charg;es et accessoires et justrifier par présentation des acquits, du
paLiement des corrtribulions, impôts, taxes et redevances à sa charge tant pour les années
,écoul(:es que pour [''anrée en cours.

141.2. Le Preneu,r devra égalcnnent rendre les lieux loués en parfait état de toutes réparations,
ilu sens du présent bail, ou à défaut, régler au Bailleur le coût des tra,yaux nécessaires pour
lteur re,mise en parfait état.

l4',3. Pour constater la bonnr: exécul.ion de ces obligations;, il sera procédé en la présence du
lPreneur, ou lui dûrnenl. convorlué, par lettre recommand,3e rwec demande d'avis de réception,
;i l'état des lieux clc: sortie.

lSi l'état des lieu>l de restitution est établi par Huissier, les frais seront partagés par moitié
r;ntre le Bailleur et le Preneur.

'14.4. Le chiffrage des réparations et travaux éventuellement dus par le Preneur seront
etablis par l'architecte et les entreprisers du Bailleur.

l-'architecte du Bailleur établira. également la durée des travaux nécessaire à la remise en état.

Cette estimation r:t cette dr"rée seront noti{iées par le Bailleur au Preneur par lettre
reçommandée avec denrande d'ravis der réception.

,'\défa.utdeconteslatiorrduPreneursurcechiffrageetcedé:laisous 15jours,ilss'imposeront
au Preneur.
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En cas de contestation du Preneur dans le délai ci-dessus les parties s'en remettront à l'avis
d'un expert choisi d'un commun accord par les Parties ou à défaut par le Juge des référés à la
requête de la partie la plus diligente sur la liste des experts auprès de la Cour d'appel de
PARIS.

Dans tous les cas, l'avais de I'expert s'imposera aux parties sans aucun recours de leur part.

14.5. Dans I'hypothèse d'un congé avec refus de renouvellement du Bailleur, en fin de bail,
le Preneur s'interdit de libérer les locaux et d'en restituer les clés au Bailleur avant d'avoir
perçu le montant de l'indemnité d'éviction due par ce dernier, soit directement, soit entre les
mains d'un séquestre désigné amiablement ou judiciairement suivant ordonnance rendue par
Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de l'immeuble.

14.6 Dans tous les cas, le Preneur sera redevable d'une indemnité hors taxes égale au
dernier loyer en cours, majoré de cinquante pour cent (50 %), des charges et de la TVA,
pendant la durée nécessaire pour cette remise en état, à compter de la date d'expiration du bail
ou de non-délaissement des locaux par le Preneur.

Article 15 ASSURANCES

15.1 Engagements respectifs du Bailleur et du Preneur

15.1.1 Le Bailleur déclare que l'immeuble est garanti dans le cadre de l'assurance souscrite
soit par la copropriété de l'immeuble, soit par lui-même.

De plus, le Bailleur déclare souscrire une assurance propriétaire non occupant telle que
prévue par l'article 9-l de la loi du 10 juillet 1965 modifiée par la loi no20l 4-366 du 24 mars
2014 relative au statut de la copropriété des immeubles bâtis.

15.1.2 Le Preneur fera garantir :

a) ses risques locatifs
b) ses meubles, objets mobiliers, matériels, marchandises entreposés ainsi que toutes les
installations, embellissements exécutés ou non à ses frais dans les lieux qu'il occupe contre
les risques suivants :

- l'incendie,
- la foudre,
- les frais de déblais, démolitions, enlèvement, transport à la décharge, location,

d'éléments d'échafaudage rendus nécessaires pour la remise en état des lieux,
- les explosions,
- les dommages électriques,
- les chutes etlou chocs d'appareils de navigation aérienne, parties d'appareils ou objets

tombant de ceux-ci,
- les chocs de véhicules terrestres,
- les ouragans, tempêtes, trombes, tornades, cyclones,
- les grèves, émeutes, mouvements populaires,
- le vandalisme, la malveillance, le sabotage, le vol
- les dégâts des eaux,
- les honoraires d'expert à concurrence du barème de l'Union Professionnelle des

experts,
c) sa privation de jouissance ,à due concuTrence de deux années,
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d) sa responsabilité civile rris à vis des tiers du fait de son activité, ses matériels et
marchandises, de son personnel, etc ...

Itt.2 Renonciations à recours
Le Preneur renonce à tout reoours qu'il serait en droit d'exercer en cas de sinistre contre le
Bailleur et ses assureurs ou la copropriété et ses assureurs.

A titre de réciproc,ité, Ie Bail.leur et ses assureurs renoncent à tout recours qu'ils seraient en
droit «l'exercer conLtre le Preneur.

En cr:nséquence, les évènements non assurés, les franchises prévues au contrat, les
déchéances pour non-r'espect par le Preneur ou le Bailleur de leurs obligations en cas de

sinistre resteront à la chLarge de celui qui n'aura pas respecté ses obligations.

15.3 Obligations du Preneur relatives aux assurances et à I'assurance souscrite par le
Bailleur etlou la copropriété.

a) Paiement des primes et su4rrimes
Le Preneur devra assurer la charge de sa quote-part des primes afferentes aux polices
so,uscdtes par le Baillleur etlou la copropriété, rembourser au Bailleur en totalité toute
surprime qui serail exigée par les assureurs du Bailleur etlou de la copropriété, soit en raison
de l'ar:tivité du Preneur, soit en raison de la clause de renonciation à recours réciproque.

b) Déclaration des élémrents aggravants
Le Pr,eneur s'engage à comneuniquer au Bailleur à la sourscription et en cours de bail, tous
éléments susceptitrles de modifier ou d'aggraver le risque et de modifier le taux de prime
applicable aux lieux loués.

Toute surprime appliquée par les assureurs du Bailleur etloru de la copropriété éventuellement
pour aggravation de ri«1ues, sera intégralement supportée par le Preneur.

Si une règle proportionnelle est appliquée en cas de sinistre à l'indemnité que doit toucher le
Bailleur du fait de l'inobservartion par le Preneur des conventions ci-dessus sur I'aggravation
ders dsquss, ce dernier rsera tenu d'indemniser le Bailleur à concurrence du préjudice causé à
celui-ci.

En cas de sinistre affectant les Locaux Loués, le Preneur devra déclarer à ses assureurs et
sirnultanément au Bailleur lui-même, tout sinistre, quelle qu'en soit l'importance, même s'il
n'en rr3sulte aucun dégât appar:ent et ce, dès qu'il en aura eu connaissance et au plus tard dans
tres cinq jours.

15.4 Obligations du Prenerur relatives aux assurances qu'il a souscrites
a) Paiement des primers

lle Prroneur devra assumff lar charge en totalité des primes des polices qu'il est tenu de
souscrire en vertu des dispositions ci-dessus.

Faute par le Preneur de souscrire, renouveler ou payer les primes des polices ci-dessus, le
Bailleur se réserve le droit d'y procéder et de réclamer aLu Preneur le remboursement des
pnimes ainsi avancées.

b) Contrôle par le Bailleur

SCI PARDES PATRIMI9INE / SARL LEZHARI - Bail commercial



DocuSign Envelope lD: 709753A9-2E3C-4787-806A-Al B47CE53ABB

En vue d'assurer I'exécution des stipulations qui précèdent, le Preneur devra adresser au
Bailleur, avant la prise de possession des Locaux Loués, une attestation d'assurance reprenant
les garanties demandées ci-dessus.

Pendant la durée du bail, il devra justifier de la validité des contrats à toute réquisition du
Bailleur.

Article 16 RESPONSABILITE ET RECOURS

Le Preneur renonce à tout recours contre le Bailleur, et son Mandataire pour les cas suivants :

- en cas de dommage, d'incendie, de vol, de dégâts des eaux, d'humidité notamment dans
les sous-sols, ou de tout autre circonstance atteignant ses marchandises, son mobilier, ses
biens propres ou les biens pouvant être considérés comme immeubles par destination installés
à ses frais ; le Preneur devant s'assurer contre ces risques,
- en cas de vol ou autres actes délictueux commis dans les lieux loués ou dans les parties
collectives ou communes, le Bailleur n'assumant lui-même aucune obligation de surveillance,
- en cas de modification, d'intemrption ou de suppression du gardiennage de I'immeuble,
- en cas d'agissements anormaux des autres occupants de I'immeuble, de leur personnel ou
de leurs fournisszurs, ou clients,
- en cas d'intemrption, de suppression temporaire, de réduction ou de fonctionnement
intempestif dans le service de l'eau, drt gaz, de l'électricité, de la climatisation, chauffage ou
ascen§eurs,
- en cas de mise hors service ou d'arrêt, même prolongé, pour une cause indépendante de la
volonté du Bailleur, dars le service des fluides cofirme en cas de contamination des réseaux
ou des fluides.
- en cas de défaillance dans les réseaux d'extincteurs automatiques, du chauffage ou du
conditionnement d'air, ou de l'un quelconque des éléments d'équipement collectif de
I'immeuble.

Le Preneur et ses assureurs renoncent également à réclamer au Bailleur, à la copropriété, ou à
son mandataire et à leurs assureurs respectifs, en cas de dommages matériels ou immatériels,
des indemnités pour privation de jouissance ou perte d'exploitation du fait de I'intemrption,
totale ou partielle, de son exploitation pour quelque cause que ce soit.

En outre, le Bailleur et le Preneur conviennent conjointement d'assumer le risque de
survenance d'un changement de circonstances imprévisibles et par là-même de renoncer aux
dispositions de l'article 1195 du Code civil.

Article 17 VISITE DES LIETIX

Le Bailleur se réserve le droit, pour les personnes qu'il aura autorisées à cet effet, de pénétrer
dans les Locaux Loués afin de prendre toutes les mesures conservatoires de ses droits qu'il
jugera utiles, de faire effectuer les réparations lui incombant ou de faire visiter pendant les
heures d'ouverture lesdits loeaux.

Article 18 CLAUSE RESOLUTOIRE - CLAUSE PENALE

18.1 Clauserésolutoire
A défaut par le Preneur d'exécuter une seule des charges et condiüons du bail ou encore de
payer à son échéance un seul terme de loyer, partiellement ou en totalité, ou encore à défaut
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de payer les acces;soires du loyer, les impôts et taxes, lesr charges, le rnontant de la clause
pénale, le montanl de l'inden:LnLité d'occupation, le coût des commande'ments, sommations et
mises en demeure, tor.rs arrié:rés (loyers, indemnités d'occupation, cornplément de dépôt de
garantie....) pour r:ernise des a,ctes tels que GAPD et cautionnement, résultant de la fixation
judiciaire, notamnrent en rél,isrion ou en renouvellement, ce qui inclut les intérêts de droit
fi;rés judiciairement sur ces compléments d'arriérés, et cl'une façon générale, à défaut de
paiement de touteri sommes «iues en application du prér;enrl bail, celui-ci sera' résilié de plein
dloit :t sans aucurle flcrmalittl judiciaire, un mois après une mise en clemeure d'exécuter ou
après un commanclement etlorr une sommation de payer demeurée sans effet pendant ce délai
et contenant déclaration par le Bailleur de son intention d'user du bénéfice de la présente
clauser.

Compétence est attribr"rée par les parties au juge des ré.[ér(:s du Tribunal de t3rande Instance
du lie'u de situatic,rr de I'immeuble pour constater l'acquisition de la clause résolutoire.

1{1.2 Clause pérrale
Toute somrne due par [r: Prenetrr au titre des loyers, indemnités d'occupation, charges, clauses
et corrditions du présent bail sera automatiquement augmentée de 10 ?ô si le paiement
n'intetwient pas à chaque éclréance, et ce, sans qu'il soit besoin d'une quelconque mise en
demeure.

18.3 Coût des c,0mffrandemn,ents, sommations et mises r:n demeure
Trlus commandernents, de pa'ye,r, sommations et mises en rlemeure qui seront délivrés par le
B;ailleur au Preneur ii l'effert de faire respecter les clauses et conclitions du bail seront
refacturés au Prenr:ur q,ui s'otrlige à les régler.

f 8.4 Renonciation à l'artir:le 1226 du Code Civil
Sans préjudice du drr:it pour: le Bailleur d'invoquer J[es stipulations de l'article 18.1, les
partiers déclarent ronorricer à résoudre le bail, par voie dle notification prrélue àl'a*icle 1226
du Code Civil et r;r:, même en cas de manquement grave de l'une des parties à ses obligations
au titre du bail,, la partie n.on défaillante gardant, toutefois, la faculté de demander

"iudiciairernent la rrisolr:tion du bail, dans l'hypothèse d'rin tel manquement.

,{rticle 19 INIIEIV[NITE.P'OC§UEA'IION

Dans I'hypothèse où malgré r"rnre décision constatant les eflets de la clause rrlsolutoire, ou la
résiliation du bail, le Preneur refusait de libérer les l:ieux, il serait alors redevable d'une
indemnité d'occulration fixée sur la base du demier loyr:r e,n cours majoré de cinquante pour
cent (:50 %), des charges et dc: lla TVA, et ce, jusqu'à la lib(rration effective ders lieux loués, le
tout sans prejudice de iltus autres dommages et intérêts.

1{rticle 20 FRg\I§:- DRCIITS EI'HONORAIRES

Tous les frais de rridaction, n(lplociation, droits et honor:rires des présentes, ainsi que les frais
,d'r"'nregistrement el ceu:r qui en seronf la suite ou la conséqruence, sont ir la charge du Preneur
qui sr)'oblige.

Les hr:noraires de rédaction r:luL présent Bail, à la charg.e exclusive du Preneur, s'élèvent à :

HUIT'CEI{TS EtlROiS (800 €) hors taxes.
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ATticIe 21 SUR LES ACTES ANTERIEURS A LA SIGNATURE DU PRESENT
BAIL

Le présent contrat de bail, en ce inclus ses annexes, constitue l'unique accord entre les parties. Il
annule et remplace tout autre accord ou acte antérieur qui avait pu être conclu entre les Parties au

zujet de la prise à bail des Locaux Loués.

Article 22 MODIFICATIONS - TOLERANCES - INDIVISIBILITE

22.1 Faculté de substitution du Bailleur
Si, pendant la durée du bail ou de ses éventuels renouvellements, le Bailleur transfère la
propriété de I'immeuble dans lequel se trouve les Locaux Loués, à un tiers de son choix,
celui-ci se trouvera de plein droit subrogé lors de ce transfert au Bailleur dans tous les droits
et obligations résultant du présent bail, tant activement que passivement, sans que cette
substifution, d'ores et déjà acceptée par le Preneur, n'entraîne novation au présent bail.

22.2 Modifications - Renonciations - Tolérances
Toutes tolérances de la part du Bailleur relatives aux clauses et conditions du présent contrat
ne poruront jamais être considérées comme y apportant une modification quelconque, le
Bailleur pouvant toujours y mettre fin.

Par dérogation expresse aux dispositions de I'article 1195, l2l9 et de I'article 1220 du Code
civil, chacune des Parties s'oblige à exécuter l'ensemble de ses obligations telles que
stipulées au Bail, et ce même en cas d'inexécution grave par I'autre Partie de ses propres
obligations au titre du Bail, sans préjudice toutefois des stipulations de I'article 18.

En conséquence de I'engagement souscrit par les Parties susvisé, chacune des Parties renonce
également à accepter une exécution imparfaite du Bail et à solliciter une réduction
proportionnelle du prix, par dérogation expresse à l'article 1223 du Code civil.

Les Parties déclarent enfrn, qu'aucune des stipulations du Bail qui limiterait la responsabilité
d'une Partie, ou qui exonérait cette dernière d'une partie de sa responsabilité dans l'exécution
de l'une de ses obligations, ne prive les obligations du Bail de leur substance, au sens de

I'article 1170 du Code civil.

22.3 tndiüsibilité
Par ailleurs, 1e bail est déclaré, indivisible au seul bénéfice du Bailleur.

Article23 ENVIRONNEMENT

23.1 Le Bailleur déclare avoir fait procéder à la recherche d'amiante dans les Locaux
Loués. Cette recherche a été effectuée par la société L'(EIL DE L'EXPERT, ainsi qu'il
est constaté par le rapport étabti le 13 janvier 2020 concluant à l'absence d'amiante
dans les Locaux Loués.

Une copie de ce rapport est demeurée annexée aux présentes, le Preneur déclarant en avoir
pris connaissance avant la signature du présent bail (Annexe 8).

En outre, le Preneur déclare faire son affaire personnelle de cette situation sans recours contre
le Bailleur.
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2:1,2 En applicalion des disrp,csitions de I'article L 125-5 du code de ,l'environnement, il est

annexé au prrir;ent bail urL lltat des Risques et Pollutiions (ERP) (Annexe 9).

Lre Preneur, connaissanrce prisie de cette situation avant la srignature du présent bail et déclare
fa.ire sion affaire p,e'rsonnelle de toutes les conséquences rclui pourraient en résulter sans recours
contre le Bailleur.

23.3 Le Preneru' rec,onnait avoir reçu avant la signalure, du présent Bail Ie Diagnostic de

Performance )inergétiqur:: des Locaux Loués, qui en l.ant que de besoin est annexé aux
présentes (Annexre 10).

.Article 24 SL'\|ISI.RES IIESULTANT DE CATAS'IROPIIES NAT{JRELLES OU
:TECHNOL,OGIpUES

Le Bailleur déclare que depuis qu'il est propriétaire des biens et droits imrnobiliers faisant
l'objet du présent bail. il n'a connaissance d'aucun sinistre ayant donné lieu au versement
d''une indemnité r'ésultant d'une cal.astrophe naturelle etiou technologique, en application
n«rtarnment des articles L 125-1 al 3 et L 125-2 du code des assurances.

.§jjcle 25 EIJ§EUON Il)_!I DOMICILE

Pour I'exécution dç's prisenter:,, les parties font élection die domicile, à savoir :

- le Bailleur à son domi,cile ou siège social,
- le Preneur dans les lieux loués.

Fait en trois exen4llaires,

A Paris, le i0 fevrLer 2:fi22

I,E PRENETIR

m*.
LI] BAILLEUR
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l. Délégation de pouvoir du Bailleur
2. Statuts de la société en cours de constitution
3. Plan des Locaux Loués
4. Règlement de copropriété
5' Etat récapitulatif des travaux réalisés au cours des trois années précédant la signature du

bail et leur coût
6' Etat prévisionnel des travaux à réaliser au cours des trois années postérieures à la signature

du bail assorti d'un budget prévisionnel
7. Récapitulatif des Charges
8. Diagnostic Technique Amiante
9. Etat des Risques et pollutions (ERp)
10. Diagnostic de Perfofinance Energétique
11. RIB Bailleur
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