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BAIL DE COURTE
DUREE inférieure a 3 ans
(précaire) & compter du 15/01/2015

Entre les Soussignés

La société,

Sarl GALVANI SOMMER, propriétaire d'un ensemble immobilier sis 18 avenue
Frangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani ANTONY

représentée par la société MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARIL au
capital de 323.191,92 € RCS NANTERRE B 323 278 457, dont le si¢ge social est

2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-apreés dénommeé, le BAILLEUR
D*une part

et

La société DERBI SARL a associé unique au capital de 10.000 € dont le si¢ge social est
8 rue Paul Cézanne 93360 NEUILLY SUR MARNE immatriculée au registre du
commerce et des sociétés de BOBIGNY , n°RCS 515 133 262 domiciliataire
EXPERDOM, RCS 751 009 069, représentée par son gérant et associé unique Monsieur
Eric DENOYER demeurant 72 avenue Georges Clémenceau 93360 NEUILLY-
PLAISANCE né le 1/02/1972 4 MONTREUIL (93) de nationalité frangaise agissant

également en qualité de caution solidaire.

Ci~aprés dénommée, le PRENEUR
D>’autre part

1L AETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT ;

e BAILLEUR a, par les présentes, fait bail et donné loyer au PRENEUR pour une
durée de 3 ans faculié de résiliation avant ce terme avee un préavis de trojs mois et cela
pendant 36 mois maximum & compter du 15/01/2015 et prendra donc fin au plus tard le
14/01/2018.

Le Preneur pourra avee un préavis de trois mois demander au Bailleur la prorogation du
présent_bail, donc au-deld du terme de 36 _mois. étant noté gqu'au-deld d'une durée
d’occupation de 3 ans, le Présent bail sera soumis aux dispositions des articles 1.145 du
Code de Commerce.

Conformément aux dispositions de 1’article L145-4 du Code de Commerce, le Preneur
aura la faculté de donner congé & I’expiration de chaque période triennale ; Le Bailleur
aura la méme faculté s’if entend invoquer les dispositions des articles L145-18, 1.145-21
et L145-24 du méme Code, afin de construire, de reconstruire I'immeuble existant, de le
surélever ou d’exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d’une opération
de restauration immobiliere.

La partie qui voudra mettre fin au bail dans I’'une ou I’autre circonstance, devra donner
congé a Pautre par acte extra judiciaire au plus tard six mois avant la fin de I'expiration
de la période triennale en cours.

Si pendant la durée de la présente convention, le Bailleur vend I'immeuble dans lequel
sont situés les locaux, a une tierce personne, physique ou morale, celle-ci se trouvera de
plein droit substituée au Bailleur dans les droits et les obligations résultant du présent
bail, sans que cette substitution d’ores et déja acceptée par les partics apporte novation
au présent bail,




DESIGNATION des licux objets du présent bail -

Dans un ensemble immobilier sis 18 avenue rangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani
ANTONY dans 'immeuble sis 2 rue Luigi Galvani ANTONY, au 1*' étage le lot 126
d'une surface de 32 m? environ, retenue forfaitairement intégrant une quote-part de
parties communes, conformément au plan annexé et un emplacement de parking n°33
accessible par la rue Luigi Galvani

DESTINATION : Activité conforme a l'objet social du Preneur

CONDITIONS & CHARGES :

Le présent bail est en outre consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes, que le PRENEUR s'oblige & exécuter et 4 accomplir, notamment

1 - De prendre les lieux loués dans I'état ou ils se trouveront le jour de l'entrée en
Jouissance, sans pouvoir exiger, a quelque époque, ou sous quelque prétexte que ce soil,
aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction de loyer de ce chef, Par la suite,
le PRENEUR fera a ses frais pendant le cours du Bail tous travaux d'entretien, de
réfection, de remplacement de toutes natures qui seront nécessaires, y compris les
clotures, fermetures, parquets, carrelages, serrurerie, plomberie, menuiserie, appareils
sanitaires ou tous autres, pour autant qu'il en existe dans les lieux loués et sans qu’il ne
soit des travaux relavant des articles 605 et 606 du Code civil, ces derniers restant 4 la

charge du Bailleur .

2 - De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENEUR) ou toute
personne qu'il déleguera, pénétrer dans les lieux loués, toutes les fois que bon lui
semblera pour juger de leur état.

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles, objets mobiliers,
marchandises et matériel en qualité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux loués et dans le surplus de l'immeuble
dont il dépend, tous les travaux et réparations de quelque nature que ce soit, qu'ils soient
addition, construction ou changement que le propriétaire jugerait 4 propos d'exécuter, le
tout sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme
que la durée des travaux excéderait 40 jours, pourvu qu’ils soient exécutés sans
interruption sauf en cas de force majeure.

5 - De supporter toutes les charges de l'immeuble et cela en versant une provision sur
charges appelées sur les avis d'échéance. Lesdites charges telles que I'cau, I'électricité,
l'entretien, le nettoyage des parties communes, le salaire de 1’hotesse d’accueil, le
salaire du gardien de I’immeuble ladite énonciation étant seulement énonciative et non
pas limitative, et également les travaux de toutes natures qui s'avéreraient nécessaires
feront I'objet d'une régularisation trimestrielle ou annuelle des travaux relavant des
articles 605 et 606 du Code civil, ces derniers restant a la charge du Bailleur.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu, notamment les
contributions personnelles, mobilieres ou toutes celles qui leurs seraient substituées, les
taxes de toutes natures, professionnelles, ordures ménagéres, balayage, ou toutes celles
qui viendraient les remplacer, taxe fonciére, taxes bureaux, toutes taxes ou contributions
qui viendraient s’ajouter ou se substituer dont la récupération auprés du locataire soit
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possible. honoraires de gestion et de Syndic. 'l y a lieu de maniére que le BAILLEUR
ne soit jamais inquicété ni recherché sur ces sujets et qu'en toute hypothése. le loyer fixé
ci-aprés soil pereu net de toutes charges réelles quelconques. a la scule exclusion des
impdts susceptibles de grever les revenus de la location qui sont et demeureront & sa
charge.

7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution, aucun
percement de mur. ni changement quelconque. aucune modification de quelque nature
que ce soit, sans le consentement exprés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation, tous les travaux que fera exécuter le PRENEUR le seront sous sa
responsabilité et a ses risques et périls. L'architecte du BAILLEUR sera charge de
reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent pas a l'aspect et a la solidit¢ de
limmeuble et n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires étant a la charge du

PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni étalage extérieur qui soit en
contradiction avec les autorisations administratives, ni salir, ni dégrader
- |'environnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire a la tranquillité ou 4 la jouissance paisible des autres
occupants ou des voisins de l'immeuble, tant & l'occasion des livraisons qua celle des
allées et venues du personnel.

10 - De laisser a l'expiration du bail, & quelque époque et pour quelque cause que ce
soit, toutes installations, augmentations, embellissements sans indemnités et en bon état.
A moins que les transformations n'aient été autorisées par lui, le BAILLEUR pourra
demander le rétablissement de tout ou partie des lieux dans leur état primitif. Les
travaux de rétablissement, s'ils doivent avoir lieu, seront exécutés sous le contrdle de
I'architecte du BAILLEUR aux frais du PRENEUR.

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone en payer régulierement les primes et
cotisations & leurs échéances, de fagon que le BAILLEUR ne soit inquiété a ce sujet.

12 - De rembourser au BAILLEUR la Taxe Fonciére en méme temps que le terme du
loyer suivant 'envoi par le BAILLEUR au PRENEUR de la copie de I'avis de Taxe
Fonciére émis par les Services Fiscaux qui sera joint par le Bailleur a I’avis d’échéance
du loyer, et de procéder de la méme fagon pour les taxes sur les bureaux et toutes taxes
qui viendraient s’ajouter ou se substituer, relatives aux locaux loués.

A titre indicatif le montant de la taxe fonciére pour le lot loué¢ en 2014 est de 1.088 €
HT plus TVA au taux actuellement en vigueur de 20% de 217,60 € soit 1.305,60 € TTC
selon la répartition établie par le Bailleur et irrévocablement acceptée par le Preneur, a
savoir surface du lot loué par rapport a la surface totale louable et est en payable chaque
année a premiére demande du bailleur qui fournira outre le décompte établi par ses
soins, I’avis d’imposition de I’année.

La taxe sur les locaux & usage de bureaux est de 17,18 € par m* de bureaux au 1
janvier 2014, soit 549,76 € HT, plus TVA au taux de 20% de 109,95 € soit 659,71 €
TTC et sera appelée chaque année sur la base du décompte adressé par le Bailleur basé
sur la valeur de la taxe bureau exprimée en euro par m? valeur figurant sur le
formulaire de la déclaration d’imposition 4 la taxe sur les bureaux n°6705K fourni par
le Trésor public et est payable chaque année a premiere demande du Bailleur.

La taxe sur les aires de stationnement, liée a la taxe sur les bureaux, indépendamment
du fait que le locataire dispose ou non d’un parking est de 67,30 € HT/an, majoré de
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1346 ¢ de TVA, soit 80.76 ¢ TTC pavable en février de chaque anncée pour chague
emplacement de parking.

Pour annde 2015, le Prencur paicra 4 la signature du bail lesdites taxes & fa sipnature
du bail, calculée sur un prorata temporis de 11,5 mois.

13 - De ne pouvoir invoquer Ja responsabilité du BAILLEUR en cas de vol, cambriolage
ou tout aulre acte délictueus commis par un ters dans les lieux louds ou lewrs
dépendances.

ASSURANCE :

Le PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée du bail, son
matériel, ses meubles el objets mobiliers ainsi que les aménagements et
embellissements apportés par lui au bien immobilier, contre l'incendie, les explosions
en général el les dégdts des caux.

Il devra en outre garantir ;

- ses responsabilités en tant que locataire vis-a-vis des tiers et des voisins.

- ses risques Jocatifs

étant préeisé ce qui suit

- L.e BAILLEUR et ses assureurs renoncent a tout recours contre le locataire en cas de
dommages causés a l'immeuble, du fait d'incendie, d'explosions et de dégdts des caux. Ii
est bien entendu que le Preneur fait sienne ’assurance concernant les glaces, ce qu’il

accepte irrévocablement.

- A titre de réciprocité, le PRENEUR et ses assureurs renoncent & tous recours qu'ils
seraient fondés a exercer contre le BAILLEUR en cas de dommages résultants des
mémes événements pouvant étre causés aux biens du PRENEUR.

Il est bien entendu que, si des reponciations réciproques étaient dénoncées par les
assureurs, celles des parties seraient automatiquement annulées et les parties
modifieraient d'un commun accord le présent texte,

Les contrats seront souscrits par le PRENEUR pour des sommes suffisantes auprés
d'une ou de plusicurs compagnies notoirement solvables. Le PRENEUR devra fournir
une attestation de la ou desdites compagnies, confirmant que les dispositions prévues au
bail sont respectées et devra pouvoir justifier a tout moment du paiement des primes.

CESSION :

Le PRENEUR ne pourra céder sous quelque forme que ce soit, ses droits au présent bail
sans le consentement expreés par écrit du BAILLEUR, si ce n'est & son successeur dans
le méme commerce, & moins que le PRENEUR puisse faire produire au cessionnaire des
garanties suffisantes au bénéfice du BAILLEUR pour l'exécution du bail et tout en
restant garant ct répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers
que pour l'exécution des conditions du bail pendant la durée du bail au cours duquel est
intervenu la cession. Un original enregistré, ou une grosse de la cession du bail devra
étre remise au BAILLEUR, sans {rais dans le mois de la cession a peine de nullité de
ladite cession.
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Le BAILLEUR ne s'opposera pas & ce que fe PRENEUR puisse réclamer a un
cessionnaire, trouvé par lui, Je remboursement des frais daménagement que ledit
PRENEUR sera autorisé & faive dans les lieux.

En cas de cession du bail, le BAILLEUR aura un droit de préemption. Le PRENEUR
devra notifier son désir de cession, conditions incluses, par lettre recommandée. Le
BAILLEUR aura un mois & la date de réception de la notification pour l'exercer, Passé

ce délai, le PRENEUR sera libre d'agir.
En cas de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire, la cession du droit au bail
par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou I'Administrateur de la société ne pourra

&tre effectuée que sous les conditions indiquées au premier alinéa du présent article,

SOUS-LOCATION :

Le PRENEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux qu'a titre
précaire el sous les réserves suivantes

- La durée de chaque sous-location ne pourra dépasser la durée du présent bail restant a
courir et en tout état de cause, la sous location ne poutra jamais excéder 23 Mois, sauf
accord préalable et éerit du BAILLEUR, cet accord ne pouvant étre envisagé que dans
le cas ol il ne sera pas susceptible de conférer aux sous-locataires le bénéfice des
dispositions du décret du 30 Septembre 1953.

- Les sous-locataires devront utiliser les lieux en cause & un usage exclusif.

- A l'expiration du présent bail, le BAILLEUR ne sera pas tenu au renouvellement des
sous-locations, les lieux formant dans la commune intention des parties un tout

indivisible,

- Le PRENEUR reste directement responsable & I'égard du BAILLEUR de la bonne
exéeution par les occupants, de toutes les clauses et conditions du bail principal.

LOYER :

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes et hors
charges de 3.932 €.

Le PRENEUR s'engage & payer son loyer au BAILLEUR par mois & chaque début du

mois, au plus tard dix jours aprés réception de l'avis d'échéance, soit jusqu'a la
prochaine indexation, 327,66 € HT par mois.

Le Bailleur informe le Preneur qu’il a consenti une délégation de loyers a la société
MICHEL BERNARD GESTION SARL au capital de 323.191,92 €, RCS Nanterre B
323 278 457 dont le siége social est 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, laquelle
délépation de loyers a été expressément acceptée par la société Michel Bernard Gestion
Sarl. A ce tilre, le Preneur accepte cette délégation pour toute la durée du bail et
s’engage irrévocablement & payer toutes sommes dues au Bailleur au titre des loyers et
charges directement a la société Michel Bernard Gestion Sarl qui effectuera a ce titre la
facturation (avis d’échéance et quittance).



Toutes sommes dues par le PRENFUR au BAJLLEUR. au tire des loyers, charges ot

impdts quelconques, seront payées par chéque.

Tous frais de recouvrement et honoraires d'huissier engagés par le BAILLEUR scroni a
Ja charge exclusive du PRENIEUR,

Le présent loyer est soumis 4 la TVA actucllement au taux de 20%.

CHARGES :

Le Preneur paiera touies les charges [ui incombant 4 premiére demande du Bailleur.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d’échéance s’imputeront en
déduction lors de la régularisation trimestrielle ou annuelle desdites charges.

L.a provision sur charges annuelle payable mensuellement 4 terme & échoir en méme
temps que le Joyer et appelée sur le méme avis d’échéance est de :
1.536 Euro HT / an soit 128 Eure HT / mois.

La répartition des charges est basée sur le nombre de m? loués,

La répartition des charges est basée sur un décompte établi par le Bailleur imputant
toutes les dépenses de I’ensemble immobilier, batiment 2 rue Luigi Galvani et 18
avenue Frangois Sommer, sur la base des m? loués par le Preneur par rapport au total
des métres louables, donnée variable en fonction de 'occupation des lots libres d’une
période de référence « trimestrielle » ou annuelle » & Iaulre,

TAXES FONCIERES ET BUREAUX:

la taxe sur les bureaux et taxe sur les aires de stationnement ainsi que la taxe fonciére
ne sont pas inclus dans le montant de la provision sur charges évoqués ¢i dessus et font
Fobjet d'un appel séparé, au choix du bailleur, soit par 12°™ d’avance, payable
mensuellement en méme temps que le loyer et la provision sur charges, soit en un appel
unique de remboursement des taxes majorés de la TVA au taux en vigueur.,

Pour répulariser le décompte des taxes fonciéres, burcaux et aires de stationnement le
bailleur fournira au Preneur un justificatif des avis d’impositions a la Taxe fonciére en
septembre et des déclarations de la taxe sur les locaux a usage de bureaux et aires de
stationnement en février de chaque année, étant convenu irrévocablement que le
montant de la provision mensuelle sur taxe fonciére et taxe bureaun et aire de
stationnement sera réajustée sur la base d’un douziéme du montant de la taxe de [*année
en cours, donc variera chaque année en mars et en octobre chaque année.

Si le Bailleur fait le choix de I'appel unigue au montant réel, il le fera en septembre de
chaque année pour la taxe fonciére et en février de chaque année pour la taxe sur les
bureaux 4 'exception de la premiére année de location, ou le paiement se fait & la
signature du bail.

CLAUSE RESOLUTOIRE :

A défaut de paiement & son échéance d'un scul terme de loyer et des sommes dues en
vertu de la clause pénale figurant au bail ou de l'nexécution de I'une quelconque des
clauses du présent contrat, et un mois aprés un simple commandement de payer ou une
mise en demeure adressée par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du
BAILLEUR de se prévaloir de la présente clause, le bail sera résilié immédiatement et
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de plein droit sans qu'i! soit besoin de rempliv aucune formalité judiciaire et nopobstant
toutes offres ou consignations ultéricures.

Si au mépris de cette clause, Je PRENFEUR refusait de quitter immédiatement les licux,
il y serait contraint en exéeution d'une ordonnance rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance dans le ressort duquel est situé J'immeuble, statuant en
matiére de 1éféré qui, aprés avoir constaté la résolution du bail, prononcerait I'expulsion
du PRENEUR sans délai.

En outre, une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la valeur d'un
quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera due au BAILLEUR.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

CLAUSE D'INDEXATION :

Le loyer et les charges ci-dessus fixés seront révisés de plein droit le 1 février de
chaque année, et sans l'accomplissement d'aucune formalité judiciaire ou exfra
judiciaire proportionnellement a la variation de lindice Trimestriels des Loyers
Commerciaux (1LC). Cette révision ne s'appliquera que dans le cas d'une hausse de
I'indice de révision.

Seront retenus comme base de caleul :

- Loyer annue] de référence : le loyer fixé ci-dessus 4 3.932 € hors taxes et 1.536 € HT
provisions sur charges annuelles de référence .

- Indice de référence initial : le dernier indice publié au J.O. soit 108,52 celui du 3™
trimestre 2014, publié le 16/12/2014

- Indice de comparaison pour le caleul de la révision : celui du 3™ trimestre de I'année

de la révision.

- La premitre révision interviendra le 1% ¢

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas ol pour quelque raison que ce soit, l'indice ci-dessus choisi pour la révision du
loyer annuel, cesserait d'étre publié, cette révision serait faite en prenant pour base, soit
l'indice de remplacement, soit un indice conventionnellement choisi. A défaut de se
mettre d'accord sur le choix du nouvel indice & adopter, les parties, d'ores et déja s'en
remetient & la décision de l'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal
d'Instance dans le ressort duquel est situé 'immeuble statuant en maticre de référé.

Le nouvel indice adopté devra refléter le plus exactement possible le colit de la
construction a I'échelon national, ou & défaut, au niveau de la région.

DEPOT DE GARANTIL :

Le Dépdt de garantie & verser & la signature du bail est de 1.367 €, soit trois mois de
loyer et de provisions sur charges, hors taxes,



La somme de 1,367 € ne sera pas productrice d'intéréts. nt imputable sur les derniers
mois de jouissance. Lille devra éwe restituée en fin de jouissance. déduction faite des
sommes qui pourraient étre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou dont le
BAILLEUR pourrait étre rendu responsable.

Lors de la variation du loyer, le dépdl de garantic sera modifié dans les mémes
proportions.

En aucun cas. le locataire ne pourra imputer un loyer di sur le montant du dépot de
garantie. Si cela était, le propriétaire aurait le droit d'appliquer une pénalité égale a 50 %
de la somme compensée.

e dépdt de garantie servira uniquement a garantir le propriétaire lorsque le PRENLEUR
quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir un nouveau locataire.
Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépot de garantie, outre les
travaux de réparation nécessaires, le loyer qu'il a perdu pendant la remise en état des

lieux.
Toutefois, le locataire le jour de son départ pourra demander au BAILLEUR de faire un

état des lieux par huissier.
Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté 4 la location
comme étant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépot de garantie, déduction faite

des sommes dues.

ETAT DES LIEUX :

Un état des lieux sera établi en présence des représentants du BAILLEUR et du

PRENEUR lors de la prise d'effet du bail et au moment de son départ éventuel.
La forme de cet état des lieux sera fixée d'un commun accord ou comme défini ci-

dessus.

PAIEMENT A LA SIGNATURE DU BAIL

A la signature du bail le Preneur verse au Bailleur, par virement. la somme globale de

3.601,20 € correspondants aux reglements suivants :

- Le loyer de la deuxieéme quinzaine de janvier 2015 soit 163,83 € HT, plus la provision

sur charges de 64 € HT plus la TVA sur le loyer et ’ensemble des provisions soit 45,56

€ (base 227,83 € HT) soit 273,39 € TTC

- Le dépdt de garantie : 1.367 €

La taxe fonciére 2015 au prorata temporis de 11,5 mois d’occupation en 2015

soit 1.042,66 € HT (1.088 €/12 x 11,5) plus la TVA au taux de 20% soit 208,53 €

soit 1.251,19 € TTC

- La taxe sur les bureaux et aires de stationnement au prorata temporis de 106
jours d’occupation en 2014 soit 526,85 € HT (549,76 € /12x 11,5) et pour la taxe
sur les aires de stationnement 64,50 € HT (67,30 €/12 x 11,5) soit un cumul de
591,35 € HT majoré de la TVA au taux de 20% soit 118,27 € so0it. 709,62 € TTC

CAUTION SOLIDAIRE

Eric DENOYER demeurant 72 avenue Georges Clémenceau 93360 NEUILLY-

PLAISANCE né le 1/02/1972 a MONTREUIL (93), déclare se porter caution solidaire
de la société DERBI SARL au titre de I’exécution du présent bail a I’égard du Bailleur
et ses éventuels successeurs et renoncer au bénéfice de discussion et de division pour le
paiement des loyers, charges, taxes fonciéres, bureaux, TVA et accessoires résultant du
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présent contrat de location étant parfailement informé et déterminé au contrat de
location, pour I’avoir signé cn qualm dassocié fondateuwr unique de la société DERBL
Par cet engagement de Monsieur Liric DENOYER sera donc tenu de satisfaire a toutes
Ies obligations de la société DERBI SARL en cas de défaillance de sa part a I’égard du
Bailleur et ce pendant toute la durée du bail initial et de ses éventuels renouvellements.

CLAUSE PENALE :

Tout loyer doit &tre réglé dans les dix jours de la remise de 'avis d'échéance. Passé cette
date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois commencé étant dii.

En cas de recouvrement par huissier par la faute du PRENEUR, la quittance a recouvrer
sera majorde de 30 % a titre de clause pénale et forfaitaire.

ELECTION DE DOMICILE :

Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués, objet du
présent bail,

Fait sur 9 pages et 2 annexes (plan étage bureau et plan parking) a Antony
lc/; £ Sy, j/ /(/ en 3 exemplaires

Signature de chacune des parti'es suivie de la ;ncntlon "lu et approuvé, bail accepte".

N

tony

Signature de la CAUTION. "‘e 8 fon manuscrite
« Lu et approuvé, bofl pour Caution solidaire sans bénéfice de discussion pour

toute la durée du bail et ses renouvellements 3 hauteur de toute somme due au
bailleur et ses successeurs éventuels au titre de Pexécution du bail »

La CAUTION

OYER Eric P y
% ot / —é’pr‘.d pret L '4/'4 %ﬁé P p
;

72 / zxwa’w-vh ot /éﬂ,/c / 094/“: 4)/
{//,44‘,/44/‘ 2 ,¢¢w.%w %7%@4@—
Lo e D)

/v;gﬁ 7298 //{’”’4 6'/(//-4:4 S Cen b L mts f/ﬂ“//mx

" /% oA /W,M%,u A LS

///)—é” ,/7!’/‘4:14"‘{?



e

s —ﬁ\&1~5ﬂ~a~5iﬁ~:~ﬂmt—hn~




PACK SERVICES



1

[ BAIL DE NEUF ANS

Entre les Soussignés
La société, :
Sarl GALVANI SOMMER, propriétaire d’un ensemble immobilier sis 18 avenue
Francois Sommer et 2 rue Luigi Galvani ANTONY

représentée par la société MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARL au
capital de 323.191,92 € RCS NANTERRE B 323 278 457, dont le si¢ge social est

2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-apres dénommé, le BAILLEUR
D’une part

Et

La société PACK SERVICES S. A. S. U., société par actions simplifiée a associé
unique au capital de 8.000 € immatriculée au Registre du Commerce et des sociétés de
NANTERRE sous le numéro 811 183 326 dont le siége social est 2 rue Luigi Galvani
92160 ANTONY, représentée par son Président Monsieur BOUZIDI Mounir né le 10
avril 1981, a L’HAY LES ROSES de nationalité francaise, demeurant au 15 rue des
Marguerites 94240 L’HAY LES ROSES, ce dernier agissant également en qualité de
caution personnelle et solidaire.

Ci-aprés dénommeée, le PRENEUR
D’une seconde part

IL EST RAPPELE CE QUI SUIT :

Le BAILLEUR a, le 20 janvier 2015 fait bail et donné loyer pour une durée de 9
années (Neuf) a compter du 1% février 2015 prenant donc fin au plus tard le 31 janvier
2024 a Monsieur BOUZIDI Mounir agissant en sa qualité d’associé unique et
intervenant donc pour le compte de la société PACK SERVICES S. A. S. U. , société
par actions simplifiée unipersonnelle alors en en cours d’immatriculation des locaux
objet du présent Bail, Ledit bail signé le 20 janvier 2015 est donc résilié
automatiquement par la signature du présent Bail

IL AETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

Le BAILLEUR a, par les présentes, fait bail et donné loyer au PRENEUR pour une
durée de 9 années (Neuf) a compter du 1% juin 2015 et prendra donc fin au plus tard le

31 mai 2024.

Conformément aux dispositions de I’article L145-4 du Code de Commerce, le Preneur
aura la faculté de donner congé a I’expiration de chaque période triennale ; Le Bailleur
aura la méme faculté s’il entend invoquer les dispositions des articles L145-18, L145-21
et .145-24 du méme Code, afin de construire, de reconstruire I’immeuble existant, de le
surélever ou d’exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d’une opération

de restauration immobiliére.

La partie qui voudra mettre fin au bail dans I’une ou I’autre circonstance, devra donné
congé a ’autre par acte extra judiciaire au plus tard six mois avant la fin de 1’expiration
de la période triennale en cours.
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S1 pendant la durée de la présente convention, le Bailleur vend I’immeuble dans lequel
sont situés les locaux, a une tierce personne, physique ou morale, celle-ci se trouvera de
plein droit substituée au Bailleur dans les droits et les obligations résultant du présent
bail, sans que cette substitution d’ores et déja acceptée par les parties apporte novation

au présent bail.

DESIGNATION des lieux objets du présent bail :

Dans un ensemble immobilier sis 2 rue Luigi Galvani ANTONY au deuxiéme étage, le
lot 201 d’une surface de 30 m? environ retenue forfaitairement intégrant une quote-
part de parties communes, conformément au plan annexé, et 1 parking numéro 35,
accessible par la rue Fresnel.

DESTINATION : Activité conforme a l'objet social du Preneur

CONDITIONS & CHARGES :

Le présent bail est en outre consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes, que le PRENEUR s'oblige a exécuter et a accomplir, notamment :

1 - De prendre les lieux loués dans I'état ou ils se trouveront le jour de l'entrée en
jouissance, sans pouvoir exiger, a quelque époque, ou sous quelque prétexte que ce soit,
aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction de loyer de ce chef. Par la suite,
le PRENEUR fera a ses frais pendant le cours du Bail tous travaux d'entretien, de
réfection, de remplacement de toutes natures qui seront nécessaires, y compris les
clotures, fermetures, parquets, carrelages, serrurerie, plomberie, menuiserie, appareils
sanitaires ou tous aufres, pour autant qu’il en existe dans les lieux loués .

2 - De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENEUR) ou toute
personne qu'il déléguera, pénétrer dans les lieux loués, toutes les fois que bon lui

semblera pour juger de leur état.

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles, objets mobiliérs,
marchandises et matériel en qualité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux loués et dans le surplus de 1'immeuble
dont il dépend, tous les travaux et réparations de quelque nature que ce soit, qu'ils soient
addition, construction ou changement que le propriétaire jugerait a propos d'exécuter, le
tout sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme
que la durée des travaux excéderait 40 jours, pourvu qu’ils soient exécutés sans
interruption sauf en cas de force majeure.

5 - De supporter toutes les charges de I'immeuble et cela en versant une provision sur
charges appelées sur les avis d'échéance. Lesdites charges telles que I'eau, I'électricité,
l'entretien, le nettoyage des parties communes, le salaire de I’hdtesse d’accueil, le
salaire du gardien de I’immeuble ladite énonciation étant seulement énonciative et non
pas limitative, et également les travaux de toutes natures qui s'avereraient nécessaires
feront l'objet d'une régularisation trimestrielle ou annuelle.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu, notamment les
contributions personnelles, mobiliéres ou toutes celles qui leurs seraient substituées, les
taxes de toutes natures, professionnelles, ordures ménageres, balayage, ou toutes celles
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qui viendraient les remplacer, taxe fonciére, taxes bureaux, toutes taxes ou contributions
qui viendraient s’ajouter ou se substituer dont la récupération aupres du locataire soit
possible, honoraires de gestion et de Syndic, s'll y a lieu de maniére que le BAILLEUR
ne soit jamais inquiété ni recherché sur ces sujets et qu'en toute hypothése, le loyer fixé
ci-aprés soit pergu net de toutes charges réelles quelconques, a la seule exclusion des
impots susceptibles de grever les revenus de la location qui sont et demeureront a sa

charge.

7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution, aucun
percement de mur, ni changement quelconque, aucune modification de quelque nature
que ce soit, sans le consentement expreés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation, tous les travaux que fera exécuter le PRENEUR le seront sous sa
responsabilité et a ses risques et périls. L'architecte du BAILLEUR sera chargé de
reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent pas a l'aspect et a la solidité de
I'immeuble et n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires étant & la charge du

PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni ¢talage extérieur qui soit en
contradiction avec les autorisations administratives, ni salir, ni dégrader
I'environnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire a la tranquillité ou a la jouissance paisible des autres
occupants ou des voisins de I'immeuble, tant a 1'occasion des livraisons qu'a celle des
allées et venues du personnel.

10 - De laisser a l'expiration du bail, a quelque €poque et pour quelque cause que ce
soit, toutes installations, augmentations, embellissements sans indemnités et en bon état.
A moins que les transformations n'aient €té autorisées par lui, le BAILLEUR pourra
demander le rétablissement de tout ou partie des lieux dans leur état primitif. Les
travaux de rétablissement, s'ils doivent avoir lieu, seront exécutés sous le controle de
l'architecte du BAILLEUR aux frais du PRENEUR.

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone en payer réguliérement les primes et
cotisations a leurs échéances, de fagon que le BAILLEUR ne soit inquiété a ce sujet.

12 - De rembourser au BAILLEUR la Taxe Fonciére en méme temps que le terme du
loyer suivant I’envoi par le BAILLEUR au PRENEUR de la copie de I’avis de Taxe
Fonciére émis par les Services Fiscaux qui sera joint par le Bailleur a I’avis d’échéance
du loyer, et de procéder de la méme fagon pour les taxes sur les bureaux et toutes taxes
qui viendraient s’ajouter ou se substituer, relatives aux locaux loués.

A titre indicatif le montant de la taxe fonciére pour le lot loué¢ en 2014 est de 1.020 €
HT plus TVA au taux actuellement en vigueur de 20% de 204 € soit 1.224 € TTC selon
la répartition établie par le Bailleur et irrévocablement acceptée par le Preneur, a savoir
surface du lot loué par rapport a la surface totale louable et est en payable chaque année
a premiére demande du bailleur qui fournira outre le décompte établi par ses soins,
’avis d’imposition de I’année.

La taxe sur les locaux a usage de bureaux est de 17,18 € par m? de bureaux au 1%
janvier 2014, soit 515,40 € HT, plus TVA au taux de 20% de 103,08 € soit 618,48 €
TTC et sera appelée chaque année sur la base du décompte adressé par le Bailleur basé
sur la valeur de la taxe bureau exprimée en euro par m? valeur figurant sur le
formulaire de la déclaration d’imposition a la taxe sur les bureaux n°6705K fourni par
le Trésor public et est payable chaque année a premiére demande du Bailleur.
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La taxe sur les aires de stationnement, liée a la taxe sur les bureaux, indépendamment
du fait que le locataire dispose ou non d’un parking est de 67,30 € HT/an, majoré de
13,46 € de TVA, soit 80,76 € TTC payable en février de chaque année pour chaque

emplacement de parking.
Pour I’année 2015, le Preneur paicera a la signature du bail lesdites taxes a la signature

du bail, calculée sur un prorata temporis de 11 mois.

I3 - De ne pouvoir invoquer la responsabilité du BAILLEUR en cas de vol, cambriolage
ou tout autre acte délictueux commis par un tiers dans les lieux loués ou leurs
dépendances.

ASSURANCE :

Le PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée du bail, son
matériel, ses meubles et objets mobiliers ainsi que les aménagements et
embellissements apportés par lui au bien immobilier, contre I'incendie, les explosions
en général et les dégats des eaux.

I devra en outre garantir :

- ses responsabilités en tant que locataire vis-a-vis des tiers et des voisins.

- ses risques locatifs

étant précisé ce qui suit :

- Le BAILLEUR et ses assureurs renoncent a tout recours contre le locataire en cas de
dommages causés a l'immeuble, du fait d'incendie, d'explosions et de dégats des eaux. Il
est bien entendu que le Preneur fait sienne 1’assurance concernant les glaces, ce qu’il

accepte irrévocablement.

- A titre de réciprocité, le PRENEUR et ses assureurs renoncent a tous recours qu'ils
seraient fondés a exercer contre le BAILLEUR en cas de dommages résultants des
mémes €éveénements pouvant étre causés aux biens du PRENEUR.

II"est bien entendu que, si des renonciations réciproques étaient dénoncées par les
assureurs, celles des parties seraient automatiquement annulées et les parties

modifieraient d'un commun accord le présent texte.

Les contrats seront souscrits par le PRENEUR pour des sommes suffisantes aupres
d'une ou de plusieurs compagnies notoirement solvables. Le PRENEUR devra fournir
une attestation de la ou desdites compagnies, confirmant que les dispositions prévues au
bail sont respectées et devra pouvoir justifier & tout moment du paiement des primes.

CESSION :

Le PRENEUR ne pourra céder sous quelque forme que ce soit, ses droits au présent bail
sans le consentement expres par écrit du BAILLEUR, si ce n'est a son successeur dans
le méme commerce, a moins que le PRENEUR puisse faire produire au cessionnaire des
garanties suffisantes au bénéfice du BAILLEUR pour I'exécution du bail et tout en
restant garant et répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers
que pour l'exécution des conditions du bail pendant la durée du bail au cours duquel est
intervenu la cession. Un original enregistré, ou une grosse de la cession du bail devra
étre remise au BAILLEUR, sans frais dans le mois de la cession a peine de nullité de

ladite cession.
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Le BAILLEUR ne s'opposera pas a ce que le PRENEUR puisse réclamer a un
cessionnaire, trouvé par lui, le remboursement des frais d'aménagement que ledit

PRENEUR sera autorisé a faire dans les lieux.

En cas de cession du bail, le BAILLEUR aura un droit de préemption. Le PRENEUR
devra notifier son désir de cession, conditions incluses, par lettre recommandée. Le
BAILLEUR aura un mois a la date de réception de la notification pour l'exercer. Passé

ce délai, le PRENEUR sera libre d'agir.
En cas de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire, la cession du droit au bail

par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou I'Administrateur de la société ne pourra
étre effectuée que sous les conditions indiquées au premier alinéa du présent article.

SOUS-LOCATION :

Le PRENEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux qu'a titre
précaire et sous les réserves suivantes :

- La durée de chaque sous-location ne pourra dépasser la durée du présent bail restant a
courir et en tout état de cause, la sous location ne pourra jamais excéder 23 Mois, sauf
accord préalable et écrit du BAILLEUR, cet accord ne pouvant étre envisagé que dans
le cas ou il ne sera pas susceptible de conférer aux sous-locataires le bénéfice des

dispositions du décret du 30 Septembre 1953.
- Les sous-locataires devront utiliser les lieux en cause a un usage exclusif.

- A l'expiration du présent bail, le BAILLEUR ne sera pas tenu au renouvellement des
sous-locations, les lieux formant dans la commune intention des parties un tout

indivisible.

- Le PRENEUR reste directement responsable a I'égard du BAILLEUR de la bonne
exécution par les occupants, de toutes les clauses et conditions du bail principal.

LOYER :

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes et hors
charges de 3.732 €.

Le PRENEUR s'engage a payer son loyer au BAILLEUR par mois a chaque début du
mois, au plus tard dix jours aprés réception de l'avis d'échéance, soit jusqu’a la
prochaine indexation, 311 € HT par mois.

Le Bailleur informe le Preneur qu’il a consenti une délégation de loyers a la société

MICHEL BERNARD GESTION SARL au capital de 323.191,92 €, RCS Nanterre B
323 278 457 dont le siége social est 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, laquelle
délégation de loyers a été expressément acceptée par la société Michel Bernard Gestion
Sarl. A ce titre, le Preneur accepte cette délégation pour toute la durée du bail et
s’engage irrévocablement a payer toutes sommes dues au Bailleur au titre des loyers et
charges directement a la société Michel Bernard Gestion Sarl qui effectuera a ce titre la

facturation (avis d’échéance et quittance).
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Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR, au titre des loyers, charges et
impdts quelconques, seront payées par chéque.

Tous frais de recouvrement et honoraires d'huissier engagés par le BAILLEUR seront a
la charge exclusive du PRENEUR. '

Le présent loyer est soumis & la TVA actuellement au taux de 20%.

CHARGES :

Le Preneur paiera toutes les charges lui incombant a premiére demande du Bailleur.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d’échéance s’imputeront en
déduction lors de la régularisation trimestrielle ou annuelle desdites charges.

La provision sur charges annuelle payable mensuellement & terme a échoir en méme
temps que le loyer et appelée sur le méme avis d’échéance est de :
1.440 Euro HT / an soit 120 Euro HT / mois.

La répartition des charges est basée sur le nombre de m? loués.

La répartition des charges est basée sur un décompte établi par le Bailleur imputant
toutes les dépenses de 1’ensemble immobilier, batiment 2 rue Luigi Galvani et 18
avenue Fran¢ois Sommer, sur la base des m? loués par le Preneur par rapport au total
des metres louables, donnée variable en fonction de 1’occupation des lots libres d’une
période de référence « trimestrielle » ou annuelle » a I”autre.

TAXES FONCIERES ET BUREAUX:

La taxe sur les bureaux et taxe sur les aires de stationnement ainsi que la taxe fonciére
ne sont pas inclus dans le montant de la provision sur charges évoqués ci dessus et font
’objet d’un appel séparé, au choix du bailleur, soit par 12°™ d’avance, payable
mensuellement en méme temps que le loyer et la provision sur charges, soit en un appel
unique de remboursement des taxes majorés de la TVA au taux en vigueur..

Pour régulariser le décompte des taxes fonciéres, bureaux et aires de stationnement le
bailleur fournira au Preneur un justificatif des avis d’impositions a la Taxe fonciére en
septembre et des déclarations de la taxe sur les locaux & usage de bureaux et aires de
stationnement en février de chaque année, étant convenu irrévocablement que le
montant de la provision mensuelle sur taxe fonciére et taxe bureau et aire de
stationnement sera réajustée sur la base d’un douziéme du montant de la taxe de I’année
en cours, donc variera chaque année en mars et en octobre chaque année.

Si le Bailleur fait le choix de I’appel unique au montant réel, il le fera en septembre de
chaque année pour la taxe fonciére et en février de chaque année pour la taxe sur les
bureaux a I’exception de la premiére année de location, ou le paiement se fait a la
signature du bail.

CLAUSE RESOLUTOIRE :

A défaut de paiement & son échéance d'un seul terme de loyer et des sommes dues en
vertu de la clause pénale figurant au bail ou de l'inexécution de l'une quelconque des
clauses du présent contrat, et un mois aprés un simple commandement de payer ou une
mise en demeure adressée par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du
BAILLEUR de se prévaloir de la présente clause, le bail sera résilié immédiatement et
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de plein droit sans qu'il soit besoin de remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant
toutes offres ou consignations ultérieures.

Si au mépris de cette clause, le PRENEUR refusait de quitter immédiatement les lieux,
il y serait contraint en exécution d'une ordonnance rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance dans le ressort duquel est situ¢ l'immeuble, statuant en
matiére de référé qui, aprés avoir constaté la résolution du bail, prononcerait I'expulsion

du PRENEUR sans délai.

En outre, une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la valeur d'un
quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera due au BAILLEUR.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

CLAUSE D'INDEXATION :

Le loyer et les charges ci-dessus fixés seront révisés de plein droit le 1% juin de
chaque année, et sans l'accomplissement d'aucune formalité judiciaire ou extra
judiciaire proportionnellement a la variation de l'indice Trimestriels des Loyers
Commerciaux (ILC). Cette révision ne s'appliquera que dans le cas d'une hausse de
l'indice de révision.

Seront retenus comme base de calcul :
- Loyer annuel de référence : le loyer fixé ci-dessus a 3.732 € hors taxes et 1.440 € HT
provisions sur charges annuelles de référence ‘

- Indice de référence initial : le dernier indice publié au J.O. soit 108,52 celui du 3™

trimestre 2014, publié le 16/12/2014

- Indice de comparaison pour le calcul de la révision : celui du 3™ trimestre de l'année
de la révision.

- La premiére révision interviendra le 1 juin 2016

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas ou pour quelque raison que ce soit, I'indice ci-dessus choisi pour la révision du
loyer annuel, cesserait d'étre publié, cette révision serait faite en prenant pour base, soit
l'indice de remplacement, soit un indice conventionnellement choisi. A défaut de se
mettre d'accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les parties, d'ores et déja s'en
remettent a la décision de l'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal
d'Instance dans le ressort duquel est situé 1'immeuble statuant en matiére de référé.

Le nouvel indice adopté devra refléter le plus exactement possible le cofit de la
construction a I'échelon national, ou a défaut, au niveau de la région.

DEPOT DE GARANTIE :

Le Dépot de garantie a verser a la signature du bail est de 1.293 €, soit trois mois de
loyer et de provisions sur charges, hors taxes. ’
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La somme de 1.293 € ne sera pas productrice d'intéréts, ni imputable sur les derniers
mois de jouissance. Elle devra étre restituée en fin de jouissance, déduction faite des
sommes qui pourraient étre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou dont le

BAILLEUR pourrait étre rendu responsable.

Lors de la variation du loyer, le dépot de garantie sera modifié dans les mémes
proportions.

En aucun cas, le locataire ne pourra imputer un loyer dii sur le montant du dép6t de
garantie. Si cela était, le propriétaire aurait le droit d'appliquer une pénalité égale a 50 %
de la somme compensée.

Le dépdt de garantie servira uniquement & garantir le propriétaire lorsque le PRENEUR
quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir un nouveau locataire.
Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépdt de garantie, outre les
travaux de réparation nécessaires, le loyer qu'il a perdu pendant la remise en état des
lieux.

Toutefois, le locataire le jour de son départ pourra demander au BAILLEUR de faire un
état des lieux par huissier.

Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté a la location
comme €tant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépdt de garantie, déduction faite

des sommes dues.

ETAT DES LIEUX :

Un état des lieux sera établi en présence des représentants du BAILLEUR et du
PRENEUR lors de la prise d'effet du bail et au moment de son départ éventuel.
La forme de cet état des lieux sera fixée d'un commun accord ou comme défini ci-

dessus.

PAIEMENT A LA SIGNATURE DU BAIL

A la signature du bail précédent signé le 20/01/2015 Monsieur BOUZIDI Mounir a

versé pour le compte du PRENEURau Bailleur, la somme globale de 3.573,16 € affecté

au présent bail ) a I'exception du loyer correspondants aux réglements suivants :

- Le loyer de février 2015 soit 311 € HT, plus la provision sur charges de 120 € HT

plus la TVA sur le loyer et ’ensemble des provisions soit 86,20 € (base 431 € HT) soit

517,20 € TTC

- Le dépdt de garantie : 1.293 €

- La taxe fonciére 2015 au prorata temporis de 11 mois d’occupation en 2015
soit 935 € HT (1.020 €/12 x 11) plus la TVA au taux de 20% soit 187 € soit 1.122 €
TTC

- La taxe sur les bureaux et aires de stationnement au prorata temporis de 106
jours d’occupation en 2014 soit 472,45 € HT (515,40 € /12x 11) et pour la taxe sur
les aires de stationnement 61,69 € HT (67,30 €/12 x 11) soit un cumul de 534,14 €
HT majoré de la TVA au taux de 20% soit 106,83 € soit 640,96 € TTC

A la signature du présent Bail, le PRENEUR remet au Bailleur le loyer de juin
2015, soit 311 € HT, plus la provision sur charges de 120 € HT plus la TVA sur le
loyer et I’ensemble des provisions soit 86,20 € (base 431 € HT) soit 517,20 € TTC

it A



CAUTION SOLIDAIRE
Monsieur BOUZIDI Mounir né le 10 avril 1981, a L’HAY LES ROSES de nationalité

frangaise, demeurant au 15 rue des Marguerites 94240 L’HAY LES ROSES, déclare se
porter caution solidaire de la société PACK SERVICES S.A.S.U. au titre de I’exécution
du présent bail & I’égard du Bailleur et ses éventuels successeurs et renoncer au bénéfice
de discussion et de division pour le paiement des loyers, charges, taxes fonciéres,
bureaux, TVA et accessoires résultant du présent contrat de location étant parfaitement
informé et déterminé au contrat de location, pour I’avoir signé en qualité d’associé
fondateur unique de la société PACK SERVICES S.A.S.U..

Par cet engagement de Monsieur BOUZIDI Mounir sera donc tenu de satisfaire a toutes
les obligations de la société PACK SERVICES S.A.S.U. en cas de défaillance de sa part
a I’égard du Bailleur et ce pendant toute la durée du bail initial et de ses éventuels
renouvellements.

CLAUSE PENALE :
Tout loyer doit étre réglé dans les dix jours de la remise de I'avis d'échéance. Passé cette

date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois commencé étant d.

En cas de recouvrement par huissier par la faute du PRENEUR, la quittance a recouvrer
sera majorée de 30 % a titre de clause pénale et forfaitaire.

ELECTION DE DOMICILE :
Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués, objet du

présent bail.

Fait syr 9 pages et 2 annexes (plan étage bureau et plan parking) a Antony
le -30/: é/ Yo AV en 3 exemplaires

Signature de Zcune des parties S}(I/ivie de la mention "lu et approuvé, bail accepté".
D /
¢ 4@7/?

AILLEUR Le PRENEUR

t ses successeurs éventuels au titre de I’exécution du bail »

La CAUTION
BOUZIDI Mounir
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SELARL DE BOIS HERBAUT
3 AVENUE DE MADRID
92200 NEUILLY SUR SEINE

MOBILE FUN LIMITED
2 RUE LUIGI GALVANI
92160 ANTONY

A |'attention de M.GUIGUET Julien

Période du 01/09/2016 au 30/09/2016
Réf 2241 - GALVANI SOMMER
2 RUE LUIGI GALVANI, 18 AV FRANCOIS SOMME - 92160 ANTONY

Neuilly le 19/08/2016

Madame, Monsieur,

Nous vous priohs de trouver ci-dessous le détail de votre avis d'échéance,

! Date Libellé Débit Crédit
01/09/2016 Appel loyer Septembre 2016 783,38
01/09/2016 Appel Provisions / Charges 402,50
01/09/2016 Appel TVA | 237,18
Total en Euros 1 423,06 -
Solde débiteur 1 423,06
Conformément aux termes-de votre bail, le montant de- = ######## est a nous faire

parvenir pour le 10 du mois,
Dans l'attente, nous vous prions d'agréer, Madame Monsieur, nos salutations distinguées.

’




SELARL DE BOIS HERBAUT
3 AVENUE DE MADRID
92200 NEUILLY SUR SEINE

MOBILE FUN LIMITED
2 RUE LUIGI GALVANI
92160 ANTONY

A l'attention de M.GUIGUET Julien

Période du ~01/08/2016 au 31/08/2016
Réf 2241 GALVAN|I SOMMER
2 RUE LUIGI GALVANI 18 AV FRANCOIS SOMME - 92160 ANTONY

Neuilly le 13/07/2016

Madame, Monsieur,

Nous vous prions de trouver ci-dessous le détail de votre avis d'échéance,

Date Libell¢ | Débit Crédit
01/08/2016 Appel loyer Aout 2017 783,38
01/08/2016 Appel Provisions / Charges 402,50
01/08/2016 Appel TVA . 237,18
Total en Euros 1423,06 -
Solde débiteur 1 423,06
Conformément aux termes de votre bail, le montant de - I est a nous faire

parvenir pour le 10 du mois,
Dans |'attente, nous vous prions d'agréer, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées.

SELARL DE BOIS - HERBAUT
Mandataires judicia
3. avenue ?{ﬂsh&a /
EUILL
I:ngolgr{qNTERRE




:ssagerie Mobile Fun Limited - Prolongation de votre présence 1 a... https://mail.google.com/mail/u/0/?ui=2&ik=6184dffab8& view=pt&q.

ar 1

Julien Guiguet <julien.guiguet@mobilefun.co.uk>

Mobi!]eFunﬁm:z,z,;%@

Prolongation de votre présence 1 an BAIL PRECAIRE MOBILE FUN

1 message

andre simonnet <simonnetandre@gmail.com> 12 juin 2015 4 12:55
A : Julien Guiguet <julien.guiguet@mobilefun.fr>, Julien Guiguet <julien.guiguet@mobilefun.co.uk>
Cc : isabelle noveri <isabelle.noveri@live.fr>

Cher Monsieur,
je vous confirme qu'il n'y a pas lieu de procéder a la signature d'un avenant au Bail pour votre maintien dans les

lieux, une année supplémentaire donc jusqu'au 30 juin 2016.
En effet, le bail prévoit en page 1 :

"Le Preneur pourra avec un préavis de deux mois demander au Bailleur la prorogation du présent
bail pour une autre durée de six mois ou plus, étant noté qu’au-dela d’une durée d’occupation de 2
ans, le Présent bail sera soumis aux dispositions des articles 1.145 du Code de Commerce."

ET

"Si néanmoins, le Preneur entend se maintenir dans les lieux au-dela de deux ans, le contrat aura une
durée de 9 ans et en application de ’article 1.145-4 du Code de Commerce, le Preneur aura la faculté

de donner congé a I’expiration de chaque période

Triennale."

Dans ces conditions il vous suffit d'adresser une lettre recommandée avec AR a
GALVANI SOMMER SARL

C/O MICHEL BERNARD GESTION SARL

2rue Luigi Galvani

92160 ANTONY
indiquant que vous confirmez en tant que de besoin votre maintien dans les lieux jusqu'au 30 juin 2016.

Il vous appartiendra d'écrire avant le 31 décembre 2015, que vous n'entendez pas vous maintenir au dela du 30
juin 2016 dans les lieux dans le cadre d'un bail de 9 ans, et qu'en conséquence, vous donnez congé pour le 30
juin 2016, et le cas échéant, dans le cas ou le Bailleur serait d'accord, vous demanderez un nouveau bail

précaire d'un an.

Je vous remercie de me confirmer la bonne réception du présent mail et votre accord sur les termes. Le cas
échéant, je reste a votre disposition pour en parler.

Dans cette attente, recevez, Cher Monsieur, |'assurance de mes sincéres salutations.

André SIMONNET

Tel : 0609924981

05-Sep-16 9:3



Mobile Fun
2 rue Luigi Galvani
92160 ANTONY

Galvani Sommer
. 2 rue Luigi Galvani
92160 ANTONY

ANTONY, le 09/03/2016

Sujet : DEMANDE DE NOUVEAU CONTRAT PRECAIRE 1 AN

LETTRE AR N°1A 109 187 6456 7

Monsieur,

Je soussigné Guiguet Julien directeur de Mobile Fun France demeurant au 2 rue Luigi Galvani 92160
ANTONY bureau 210-212 de 105m? souhaite étendre ou faire un nouveau contrat précaire d’un an
dans vos locaux dans les mémes bureaux {210-212). Due a la situation actuelle encore floue sur
{avenir de ce batiment, nous souhaitons faire un an de plus et voir par fa suite si nous restons dans
vos locaux.

iguet Julien



SELARL de BOIS-HERBAUT

Mandaiaires Judiciaires associés

3 avenue de Madrid
92200 - NEUILLY SUR SEINE
Tél: 0146989292

Email : contact@etudedebois.com

Affaire GALVANI SOMMER ' MOBILE FUN
2 RUE LUIGI GALVANI 2 RUE LUIGI GALVANI
92160 ANTONY
RCS: 428567721 92160 ANTONY

Liquidation judiciaire du 20/10/2015
N/RET. | AF/2241/
VIREL.

NEUILLY, le 11 avril 2016

Monsieur,
En main votre correspondance du 9 mars 2016, regue le 30 mars 2016.

Je vous informe ne pas avoir d’opposition de principe au renouvellement pour un an du
contrat de bail précaire conclu avec la société GALVANL

Je vous prie d’agréer, Monsieur, I’expression de mes sentiments distingués,



BAIL DE COURTE
DUREE inféricure 4 2 ans
{précaire)

Entre les Soussignés

La sociéié,

Sarl GALVANI SOMMER, propriétaire d’un ensemble immobilier sis 18 avenue
Francois Sommer et 2 rue Luigl Galvani ANTONY

représentée par la société MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARL au
capital de 323.191,92 € RCS NANTERRE B 323 278 457, dont le si¢ge social est

2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-aprés dénommé, le BAILLEUR
D'une part

Ei

La société MOBILE FUN LIMITED au capital de 5.000 £ identifiée au « Companies
House of Gouvernement of United Kingdom » sous le numéro 03914470 et dont le
siége social est /

UNIT 16 NETWORK PARK

DUDDEESTON MILL ROAD

BIRMINGHAM

WEST MIDLANDS

UK

B8 1AU

Représentée par Monsieur Julien GUIGUET né le 26/06/1983 4 CORBEIL-ESSONNES
Demeurant 189 rue Adolphe Pajeaud 92160 ANTONY

Agissant en vertu d"un pouvoir en date du 29 avril 2010 signé par Anthony COOK

Ci-aprés dénommée, le PRENEUR
D’autre part

1L A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUL SUIT :

Le BAILLEUR a, par les présentes, fait bail et donné loyer au PRENEUR pour une
durée de 2 ans fermes sans faculté de résiliation avant ce terme de 2 ans & compter du
Ter juillet 2013 et prendra done fin au plus tard Je 30 juin 2015,

Le Preneur pourra avee un préavis de deux mois demander au Bailleur la prorogation du
présent bail pour une autre durée de six mois ou plus, élant noté qu’au-dela d'une durée
d’oceupation de 2 ans, le Présent bail sera soumis aux dispositions des articles 1145 du
Code de Commeree,

De convention express sans laquelle le présent bail naurait pas ét€ conclu, les parties
entendent déroger aux dispositions du déeret n°53-960 du 30 septembre 1953 portant
statut général des baux commerciaux, désormais remplacé par les dispositions des
articles 1145 du Code de Commerce, étant précisé que ce bail a ét€ conclu pour une
durée de six mois a la demande du Preneur,

Si néanmoins, le Preneur entend se maintenir dans les lieux au-deld de deux ans, le
contrat aura une durée de 9 ans et en application de Particle 1.145-4 du Code de
Commerce, le Preneur aura la faculté de donner congé 4 expiration de chaque période

Pp.
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Triennale.

Le Bailleur aura la méme faculté s7il entend invoquer les dispositions des articles 1.145-
18, 1.145-21 et L.145-24 du méme Code, afin de construire, de reconstruire I"immeuble
existant, de le surélever ou d'exéeuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre
d’une opération de restauration immobiliére.

La partie qui voudra metire fin au bail dans une ou autre circonstance, devra donner
congé a 1'autre par acte extra judiciaire au plus tard six mois avant la fin de Pexpiration
de la période triennale en cours.

Si pendant la durée de la présente convention, le Bailleur vend I'immeuble dans lequel
sont situés les locaux, & une tierce personne, physique ou morale, celle-ci se trouvera de
plein droit substituée au Bailleur dans les droits et les obligations résultant du présent
bail, sans que cette substitution d'ores et déji acceptée par les parties apporte novation
au présent bail.

DESIGNATION des lieux objets du présent bail :

Dans un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani
ANTONY dans I'immeuble sis 2 rue Luigi Galvani ANTONY, au deuxiéme étage le
fot 210-212, d’une surface d’environ 105 m? conformément au plan annexé et deux
places de parking n5 et n°6 & droite de 'entrée 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY
(2% zone de parking surélevée).

DESTINATION : Activité conforme a 'objet social du Preneur

CONDITIONS & CHARGES :

Le présent bail est en ouire consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes, que le PRENEUR s'oblige a exéeuter et 4 accomplir, notamment :

1 - De prendre les lieux loués dans I'état ou ils se trouveront le jour de l'entrée en
jouissance, sans pouvoir exiger, 4 quelque époque, ou sous quelque prétexie que ce soif,
aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction de loyer de ce chef, Par la suite,
le PRENEUR fera & ses frais pendant le cours du Bail tous travaux d'entretien, de
réfection, de remplacement de toutes natures qui seront néeessaires, y compris les
clotures, fermetures, parquets, carrelages, serrurerie, plomberie, menuiserie, appareils
sanitaires ou tous autres, pour autant qu’il en existe dans les licux loués .

2 - De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENEUR) ou toute
personne qu'il déleguera, pénétrer dans les lieux loués, toutes les fois que bon lui
semblera pour juger de leur état.

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles, objets mobiliers,
marchandises et matériel en qualité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux Joués et dans le surplus de I'immeuble
dont il dépend, tous les travaux et réparations de quelque nature que ce soit, qu'ils soient
addition, construction ou changement que le propriétaire jugerait & propos d'exécuter, le
tout sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme
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que la durée des travaux excéderait 40 jours, pourvu qu’ils soient exéeutds sans
interruption sauf en cas de force majeure,

5 - De supporter toutes les charges de l'immeuble et cela en versant une provision sur
charges appelées sur les avis d'échéance. Lesdites charges telles que T'eau, l'électricité,
Tentretien, le nettoyage des parties communes, le salaire de 'hétesse d’accueil, le
salaire du gardien de I"immeuble ladite énonciation élant seulement énonciative et non
pas limitative, et également les fravaux de toutes natures qui s'avéreraient nécessaires
feront l'objet d'une régularisation trimestrielle ou annuelle.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu, notamment les
contributions personnelies, mobiliéres ou toutes celles qui leurs seraient substituées, les
taxes de toutes natures, professionnelles, ordures ménagéres, balayage, ou toutes celles
qui viendraient les remplacer. taxe fonciére, taxes bureaux, toutes taxes ou contributions
qui viendraient s'ajouter ou se substituer. dont la récupération auprés du locataire soit
possible, honoraires de gestion et de Syndic, s'il y a lieu de maniére que le BAILLEUR
ne soit jamais inguiété ni recherché sur ces sujels et quen toute hypothése, le loyer fixé
ci-aprés soit pergu net de toutes charges réelles quelconques, & la seule exclusion des
impdts susceptibles de grever les revenus de la location qui sont et demeureront & sa
charge.

7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution, aucun
percement de mur, ni changement quelconque, aucune modification de quelque nature
que ce soit, sans le consentement exprés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation, tous les fravaux que fera exéeuter le PRENEUR le seront sous sa
responsabilité et & ses risques et périls, L'architecte du BAILLEUR sera chargé de
reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent pas a l'aspect et & la solidité de
Iimmeuble e n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires étant & la charge du
PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni éialage extérieur qui soil en
contradiction  avec les autorisations administratives, ni  salir, ni  dégrader
fenvironnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire 4 la tranquillité ou 4 la jouissance paisible des autres
occupants ou des voising de l'immeuble, tant 4 'occasion des Hvraisons qu'a celle des
allées el venues du personnel.

10 - De laisser & l'expiration du bail, & quelque épogue et pour quelque cause que ce
s0it, toutes installations, augmentations, embellissements sans indemnités et en bon état.
A moins que les transformations n'aient €t¢ autorisées par lui, le BAILLEUR pourra
demander le rétablissement de tout ou partie des lieux dans leur état primitif. Les
travaux de rélablissement, s'ils doivent avoir lieu, seront exéeutds sous le controle de
l'architecte du BAILLEUR aux frais du PRENEUR,

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone en payer réguliérement les primes et
cotisations 4 leurs échéances, de fagon que le BAILLEUR ne soit inquiété 4 ce sujet.

12 - De rembourser au BAILLEUR Ia Taxe Fonciére en méme temps que le terme du
loyer suivant 'envoi par le BAILLEUR au PRENEUR de la copie de I'avis de Taxe
Fonciére émis par les Services Fiscaux qui sera joint par le Bailleur a 'avis d*échéance
du loyer, et de procéder de la méme fagon pour les taxes sur les bureaux et toutes taxes
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ou contributions qui viendralent ¢’ ajouter ou se substituer, ainsi que la taxe sur les aires

de stationnement.

A titre indicatif le montant de la taxe fonciére pour le lot Joué en 2012 est de 3.447,72 €
HT, plus TVA au taux actue! de 19,6 % de 675,75 € et est en payable en septembre de
chaque annde.

La taxe sur les locaux & usage de bureaux est de 17,48 € par m? au 1% mars 2013 soit
1.835,40 € plus 359,74 € de TVA au taux actuel de 19,6 % ¢t est payable en février de
chaque annde.

La taxe sur les aires de stationmement est de 68,50 € HT/an en valeur 2013 plus la TVA
de 13,43 € au taux actuel de 19,6 % et est payable en méme temps que la taxe sur les
bureaux. -

13 - De ne pouvoir invoguer la responsabilité du BAILLEUR en cas de vol, cambriolage
ou tout autre acte délictucux commis par un ters dans les licux loués ou lewrs
dépendances.

ASSURANCE :

Le PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée du bail, son
matériel, ses meubles et objels mobiliers ainsi que les aménagements et
embellissements apportés par ful au bien immobilier, contre Pincendie, les explosions
en général et les dégdts des eaux.

H devra en outre garantir

- ses responsabilités en tant que locataire vis-d-vis des tiers et des voisins.

- se$ risques locatifs

étant précisé ce qui suif ;

- Le BAILLEUR et ses assurcurs renoncent a tout recours contre le locataire en cas de
dommages causds 4 'immeuble, du fait d'incendie, d'explosions et de dégits des eaux. 1l
est bien entendu que le Preneur fait sienne Passurance concemnant les glaces, ce qu'il
accepte irrévocablement.

- A titre de réciprocité, le PRENEUR et ses assurgurs renoncent & tous recours qu'ils
seraient fondés 4 exercer contre le¢ BAILLEUR en cas de dommages résultants des
mémes événements pouvant éire causés aux biens du PRENEUR.

Il est bien entendu que, si des reponciations réciproques étaient dénoncées par les
assureurs, celles des parties seraient automatiquement annulées et les parties
modifieraient d'un commun accord le présent texte.

Les contrats seront souscrils par le PRENEUR pour des sonunes suffisantes auprés
d'une ou de plusieurs compagnies notoirement solvables. Le PRENEUR devra fournir
une attestation de la vu desdites compagnies, confirmant que les dispositions prévues au
bail sont respectées et devra pouvoir justifier & tout moment du paiement des primes.

CESSION :

Le PRENEUR ne pourra céder sous quelque forme que ce soit, ses droits au présent bail
sans le consenterment expres par éorit du BAILLEUR, si ce n'est 4 son successeur dans
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le méme commerce, & moins que le PRENEUR puisse faire produire au cessionnaire des
garanties suffisantes au bénéfice du BAILLEUR pour l'exécution du bail et tout en
restant garant et répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers
que pour Fexéeution des conditions du bail pendant la durée du bail au cours duquel est
intervenu la cession, Un original enregistré, ou une grosse de la cession du bail devra
étre remise au BAILLEUR, sans frais dans le mois de la cession & peine de nullité de
ladite cession.

Le BAILLEUR ne s'opposera pas & ce que le PRENEUR puisse réclamer & un
cessionnaire, trouvé par lui, le remboursement des frais daménagement que ledit
PRENEUR sera autorisé 4 faire dans les leux.

En cas de cession du bail, le BAILLEUR aura un droit de préemplion. Le PRENEUR
devra notifier son désir de cession, conditions incluses, par lettre recommandée, Le
BAILLEUR aura un mois a la date de réception de la notification pour l'exercer. Passé
ce délai, le PRENEUR sera libre d'agir.

En cas de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire, la cession du droit au bail
par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou 'Administrateur de la société ne pourra
étre effectuée que sous les conditions indiquées au premier alinéa du présent article.

SOUS-LOCATION :

Le PRENEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux qu'a titre
précaire et sous les réserves suivantes :

- La durée de chague sous-location ne pourra dépasser 23 Mois, sauf accord préalable et
éerit du BAILLEUR, cet accord ne pouvant étre envisagé que dans le cas ot il ne sera
pas susceptible de conférer aux sous-locataires le bénéfice des dispositions du décret du
30 Septembre 1953 et en tout état de cause, pour une durée n'excédant pas le terme du
présent bail.

- Les sous-locataires devront utiliser les lieux en cause & un usage exclusif.

- A T'expiration du présent bail, le BAILLEUR ne sera pas tenu au renouvellement des
sous-locations. les lieux formant dans la commune intention des partics un tout
indivisible.

- Le PRENEUR reste directement responsable & P'égard du BAILLEUR de la bonne
exéeution par les occupants, de toutes les clauses et conditions du bail principal.
LOYER :

Le présent bail est consenti et accepié moyennant un loyer annuel hors taxes et hors
charges de 9.400,56 Euro HT payable par mois, soit 783,38 Eure HT par mois.

L2 PRENEUR s'engage & payer son loyer au BAILLEUR par mois a chaque début du
mois, au plus tard dix jours aprés réception de Pavis d'échéance.

Le Bailleur informe le Preneur qu’il a consenti une délégation de loyers & la société
MICHEL BERNARD GESTION SARL au capital de 323,191,92 €, RCS Nanterre B
323 278 457 dont le siége social est 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, laguelle
délégation de loyers a €€ expressément acceptde par la société Michel Bernard Gestion




Sarl. A ce titre, le Prencur accepte cette délégation pour toute la durée du bail et
s'engage irrévocablement & payer toutes sommes dues au Bailleur au titre des loyers et
charges directement a la société Michel Bernard Gestion Sarl qui effectuera & ce titre la
facturation (avis d’échéance el quittance).

Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR, au titre des loyers, charges et
impdts quelconques, seront payées par chéque.

Tous frais de recouvrement ¢t honoraires d'huissier engagés par le BAILLEUR seront 4
la charge exclusive du PRENEUR.

Le présent loyer est soumis & la TVA actuellement au taux de 19,6%.
CHARGES -

Le Prencur paiera toutes les charges lui incombant a premiére demande du Bailleur.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d’échéance s'imputeront en
déduction lors de la régularisation trimestrielle ou annuelle desdites charges.

La provision sur charges annuelle payable mensuellement 4 terme 4 échoir en méme
temps que le loyer et appelée sur le méme avis d’échéance est de
4.830 Euro HT / an s0it 462,50 Euro HT / mois.

La répartition des charges st basée sur le nombre de m? loués,

La taxe sur les bureaux, la taxe sur les aires de stationnement et la taxe fonciére ne sont
pas inclus dans le montant de cette provision et font I'objet d'un appel séparé sur
Jjustificatif des avis d’impositions a la Taxe fonciére en septembre ct des déclarations de
la taxe sur les locaux & usage de bureaux et taxe sur les aires de stationnement en
février.

CLAUSE RESOLUTOIRE :

A défaut de paiement 4 son échéance d'un seul terme de loyer et des sommes dues en
verty de la clause pénale figurant au bail ou de 'inexécution de l'une quelconque des
clauses du présent contrat, et un mois aprés un simple commandement de payer ou une
mise en demeure adressée par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du
BAILLEUR de se prévaloir de la présente clause, le bail sera résilié immédiatement et
de plein droit sans qu'il soit besoin de remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant
toutes offres ou consignations ultérieures.

Si au mépris de cette clause, le PRENEUR refusait de quitter immédiatement les lieux,
il ¥ serait contraint en exécution d'une ordonnance rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance dans le ressort duguel est situé I'immeuble, statuant en
matiére de référé qui, aprés avoir constaté la résolution du bail, prononcerait I'expulsion
du PRENEUR sans délai.

En outre, une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la valeur d'un
quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera due au BAILLEUR,

Cetie disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas éi€ consenti.
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CLAUSE I'INDEXATION :

Le loyer ci-dessus fixé sera révisé de plein droit le 1 juillet de chaque année, et
sans l'accomplissement d'aucune formalité judiciaire ou extra judiciaire
proportionnellement & la variation de l'indice du colit de la construction publiée par
FEN.S.E.E. Cette révision ne s'appliquera que dans le cas d'une hausse de l'indice de
révision.

Seront retenus comme base de caleul :
~ Loyer annuel de référence : le loyer fixé ci-dessus 4 9.400,56 Furos hors taxes et hors

- Indice de référence initial : le dernier indice publié au J.O. soit 1.639 celui du 4™

trimestre 2012

sy

- Indice de comparaison pour le calcul de la révision : celui du 4™ _trimestre de lannée
précédent celle de la révision.

- La premiére révision interviendra le 1 juillet 2014,

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laguelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas on pour quelque raison que ce soit, 'indice ci-dessus choisi pour la révision du
loyer annuel, cesserait d'étre publié. cetie révision serait faite en prenant pour base, soil
indice de remplacement, soit un indice conventionnellement choisi. A défaut de se
mettre d'accord sur Ie choix du nouvel indice & adopter, les parties, d'ores et déja s'en
remettent & la décision de T'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal
d'Instance dans le ressort duguel est situé I'immeuble statuant en matiére de référé,

Le nouvel indice adopté devra refléter le plus exactement possible le cofit de Ia
construction & 'échelon national, ou & défaut, au niveau de Ia région.

DEPOT DE GARANTIE :

Le Dépbt de parantie i verser entre les mains du Bailleur & la signature du bail est de
2.350,14 €, soit trois mois de loyer hors taxes et hors charges. Le Bailleur, détient dans
sa comptabilité 2.198,12 € au titre du dépdt de garantie versé lors de la signature du bail
précédent portant sur le méme lot. Aussi, le preneur verse 4 titre de complément de
dépbdt de garantie 152,02 € pour former le dépét de garantic du présent bail de
2.350,14 €.

La somme de 2,198,12 € ne sera pas productrice d'intéréts, ni imputable sur les derniers
mois de jouissance. Elle devra &tre restituée en fin de jouissance, déduction faite des
sommes qui pourraient &tre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou dont le
BAILLEUR pourrait &ire rendu responsable.

Lors de la variation du loyer, le dépdt de garantie sera modifié dans les mémes
proportions.

En aucun cas, le locataire ne pourra imputer un loyer dd sur le montant du dépdt de

 garantie. Si cela était, le propriétaire aurait le droit d'appliquer une pénalité égale 2 50 %
" de la somme compensée.




Le dépdt de garantie servira uniquement & garantir le propriétaire lorsque le PRENEUR
quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir un nouveau Jocataire.

Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépdt de garantie, outre les
travaux de réparation néeessaires, le loyer qu'il a perdu pendant la remise en état des
leux,

Toutefois, le locataire le jour de son départ pourra demander au BATLLEUR de faire un

état des lieux par huissier,

Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté 4 la location
comme étant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépot de garantie, déduction faite
des sommes dues.

ETAT DES LIEUX :

Un état des lieux sera élabli en présence des représentants du BAILLEUR et du
PRENEUR lors de la prise d'effet du bail et au moment de son départ éventuel.

La forme de cel éiat des lieux sera fixée dun commun accord ou comme défini ci-
dessus.

PAIEMENT A LA SIGNATURE DU BAIL

A la signature du_bail le Preneur remet par virement au Bailleur
-Le complément de dépdt de garantie ; 152,02 €

CLAUSE PENALE :

Tout loyer doit &tre réglé dans les dix jours de la remise de l'avis d'échéance. Passé cette
date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois commencé étant dil.

En cas de recouvrement par huissier par la faute du PRENEUR, la quittance & recouvrer
sera majorée de 30 % 4 titre de clause pénale et forfaitaire,

ELECTION DE DOMICILE :

Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués, objet du
présent bail.

Faita Aubowy
le 70 /0¥ fo A3 en 3 exemplaires
Signature de chacune des parties suivie de la mention "lu et approuvé, bail accepté”,

Le BAILLEUR g P
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SELARL DE BOIS HERBAUT
3 AVENUE DE MADRID
92200 NEUILLY SUR SEINE

LE DOARE CHRISTIAN
2 RUE LUIGI GALVANI

92160 ANTONY
AVIS D'ECHEANCE
Période du  01/09/2016 au 30/09/2016
Réf 2241 - GALVANI SOMMER
2 RUE LUIGI GALVANI, 18 AV FRANCOIS SOMME - 92160 ANTONY
Neuilly le 19/08/2016
Madame, Monsieur,
Nous vous priohs de trouver ci-dessous le détail de votre avis d'échéance,

Date Libellé _ Débit Crédit
01/09/2016 Appel loyer Septembre 2016 450,38
01/09/2016 Appel Provisions / Charges 76,22
01/09/2016 Appel TVA 105,32

Total en Euros 631,92 -
Solde débiteur 631,92
Conformément aux termes de votre béil, le Imontant de ~ 631,92€ estanous faire

parvenir pour le 10 du mois,
Dans l'attente, nous vous prions d'agréer, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées.

3, ayeijue de Madrid
92200 NEYILLY SUR SEINE
880




Entre les Soussignés

La société BUROMASTER SA
représentée par la société M.B.T.G. SA
42, rue Jean Jaurés 92800 PUTEAUX

ci-aprés dénommé, le BAILLEUR

d'une part
et
A Monsieur Christian LE DOARE
v S geommissaire aux comptes
(e oL 36 Rue Voltaire
- § G2160 Antony
fem VA
< . . JSkgprés dénommé, le PRENEUR
R SRR d'autre part

T% 3 It A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

w L2 BAILLEUR a, par les présentes, fait bail et donné loyer au PRENEUR pour
Supe durée de 9 années (Neuf) & compter du 2 Janvier 1997 avec faculté de
- < resiliation triennale pour le PRENEUR seul, & charge pour lui de prévenir le
SBAILLEUR de ses intentions, selon les formes légales, des biens dont
___"dgsignation suit.

& 2
= “‘f
§

=

DESIGNATION:

Dans un immeuble sis & ANTONY 2 rue Luigi Galvani 92160 Antony.lot220 de
30 m2 environ au 2éme étage.

o



DESTINATION : activités conformes a l'objet social du preneur.

CONDITIONS & CHARGES:

Le présent bail est en outre consenti et accepté sous les charges et conditions
générales suivantes, que ie PRENEUR s'oblige & exécuter et a accomplir,

notamment :

1 - De prendre les lieux loués dans I'état ol ils se trouveront le jour de l'entrée
en jouissance, sans pouvoir exiger, 4 quelque époque, ou sous quelque
prétexte que ce soit, aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction
de loyer de ce chef. Par la suite, le PRENEUR fera a ses frais pendant le cours
du Bail tous travaux d'entretien, de réfection, de remplacement de toutes
natures qui seront nécessaires, y COmpris les clétures, fermetures, rideaux de
fer, bardages, parquets, carrelages, serrurerie, plomberie, menuiserie,
appareils sanitaires.

2 _ De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENEUR) ou
toute personne qu'il déléguera, pénétrer dans les lieux loués, toutes les fois
que bon lui semblera pour juger de leur état.

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles, objets mobiliers,
marchandises et matériel en qualité et valeur suffisantes pour répondre en
tout temps du paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions
de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux loués et dans le surplus de
Iimmeuble dont il dépend, tous les travaux et réparations de quelque nature
que ce soit, qu'ils soient addition, construction ou changement que le
propriétaire jugerait a propos d'exécuter, le tout sans pouvoir réclamer
aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme que la durée
des travaux excéderait 40 jours.

5 - De supporter toutes les charges de l'immeuble et cela en versant une
provision sur charges appelées sur les avis d'échéance. Les charges telles
que l'eau, I'électricité, le chauffage, I'entretien, le nettoyage des parties
communes, ladite énonciation étant seulement énonciative et non pas
limitative, et également les travaux de toutes natures qui s'avéreraient
nécessaires feront I'objet d'une régularisation trimestrielle.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu,
notamment les contributions personnelles, mobilieres ou toutes celles qui leur
seraient substituées, les taxes de toutes natures, professionnelles, ordures
ménageéres, balayage, ou toutes celles qui viendraient les remplacer, impot
foncier, honoraires de gestion et de Syndic, s'il y a lieu de maniére que le
BAILLEUR ne soit jamais inquiété ni recherché a ce sujet et gu'en toute
hypothése, le loyer fixé ci-aprés soit percu net de toutes charges réelles
quelconques, a la seule .exclusion des impots susceptibles de grever les
revenus de la location qui sont et demeureront a sa charge.

Jboe



7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution,
aucun percement de mur, ni changement quelconque, aucune modification
de quelque nature que ce soit, sans le consentemnent exprés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation, tous les travaux que fera exécuter le PRENEUR le
seront sous sa responsabilité et a ses risques et périls. L'architecte du
BAILLEUR sera chargé de reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent
pas a l'aspect et a la solidité de limmeuble et n'en diminuent pas la valeur,

~ ses honoraires étant & la charge du PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni étalage extérieur
qui soit en contradiction avec les autorisations administratives, ni salir, ni
dégrader l'environnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire a la tranquilité ou a la jouissance paisible
des autres occupants ou des voisins de limmeuble, tant a 'occasion des
livraisons qu'a celle des allées et venues du personnel.

10 - De laisser a I'expiration du bail, a queique époqgue et pour quelque cause
gue ce soit, toutes installations, augmentations, embellissements sans
indemnités et en bon état. A moins que les transformations n'aient été
autorisées par lui, le BAILLEUR pourra demander le rétablissement de tout ou
partie des lieux dans leur état primitif. Les travaux de rétablissement, s'ils
doivent avoir lieu, seront exécutés sous le conirdle de l'architecte du
BAILLEUR aux frais du PRENEUR.

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone, en payer régulierement les
primes et cotisations a leurs échéances, de fagon que le BAILLEUR ne soit
inquiété a ce sujet, et supporter toutes les réparations qui deviendraient
nécessaires aux compteurs, canalisations ainsi qu'a tous les robinets.

12 - De rembouser au Propriétaire I''mp6t Foncier en méme temps que le
terme du loyer suivant son reglement par le BAILLEUR a la Perception inclus
dans la provision sur charges.

13 - De ne pouvoir invoquer la responsabilité¢ du BAILLEUR en cas de vol,
cambriolage ou tout autre acte délictueux commis par un tiers dans les lieux
joués ou leurs dépendances.

ASSURANCE:

Le PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée
du bail, son matériel, ses meubles et objets mobiliers ainsi que les
aménagements et embellissements apportés par lui au bien immobilier,
contre lincendie, les explosions en général et les dégats des eaux.

Il devra en outre garantir :
- ses responsabilités en tant que locataire vis-a-vis des tiers et des voisins.

- ses risques locatifs.

-

e



étant précisé ce qui suit :

- Le BAILLEUR et ses assureurs renoncent a tout recours contre le locataire
en cas de dommages causés a l'immeuble a l'exception des glaces, du fait
d'incendie, d'explosions et de dégats des eaux.

- A titre de réciprocité, le PRENEUR et ses assureurs renoncent a tous recours
qu'ils seraient fondés a exercer contre ie BAILLEUR en cas de dommages
résultants des mémes événements pouvant étre causés aux biens du
PRENEUR.

Il est bien entendu que, si des renonciations réciprogues étaient dénoncées
par les assureurs, les parties modifieraient d'un commun accord le présent
texte.

Les contrats seront souscrits par le PRENEUR pour des sommes suffisantes
auprés d'une ou de plusieurs compagnies notoirement solvables. Le
PRENEUR devra fournir une attestation de la ou desdites compagnies,
confirmant que les dispositions prévues au bail sont respectées et devra
pouvoir justifier a tout moment du paiement des primes.

Le PRENEUR remboursera au BAILLEUR, le montant des charges
d'assurance payées par ce dernier.

CESSION:

Le PRENEUR ne pourra céder sous quelque forme que ce soit, ses droits au
présent bail sans le consentement exprés par écrit du BAILLEUR, si ce n'est a
son successeur dans le méme commerce, et tout en restant garant et
répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers que
pour I'exécution des conditions du bail pendant la durée du bail de 9 ans au
cours duquel est intervenu la cession. Un original enregistré, ou une grosse
de la cession du bail devra étre remis au BAILLEUR, sans frais dans le mois
de la cession a peine de nullité de ladite cession.

Le BAILLEUR ne s'opposera pas & ce que le PRENEUR puisse réclamer a un
cessionnaire, trouvé par lui, le remboursement des frais d'aménagement que
ledit PRENEUR sera autorisé a faire dans les lieux.

En cas de cession du bail, le BAILLEUR aura un droit de préemption. Le
PRENEUR devra notifier son désir de cession, conditions incluses, par lettre
recommandée. Le BAILLEUR aura un mois a la date de réception de la
notification pour I'exercer. Passé ce délai, le PRENEUR sera libre d'agir.

En cas de redressement judicicaire ou de liquidation judiciaire, la cession du
droit au bail par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou I'Administrateur
de la société ne pourra étre effectuée que sous les conditions indiquées au
premier alinéa du présent article.
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SOUS-LOCATION:

Le PRENEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux
qu'a titre précaire et sous les réserves suivantes :

- La durée de chaque sous-location ne pourra dépasser 23 Mois, sauf accord
préalable et écrit du BAILLEUR, cet accord ne pouvant &tre envisagé que

-

dans le cas ou il ne sera pas susceptible de conférer aux sous-locataires Ie
bénéfice des dispositions du décret du 30 Septembre 1953.

- Les sous-locataires devront utiliser Ies lieux en cause & un usage exclusif.

- A l'expiration du présent bail, le BAILLEUR ne sera pas tenu au
renouvellement des sous-locations, les lieux formant dans la commune
intention des parties un tout indivisible.

- Le PRENEUR reste directement responsable a I'égard du BAILLEUR de la
bonne exécution par les occupants, de toutes les clauses et conditions du bail

principal.
LOYER:

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes
et hors charges payable par mois de:

_la premiére année 18.000 Frs
_la deuxieme année 19.500 Frs
_la troisiéme année 21.000 Frs

Le bailleur bénéficied'une franchise de loyer de 4 mois en raison des travaux
quil effectue a ses frais exclusifs. Le premier loyer a payer correspondra a
I'échéance de MAI1997.

| e PRENEUR s'engage a payer son loyer au BAILLEUR par mois a chaque
début du mois, au plus tard dix jours aprés réception de l'avis d'échéance.

Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR, au titre des loyers,
charges et impdts quelcongues, seront payées par chéque.

Tous frais de recouvrement et honoraires d'huissier engagés par le
BAILLEUR seront & la charge exclusive du PRENEUR.

Le présent loyer est soumis 3 la T.V.A. & la charge du PRENEUR.

CHARGES:
Le PRENEUR paiera toutes les charges lui incombant a premiére demande
du BAILLEUR.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d'échéance
s'imputeront en déduction lors de la régularisation trimestrielle desdites
charges.
Provisions sur charges annuelles : 7.500 Frs H.T.
La répartition des charges est basée sur le nombre de m2 onﬁ?.
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CLAUSE RESOLUTOIRE:

A défaut de paiement & son échéance d'un seul terme de loyer ou de
linexécution de I'une guelconque des clauses du présent contrat, et un mois
aprés un simple commandement de payer ou une mise en demeure adresse
par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du BAILLEUR de se
prévaloir de la présente clause, le bail sera résilié immédiatement et de plein
droit sans qu'il soit besoin de remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant
toutes offres ou consignations ultérieures.

Si au mépris de cette clause, le PRENEUR refusait de quitter immediatement
les lieux, il y serait contraint en exécution d'une ordonnance rendue par
Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance dans le ressort duquel
est situé l'immeuble, statuant en matiére de référé qui, aprés avoir constaté la
résolution du bail, prononcerait 'expuision du PRENEUR sans délai.

En outre, une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la
valeur d'un quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera due au
BAILLEUR.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du
présent bail sans laquelle il n‘aurait pas été consenti.

CLAUSE D'INDEXATICN:

Aprés trois ans d'occupation, le loyer ci-dessus fixé sera réviseé de plein
droit le 1er janvier de chaque année, et sans l'accomplissement d'aucune
formalité judiciaire ou extra judiciaire proportionnellement a la variation de
l'indice du co(it de la construction publiée par I'.N.S.E.E. Cette révision ne
s'appliquera que dans le cas d'une hausse de lindice de revision.

Seront retenus comime base de calcul :

- Loyer annuel de référence : le loyer fixé ci-dessus a
21.000 Frs hors taxes et hors charges.

- Indice de référence initial : le dernier indice publié au J.O. soit 1029 celui du
2eme_trimestre 1996.

- Indice de comparaison pour le calcul de la révision : celui du 2éme trimestre
de I'année avant la révision.

- La premiere révision interviendra le _1er janvier 2000

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du
présent bail sans laguelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas ou pour quelque raison que ce soit, l'indice ci-dessus choisi pour la
révision du loyer annuel, cesserait d'étre publié, cette révision serait faite en
prenant pour base, soit l'indice de remplacement, soit un indice
conventionnellement choisi. A défaut de se mettre d'accord sur le choix du
nouvel indice & adopter, les parties, d'ores et déja s'en remettent & la décision
de I'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal d'Instance dans le
ressort duquel est situé limmeuble statuant en matiére de refere.
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L nouval indie adopla davia 1eflélar lo plus oxactement possible le couat de
la consliuction a 'achalon national, o a défaut, au niveau de la région.

DEPOT DE GARANTIE

Le PRENEUR s'engage a remettre au plus tard o 17 décembre 1996 une
caution bancaire d'un montant de 5.250 Frs valable pour toute la durée du
bail .Si cette caution n'est pas remise ou si pendant le cours du bail elle est
annulée ou suspenduele preneur s'engage irrévocablement a remettre un

chéque de 3 mois de loyer au titre du depot de garantie.

Cetie somme ne sera pas productrice d'intéréts, ni imputable sur les derniers
mois de jouissance. Elle devra étre restituée en fin de jouissance, déduction
faite des sommes qui pourraient étre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou
dont le BAILLEUR pourrait étre rendu responsable. Lors de variation du loyer,
le dépdt de garantie sera modifié dans les mémes proportions.

En aucun cas, le locataire ne pourra imputer un loyer di sur le montant du
dép6t de garantie. Si cela était, le propriétaire aurait le droit d'appliquer une
pénalité égale & 50 % de la somme compensée.

Le dépdt de garantie servira uniquement a garantir le propriétaire lorsque le
PRENEUR quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir
un nouveau locataire.

Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépdt de garantie,
outre les travaux de réparation nécessaires, le loyer qu'il a perdu pendant la
remise en état des lieux.

Toutefois, le locataire le jour de son départ pourra demander au BAILLEUR
de faire un état des lieux par huissier.

Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté a la
location comme étant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépot de
garantie, déduction faite des sommes dues.

ETAT DES LIEUX:

Un état des lieux sera établi en présence des représentants du BAILLEUR et
du PRENEUR lors de la prise d'effet du bail et au moment de son départ
eventuel.

La forme de cet état des lieux sera fixée d'un commun accord ou comme
défini ci-dessus.

CAUTION : La caution bancaire de 5.250 Frs que remet le bailleur constitue
une garantie de paiement a premiére demande du bailleur de toutes sommes
dues au titre du bail sans bénéfice de discussion a hauteur de 5.250 Frs et

valable pour toute la durée du bail. //J



CONDITIONS PARTICULIERES:

Le PRENEUR s'engage a payer a la signature du bail :

- les honoraires de commercialisation :5.000 Frs H.T. soit 8.030 Frs T.T.C.

- I'enregistrement du présent bail : 610 Frs
Le bailleur pose a ses frais la cloison séparative entre le lot 218 non Joué et le
220 avec une baie libre pour la ﬁ(lse d'une porte par le preneur. (e e, chm
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CLAUSE PENALE:

Tout loyer doit étre réglé dans les dix jours de la remise de l'avis d'échéance.
Passé cette date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois
commencé étant di.

En cas de recouvrement par huissier, la quittance a recouvrer sera majorée
de 30 % & titre de clause pénale et forfaitaire.

ELECTION DE DOMICILE:

Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués,
objet du présent bail.

::eait ; ;fé&(m{/ // % ‘7]' / en 3 exemplaires

Signature de chacune des parties suivie de la mention "lu et approuve, bail
accepte”

le BAILLEUR & A le PRENEUR
cLay lu ke oo b
quaej,/'{ ’
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BAIL DE COURTE
DUREE inférieure a 2 ans
(précaire) a compter du 19/11/2012

Entre les Soussignés

l.a sociéte,

Sarl GALVANI SOMMER, propriétaire d’un ensemble immobilier sis 18 avenue
Frangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani ANTONY

représentée par la société MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARL au
capital de 323.191.92 € RCS NANTERRE B 323 278 457. dont le si¢ge social est

2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-aprés dénommeé. le BAILLIEUR
D une part

et

La soci¢té¢ DOUMIE SARL au capital de 30.000 Euro immatriculée au Registre du
commerce et des sociétés de PARIS sous le n® RCS 522 497 510. dont le siége social
est 16 boulevard Saint Germain 75005 PARIS chez le domiciliataire ABC-LIV 2 bis rue
Dupont de I'Eure 75020 PARIS et pourra étre transféré dans les lieux objets du présent
bail le Preneur s obligeant a informer le Bailleur en lui remettant une copie du KBis.

Représentée par son gérant Monsieur CHAUDRY Makdum né le 14/05/1977 a MELUN
de nationalité frangaise, demeurant 1 rue des Dentilliéres 91360 VILLEMOISSON SUR

ORGE
Agissant également en qualité de caution solidaire

Ci-aprés dénommée. le PRENEUR
D autre part

IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

Le BAILLEUR a, par les présentes. fait bail et donné loyer au PRENEUR  pour une
durée ferme de 12 mois fermes sans faculté de résiliation avant ce terme de douze mois
a compter du 19/11/2012 et prendra donc fin au plus tard le 18/11/2013.

Le Preneur pourra avece un préavis de TROIS mois demander au Bailleur la prorogation
du présent bail pour une autre duréec de TROIS MOIS ou plus. étant noté qu’au-dela
d’une durée d’occupation de 2 ans. le Présent bail sera soumis aux dispositions des
articles 1.145 du Code de Commerce.

Conformément aux dispositions de I'article 1.145-4 du Code de Commerce, le Preneur
aura la faculté de donner congé a 'expiration de chaque période triennale : Le Bailleur
aura la méme faculté s’il entend invoquer les dispositions des articles 1.145-18. L145-21
et L145-24 du méme Code. afin de construire. de reconstruire I'immeuble existant. dc le
surélever ou d’exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération
de restauration immobiliére.

La partie qui voudra mettre fin au bail dans |'une ou I"autre circonstance. devra donner
congé a I'autre par acte extra judiciaire au plus tard six mois avant la fin de I’ C\plrdll()l]
de la période triennale en cours.




Si pendant la durée de la présente convention, le Bailleur vend I"'immeuble dans lequel
sont situés les locaux. a une tierce personne, physique ou morale, celle-ci se trouvera de
plein droit substituée au Bailleur dans les droits et les obligations résultant du présent
bail. sans que cette substitution d ores et déja acceptée par les parties apporte novation
au présent bail,

DESIGNATION des licux objets du présent bail :

Dans un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani
ANTONY dans I'immeuble sis 2 rue Luigi Galvani ANTONY, au deuxiéme étage, le
lot 222 d’une surlace de 57 m? environ, retenue forfaitairement intégrant une quote-part
de partics communes, conformément au plan annexé.

DESTINATION : Activité conforme a I'objet social du Preneur

CONDITIONS & CHARGES :
Le présent bail est en outre consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes. que le PRENEUR s'oblige a exécuter et a accomplir. notamment :

I - De prendre les lieux loués dans I'état ou ils se trouveront le jour de l'entrée en
jouissance, sans pouvoir exiger. a quelque époque. ou sous quelque prétexte que ce soil.
aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction de loyer de ce chef. Par la suite,
le PRENEUR fera a ses frais pendant le cours du Bail tous travaux d'entretien. de
réfection, de remplacement de toutes natures qui seront nécessaires, y compris les
clotures, fermetures. parquets. carrelages. serrurerie, plomberie. menuiserie. appareils
sanitaires ou tous autres, pour autant qu'il en existe dans les lieux loués .

2 - De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENLEUR) ou toute
personne qu'il déléguera, pénétrer dans les lieux loués. toutes les fois que bon lui
semblera pour juger de leur état.

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles. objets mobilicrs.
marchandises et matériel en qualité ct valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux loués et dans le surplus de I'immeuble
dont il dépend. tous les travaux et réparations de quelque nature que ce soit. qu'ils soient
addition. construction ou changement que le propriétaire jugerait a propos d'exécuter, le
tout sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme
que la durée des travaux excéderait 40 jours. pourvu qu'ils soient exécutés sans
interruption sauf en cas de force majeure.

5 - De supporter toutes les charges de I'immeuble et cela en versant une provision sur
charges appelées sur les avis d'échéance. Lesdites charges telles que l'eau, 1'électricité.
I'entretien. le nettoyage des partics communes. le salaire de I’hotesse d accueil. le
salaire du gardien de I'immeuble ladite énonciation étant seulement énonciative et non
pas limitative. et également les travaux de toutes natures qui s'avéreraient nécessaires
feront I'objet d'une régularisation trimestrielle ou annuelle.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu. notamment les
contributions personnelles. mobiliéres ou toutes celles qui leurs seraient substituées. les
taxes de toutes natures, professionnelles. ordures ménagéres. balayage. ou toutes celles
qui viendraient les remplacer. taxe fonciére, taxes bureaux. toutes taxes ou contributions
qui viendraient s ajouter ou se substituer dont la récupération auprés du locataire soit/
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possible. honoraires de gestion et de Syndic, s'il y a lieu de maniére que le BAILLEUR
ne soit jamais inquiété ni recherché sur ces sujets et qu'en toute hypothése, le loyer fixé
ci-aprés soit pergu net de toutes charges réelles quelconques. a la seule exclusion des
impots susceptibles de grever les revenus de la location qui sont et demeureront a sa
charge.

7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution. aucun
percement de mur, ni changement quelconque. aucune modification de quelque nature
que ce soit, sans le consentement exprés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation. tous les travaux que fera exécuter le PRENLEUR le seront sous sa
responsabilité et a ses risques et périls. L'architecte du BAILLEUR sera chargé de
reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent pas a l'aspect et a la solidité de
l'immeuble et n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires étant a la charge du
PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni étalage extérieur qui soit en
contradiction avec les autorisations administratives, ni salir, ni dégrader
I'environnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire a la tranquillité ou 4 la jouissance paisible des autres
occupants ou des voisins de l'immeuble. tant a l'occasion des livraisons qu'a celle des
allées et venues du personnel.

10 - De laisser a I'expiration du bail, a quelque époque et pour quelque cause que ce
soit. toutes installations. augmentations. embellissements sans indemnités et en bon état.
A moins que les transformations n'aient été autorisées par lui. le BAILLEUR pourra
demander le rétablissement de tout ou partie des licux dans leur état primitif. Les
travaux de rétablissement. s'ils doivent avoir lieu, seront exécutés sous le contrdle de
l'architecte du BAILLEUR aux frais du PRENEUR.

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone en payer réguliérement les primes et
cotisations a leurs échéances. de fagon que le BAILLEUR ne soit inquiété a ce sujet.

12 - De rembourser au BAILLEUR la Taxe Fonciére en méme temps que le terme du
loyer suivant I'envoi par le BAILLEUR au PRENEUR de la copie de I'avis de Taxe
Fonciére émis par les Services Fiscaux qui sera joint par le Bailleur a I"avis d’échéance
du loyer. ct de procéder de la méme fagon pour les taxes sur les bureaux et toutes taxes
ou contributions qui viendraient s*ajouter ou se substituer.

A titre indicatif le montant de la taxe fonciére pour le lot loué en 2012 est de 1871.62 €
HT plus TVA au taux actucllement en vigueur de 19.6% de 366.84 € soit 2238.46 €
TTC selon la répartition établie par le Bailleur et irrévocablement acceptée par le
Preneur, a savoir surface du lot loué par rapport a la surface totale louable et est en
payable en scptembre de chaque année. le bailleur fournira outre le décompte établi par
ses soins. I'avis d"imposition de I"année.

La taxe sur les locaux a usage de burcaux est de 16,71 € par m* de bureaux au 1¢

janvier 2012, soit 952.47 € HT. plus TVA au taux de 19.6% de 186.68 € soit 1139.15 €

TTC et sera appelée chaque année sur la base du décompte adressé par le Bailleur basé
sur la valeur de la taxe bureau cxprimée en euro par m? valeur figurant sur le
formulaire de la déclaration d'imposition a la taxe sur les bureaux n°6705K fourni par
Ie Trésor public et est payable en février de chaque année.

La taxe sur les bureaux de I’année 2012 et la taxe fonciére 2012 sont payables a la
signature du bail en plus du loyer, pour un prorata temporis de 42/365¢me.

(V)




13 - De ne pouvoir invoquer la responsabilité du BAILLEUR en cas de vol, cambriolage
ou tout autre acte délictueux commis par un tiers dans les lieux louds ou leurs
dépendances.

ASSURANCE :

l.e PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée du bail, son
matériel, ses meubles et objets mobiliers ainsi que les aménagements et
embellissements apportés par lui au bien immobilier, contre I'incendie. les explosions
en général et les dégats des caux.

Il devra en outre garantir :

- ses responsabilités en tant que locataire vis-a-vis des tiers et des voisins.

- ses risques locatif

étant précisé ce qui suit

- Le BAILLEUR et ses assureurs renoncent a tout recours contre le locataire en cas de
dommages causés a I'immeuble. du fait d'incendie, d'explosions et de dégats des caux. 1|
est bien entendu que le Preneur fait sienne 1"assurance concernant les glaces. ce qu’il
acceple irrévocablement,

- A titre de réciprocité. le PRENLEUR et ses assureurs renoncent a tous recours qu'ils
seraient fondés a exercer contre le BAILLEUR en cas de dommages résultants des
mémes éveénements pouvant étre causés aux biens du PRENEUR.

II'est bien entendu que. si des renonciations réciproques étaient dénoncées par les
assureurs, cclles des parties seraient automatiquement annulées et les parties
modifieraient d'un commun accord le présent texte.

Les contrats seront souscrits par le PRENEUR pour des sommes suffisantes auprés
d'une ou de plusieurs compagnies notoirement solvables. L.e PRENEUR devra fournir
une atlestation de la ou desdites compagnies, confirmant que les dispositions prévues au
bail sont respectées et devra pouvoir justifier a tout moment du paiement des primes.

CESSION :

Le PRENEUR ne pourra céder sous quelque forme que ce soit. ses droits au présent bail
sans lc consentement exprés par écrit du BAILLEUR, si ce n'est a son successeur dans
le méme commerce. a moins que le PRENEUR puisse faire produire au cessionnaire des
garantics suffisantes au bénéfice du BAILLEUR pour l'exécution du bail et tout en
restant garant et répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers
que pour l'exécution des conditions du bail pendant la durée du bail au cours duquel cst
intervenu la cession. Un original enregistré. ou une grosse de la cession du bail devra
¢tre remise au BAILLEUR, sans frais dans le mois de la cession a peine de nullité de
ladite cession.

Le BAILLEUR ne s'opposera pas a ce que le PRENEUR puisse réclamer a un
cessionnaire. trouvé par lui. le remboursement des frais d'aménagement que ledit
PRENLEUR sera autorisé a faire dans les lieux.
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En cas de cession du bail. le BAILLLEUR aura un droit de préemption. Le PRENEUR
devra notifier son désir de cession, conditions incluses. par lettre recommandée. Le
BAILLEUR aura un mois a la date de réception de la notification pour l'exercer. Passé
ce délai, le PRENEUR sera libre d'agir.

En cas de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire, la cession du droit au bail
par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou I'Administrateur de la société ne pourra
étre effectuée que sous les conditions indiquées au premier alinéa du présent article.

SOUS-LOCATION :
Le PRENLEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux qu'a titre
précaire ct sous les réserves suivantes :

- La durée de chaque sous-location ne pourra dépasser la durée du présent bail restant a
courir et en fout état de cause. la sous location ne pourra jamais excéder 23 Mois, saul
accord préalable et écrit du BAILLEUR. cet accord ne pouvant étre envisagé que dans
le cas ou il ne sera pas susceptible de conférer aux sous-locataires le bénéfice des
dispositions du décret du 30 Septembre 1953,

- Les sous-locataires devront utiliser les licux en cause a un usage exclusif.

- A l'expiration du présent bail. le BAILLEUR ne sera pas tenu au renouvellement des
sous-locations. les lieux formant dans la commune intention des parties un tout
indivisible.

- Le PRENEUR reste directement responsable a I'égard du BAILLEUR de la bonne
exécution par les occupants. de toutes les clauses et conditions du bail principal.

LOYER:

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors taxes et hors
charges de 7.866 € HT,

L.e PRENEUR s'engage a payer son loyer au BAILLEUR par mois a chaque début du
mois. au plus tard dix jours aprés réception de l'avis d'échéance, soit jusqu’a la
prochaine indexation, 655,50 € HT par mois.

cme

Le loyer de novembre 2012 au prorata temporis de 11/365™ et celui de décembre 2012

sont payables a la signature du bail.

L.e Bailleur informe le Preneur qu'il a consenti une délégation dec loyers a la société
MICHEL BERNARD GESTION SARL au capital de 323.191.92 €, RCS Nanterre B
323 278 457 dont le siege social est 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY. laquellc
délégation de loyers a ¢té expressément acceptée par la société Michel Bernard Gestion
Sarl. A ce titre, le Preneur accepte cette délégation pour toutc la durée du bail ct
s'engage irrévocablement a payer toutes sommes ducs au Bailleur au titre des loyers et
charges directement a la société Michel Bernard Gestion Sarl qui effectuera a ce titre la
facturation (avis d échéance et quittance).

Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR. au titre des loyers. charges et
impots quelconques. seront payées par cheque. ;




Tous frais de recouvrement et honoraires d'huissier engagés par le BAILLLEUR seront a
la charge exclusive du PRENEUR.

Le présent loyer est soumis a la TVA actuellement au taux de 19.6%.
CHARGES :

Le Preneur paicra toutes les charges lui incombant & premiére demande du Bailleur.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d’échéance s’imputeront en
déduction lors de la régularisation trimestrielle ou annuelle desdites charges.

lLa provision sur charges annuelle payable mensuellement a terme a échoir en méme
temps que le loyer et appelée sur le méme avis d*échéance est de :
2.622 Euro HT / an soit 218,50 Euro HT / mois.

La provision sur charges de novembre 2012 au prorata temporis de 11/365™ et celle
de décembre 2012 sont payables a la signature du bail.

La répartition des charges est basée sur le nombre de m? loués.

La répartition des charges est basée sur un décompte établi par le Bailleur imputant
toutes les dépenses de I'ensemble immobilier. batiment 2 rue Luigi Galvani et 18
avenue Frangois Sommer. sur la base des m? loués par le Preneur par rapport au total
des métres louables, donnée variable en fonction de 'occupation des lots libres d’une
période de référence « trimestrielle » ou annuelle » a I'autre.

TAXES FONCIERES ET BUREAUX :

L.a taxe sur les bureaux et la taxe fonciére ne sont pas inclus dans le montant de la
provision sur charges évoqués ci dessus et font I"objet d'un appel séparé. au choix du
bailleur. soit par 12", payable mensuellement en méme temps que lc loyer et la
provision sur charges. a I'exception de la taxe sur les bureaux et la taxe fonciére de
["année 2012 payable a la signature du bail prorata temporis.

Pour régulariser le décompte des taxes fonciéres et bureaux. le bailleur fournira au
Prencur un justificatif des avis dimpositions a la Taxe fonciére en septembre et des
déclarations de la taxe sur les locaux a usage de bureaux cn février de chaque annéc.
étant convenu irrévocablement que le montant de la provision mensuclle sur taxe
fonciere et taxe bureau sera réajustée sur la base d'un douzieme du montant de la taxe
de I"année en cours. donc variera chaque année en mars et en octobre chaque année.

Si le Bailleur fait le choix de 'appel unique au montant réel. il le fera en septembre de
chaque année pour la taxe fonciere et en février de chaque année pour la taxe sur les
bureaux.

CLAUSE RESOLUTOIRE :

A défaut de paiement a son échéance d'un seul terme de loycf ct des sommes dues en
vertu de la clause pénale figurant au bail ou de I'inexéeution de I'une quelconque des
clauses du présent contrat. et un mois aprés un simple commandement de payer ou une
mise en demeure adressée par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du
BAILLEUR de se prévaloir de la présente clause, le bail sera résilié immédiatement et
de plein droit sans qu'il soit besoin de remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant
toutes offres ou consignations ultéricures.
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Si au mépris de cette clause. le PRENEUR refusait de quitter immédiatement les lieux.
il v serait contraint en exécution d'une ordonnance rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance dans le ressort duquel est situé l'immeuble. statuant cn
matiére de référé qui, aprés avoir constaté la résolution du bail, prononcerait I'expulsion
du PRENEUR sans délai.

En outre. une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la valeur d'un
quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera duc au BAILLEUR.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

CLAUSE D'INDEXATION :

Le loyer et les charges ci-dessus fixés seront révisés de plein droit le 17 novembre
de chaque année, et sans l'accomplissement d'aucune formalité judiciaire ou extra
judiciaire proportionnellement a la variation de l'indice du coft de la construction
publiée par I'LN.S.E.IL. Cette révision ne s'appliquera que dans le cas d'une hausse de
l'indice de révision.

Seront retenus comme base de calcul :

- Loyer annuel de référence : le loyer [ixé ci-dessus a_7.866 € hors taxes et provisions
sur charges annuclles de référence 2.622 € 11T ‘

- Indice de référence initial : le derier indice publié¢ au J.O. soit 1666 celui du 2°™
trimestre 2012. publié le 07/10/2012

- Indice de comparaison pour le calcul de la révision : celui du 2°™ trimestre de I'année

de la révision.

- La premiére révision interviendra le 1 novembre 2013.

Cette disposition constitue une condition cssentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas ou pour quelque raison que ce soit, l'indice ci-dessus choisi pour la révision du
loyer annuel, cesserait d'étre publié. cettc révision serait faite en prenant pour base. soit
I'indice de remplacement. soit un indice conventionnellement choisi. A défaut de se
mettre d'accord sur le choix du nouvel indice @ adopter. les partics, d'ores et déja s'en
remetlent a la décision de l'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal
d'Instance dans le ressort duquel est situé I'immeuble statuant en matiere de référé.

Le nouvel indice adopté devra refléter le plus exactement possible le colt de la
construction a I'échelon national. ou a défaut. au niveau de la région.

DEPOT DE GARANTIE :

Le Dépét de garantie a verser a la signature du bail est de 2.622 €, soit trois mois de
loyer et de provisions sur charges, hors taxes.

I.a somme de 2.622 € ne sera pas productrice d'intéréts. ni imputable sur les derniers
mois de jouissance. Elle devra étre restituée en fin de jouissance, déduction faite des
sommes qui pourraicnt étre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou dont le
BAILLEUR pourrait étre rendu responsable.

i
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Lors de la variation du loyer. le dépot de garantie sera modifi¢ dans les mémes
proportions.

IEn aucun cas, le locataire ne pourra imputer un loyer dii sur le montant du dépét de
garantie. Si cela était. le propriétaire aurait le droit d'appliquer unc pénalité égale a 50 %
de la somme compensée.

I.e dépot de garantie servira uniquement a garantir le propriétaire lorsque le PRENEUR
quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir un nouveau locataire.
Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépot de garantie, outre les
travaux dc réparation nécessaires. le loyer qu'il a perdu pendant la remise cn état des
lieux.

Toutefois. le locataire le jour de son départ pourra demander au BAILLEUR de faire un
¢tat des lieux par huissier.

Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté a la location
comme ¢étant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépot de garantie. déduction faite
des sommes dues.

ETAT DES LIEUX :
Un état des lieux sera établi en présence des représentants du BAILLEUR et du
PRENEUR lors de la prise d'effet du bail et au moment de son départ éventuel.

la forme de cet élat des lieux sera fixée d'un commun accord ou comme défini ci-
dessus.

PAIEMENT A LA SIGNATURE DU BAIL
A la signature du _bail Ie Preneur a remis au Bailleur. la somme globale de 4.433,98 €

correspondants aux réglements suivants :

-L.e loyer de novembre 2012 au prorata temporis de [ 1/365¢me soit 237.06 € HT (7.866
€ HT/365x41). plus la provision sur charges de 79.02 € II'T (2.622 € HT/365x11). plus
la TVA sur le loyer et I'ensemble des provisions soit 61.95 € (basc 316.08 € HT) soit
378,03 €TTC

-Le loyer de décembre 2012 soit 655.50 € HT (7.866 € 11'1/12). plus la provision sur
charges de 218,50 € HT (2.622 € HT/12), plus la TVA sur le loyer et I'ensemble des
provisions soit 171,30 € (base 874 € HT) soit 1.045,30 € TTC

-Le dépdt de garantie : 2.622 €

-La taxe fonciére de I’année 2012 prorata-temporis : 257,57 € selon le décompte
suivant (1.871,62 €/365 x 42 +TVA au taux de 19,6% soit 215,36 € HT + TVA 42,21
€)

-La taxe sur les bureaux de 'année 2012 prorata-temporis : 131,08 € selon le
décompte suivant (952,47 €/365 x 42 +TV A au taux de 19,6% soit 109,60 € HT +
TVA 21,48 €)

CAUTION SOLIDAIRE

Monsicur CHHTAUDRY Makdum né le 14/05/1977 a MELUN de nationalité francaisc.
demeurant | rue des Dentillieres 91360 VILLEMOISSON SUR ORGE. déclare se
porter caution solidaire de la société DOUMII SARL. au titre de I'exécution du présent
bail a I"égard du Bailleur el ses éventuels successeurs et renoncer au bénéfice de
discussion et de division pour le paiement des loyers. charges. taxes fonciéres. taxes
bureaux. TVA et accessoires résultant du présent contrat de location étant parfaitement




9

informé et déterminé au contrat de location. pour I'avoir signé en qualité de gérant de la
société SAR DOUMIE.

Par cet engagement de caution Monsieur CHAUDRY Makdum né le 14/05/1977 a
MELUN de nationalité frangaise, demcurant 1 rue des Dentillieres 91360
VILLEMOISSON SUR ORGE. DOUMIE SARL, sera donc tenu de satisfaire a toutes
les obligations de la société DOUMIE SARL en cas de défaillance de sa part a I"égard
du Bailleur et ce pendant toute la durée du bail initial et de ses éventuels
renouvellements.

CLAUSE PENALE :

Tout loyer doit étre réglé dans les dix jours de la remise de I'avis d'échéance. Passé cette
date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois commencé étant di.

En cas de recouvrement par huissier par la faute du PRENEUR, la quittance a recouvrer
sera majorée de 30 % a titre de clause pénale et forfaitaire.

ELECTION DE DOMICILE :

Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués. objet du
présent bail.

\l
Faita £
le ( S 4] Yo A2 en 3 exemplaires
Vi Signature de chacune des parties suivie de la mention "lu et approuvé. bail accepté”.
"’ y / E ’ } ; i
it g LIS * A 2
b ¢ l-».-‘/i#‘,}.\}f G ¢ /;:}{:—’ i -
L&/BAILLEUR . Le PRENEUR
. x'/ 4 ;I . ii ] Y |
) /ol ify"l ol d Pt oo Sas LR
;ARL GALVANI-SOMMER g ol &f] -
2 Rue Lujgi GALYANL .-
92160 Antony > (/
0 NANTERAE D 428 S6777 s
/ /:(.’/ - 5 ¢ i
/ ~ Signature de la CAUTION précédée de la mention manuscrite : /

“——tar-et approuvé, bon pour caution solidaire sans bénéfice de discussion pour
toute 1a durée du bail et ses renouvellements a hauteur de toute somme due au
bailleur et ses successeurs éventuels au titre de ’exécution du bail »

La CAUTION
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AVENANT N° 1 AU BAIL
DU 19/11/2012

Entre les Soussignés,

La société,

Sarl GALVANI SOMMER, propriétaire d’un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois
Sommier et 2 rue Luigi Galvani ANTONY

représentée par la société MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARL au capital de
323.191,92 € RCS NANTERRE B 323 278 457, dont le siége social est

2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-aprés dénommé, le BAILLEUR
D’une part

Et

La société¢ DOUMIE SARL au capital de 30.000 Euro immatriculée au Registre du commerce
et des sociétés de PARIS sous le n° RCS 522 497 510, dont le sidge social est 16 boulevard
Saint Germain 75005 PARIS au sein de la société de domiciliation ABC-LIV 2 bis rue Dupont
de I’Eure 75020 PARIS et poutra &tre transféré dans les lieux objets du présent bail le Preneur
s’obligeant a informer le Bailleur en lui remettant une copie du KBis.

Représentée par son gérant Monsieur CHAUDRY Makhdum né le 14/05/1977 & MELUN de
nationalité frangaise, demeurant au 41 rue de la Fontaine Grelot 92340 BOURG LA REINE
Agissant également en qualité de caution solidaire
Ci-aprés dénommée, le PRENEUR initial

Drautre part

Et

La société ASGHAR GROUP SARL a associé unique au capital de 40.000 € inscrite au
Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro d’immatriculation

793 957 606 dont le siége social est 16 boulevard Saint Germain 75005 PARIS au sein de la
société de domiciliation ABC LIV 2 rue DUPONT DE L’EURE 75020 PARIS
n°d’identification 314 503 996 et pourra étre transféré dans les lieux objets du présent bail le
Preneur s’obligeant 4 informer le Bailleur en lui remettant une copie du KBis.

Représentée par son gérant Monsieur CHAUDRY Makhdum né le 14/05/1977 38 MELUN de
nationalité frangaise, demeurant 41 rue de la Fontaine Grelot 92340 BOURG LA REINE
Agissant également en qualité de caution solidaire

Ci-aprés dénommée, le PRENEUR nouveau

IL A ETE RAPPELE CE QUI SUIT :

Le BAILLEUR a fait bail et donné loyer au PRENEUR pour une durée ferme de 12 mois
fermes sans faculté de résiliation avant ce terme de douze mois 2 compter du 19/11/2012
Jjusqu’au 18/11/2013 et s’est maintenu dans les lieux avec 1’accord du Bailleur, étant observé
que pass¢e une période d’occupation de 23 mois le bail sera considéré comme un bail ayant été
convenu pour 9 ans & compter du 19/11/2012 assorti d’une faculté de résiliation triennale pour
le PRENEUR seul, & charge pour lui de prévenir le BAILLEUR de ses intentions, selon les
formes 1égales, des biens sis dans un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois Sommer et 2
rue Luigi Galvani ANTONY dans I’immeuble sis 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, au
deuxiéme étage, le lot 222 d’une surface de 57 m? environ, retenue forfaitairement intégrant une
quote-part de parties communes :

Loyer : 7.866 € HT par an soit 655,50 € HT / mois pour les bureaux

Provisions sur charges : 2.622 € HT/an soit 218,50 € HT/ mois

Dép6t de garantie : 2.622 € ‘
Le loyer est indexé annuellement en cas de hausse de I’indice de référence le 1 novembre gie‘
chaque année en fonction de 1'évolution de 1’indice INSEE du cofit de la construction, du 2™,

ne
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trimestre de I’année en cours (n) par rapport & celui du 2°™ trimestre de ’année précédente (n-
1) avec comme base I’indice du 2™ trimestre 2012 soit 1.666

Lors de la signature du bail, Monsieur CHAUDRY Makhdum né le 14/05/1977 3 MELUN de
nationalité frangaise, demeurant 41 rue de la Fontaine Grelot 92340 BOURG LA REINE, a
déclaré se porter caution solidaire de la société DOUMIE SARL au tifre de I’exécution du
présent bail & I’égard du Bailleur et ses &ventuels successeurs et renoncer au bénéfice de
discussion et de division pour le paiement des loyers, charges, taxes fonciéres, taxes bureaux,
TVA et accessoires résultant du présent contrat de location &tant parfaitement informé et
déterminé au contrat de location, pour ’avoir signé en qualité de gérant de la société SARL
DOUMIE.

Par cet engagement de caution Monsieur CHAUDRY Makhdum né le 14/05/1977 4 MELUN de
nationalité frangaise, demeurant 41 rue de la Fontaine Grelot 92340 BOURG LA REINE,
DOUMIE SARL, est donc tenu de satisfaire a toutes les obligations de la société DOUMIE
SARL en cas de défaillance de sa part & ’égard du Bailleur et ce pendant toute la durée du bail
initial et de ses éventuels renouvellements.

iL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

A compter du 1% janvier 2014 le Preneur initial a informé le Bailleur qu’il a cédé son activité 3
la société ASGHAR GROUP SARL 2 associé unique au capital de 40.000 € inserite au Registre
du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro d’immatriculation 793 957 606 dont le
siége social est 16 boulevard Saint Germain 75005 PARIS au sein de la sociéts de domiciliation
ABC LIV 2 rue DUPONT DE L’EURE 75020 PARIS n°d’identification 314 503 996 et pourra
étre transféré dans les lieux objets du présent bail le Prencur s’obligeant & informer le Bailleur
en lui remettant une copie du Kbis, dont Monsieur CHAUDRY Makhdum né le 14/05/1977 a
MELUN de nationalité frangaise, demeurant 41 rue de la Fontaine Grelot 92340 BOURG LA
REINE est gérant et que la société reprend Pintégralité des droits et obligations résultant du bail
du 19/11/2012 et que Monsieur CHAUDRY Makhdum reste caution solidaire du Preneur

nouveau a ’égard du Bailleur, dans les conditions du bail initial.

Les loyers relatifs aux parkings n’ont pas été payés par le Preneur initial, faute d’envoi par le
Bailleur d’avis d’échéance correspondant. A ce Jour, sont dues les échéances de juillet 3013 2
décembre 2013, soit 366 € HT (61 € X 6) plus la TVA au taux de 19,6 % soit 71,74 €, soit
437,74 € TTC que le Preneur s’engage 3 payer 4 la signature du présent avenant par virement
ayant opté pour le virement.

A P’exception du titulaire du bail, I’ensemble des conditions du bail du 19/1 1/2012, s’applique
au présent avenant, notamment les conditions de résiliation, de clause pénale, de cautions de
Monsieur CHAUDRY Makhdum et tous autres.

NTONY le A0 0/ 2011,

VANI
92160 Anfony€ BAIL
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Liberid » Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANCAISE

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
CENTRE DES FINANCES PUBLIQUES DE SCEAUX

Pale dé recouvrement spécialisé de Boulogne Billancourt
Service Procédures Collectives

115 BD Jean Jaures, 92104Boulogne Billancourt CEDEX
Teléphone : 01 75 60 33 38

MEL. : prs.hauts-de-seine-boulogne- ' SARL TOP CABLE France
procol@dgfip.finances.gouv.fr : 2 rue LUIGI GALVANI
92 160 ANTONY

Affaire suivie par Abd-El-Rani DOUAIR

N

DECLARATION DE RECETTE valant P1E

Ref :Quittance n° 08!2016

Le comptable soussigné, déclare avoir regu le 29/07/2016

de TOP CABLE FRANCE

la somme de 1 816.79 €

en réglement de 'ATD effectué le 28/04/2015 a I'enconfre de la SARL GALVANI SOMMER.

Cette recette, effectuée par chéque N° 0001613 est constatée le 02/08/2016 , sous réserve d'encaissement,
dans les écritures du Pdle de recouvrement spécialisé de Boulogne-Billancourt. ‘

Le comptable,

Le complabie putic,
Inspecteur Divisionnaire des Finances Publiyues,
Responsable du pole de recouvrement spéualisé
dct Boulogne-Billancourt

Thierry GREGOIRE

MINISTERE DES FINANCES
ET DES COMPTES PUBLICS



SELARL DE BOIS HERBAUT
3 AVENUE DE MADRID
B 92200 NEUILLY SUR SEINE

- AVIS D'EGHEANCE: " +%1'

périodedu  01/09/2016 au 30/09/2016

= Réf 2241 - GALVANI SOMMER

Neuilly le 19/08/2016

Madame, Monsieur,

2 RUE LUIG! GALVANI, 18 AV FRANCOIS SOMME - 92160 ANTONY

TOP CABLE France SARL
2 RUE LUIGI GALVANI
92160 ANTONY

Nous vous prions de trouver ci-dessous le détail de votre avis d'échéance,

Solde débiteur

Date Libellé Débit Credit
01/09/2016 Appel loyer Septembre 2016 1513,99
01/09/2016 Appel Provisions / Charges 286,00
01/09/2016 Appel TVA 360,00

Total en Euros 2 159,99 -
2 159,99

Conformément aux termes de votre bail, le montant de
N . .
parvenir pour le 10 du mois,

SuBHIENE est 3 nous faire

Dans l'attente, nous vous p;i'ons d'agréer, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées.

-




[ BAIL DE NEUF ANS: |

Entre les Soussignés

La société,
La société SARL GALVANI SOMMER, au capital de 8,000 € inscrite au RCS de Nanterre
sous le numéro 428 567 721 propriétaire d’un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois

Sommer et 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY
Représentée par la societé MICHEL BERNARD GESTION SARL, M.B.G. SARL au capital

de 323.191,92 € RCS NANTERRE B 323 278 457, dont le siége social est
2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY

Ci-aprés dénommé, le BAILLEUR
D’une part

Et

La société TOP CABLE FRANCE SARL au capital de 1.360.000 € inscrite au RCS de
NANTERRE sous le numéro 389 626 557 000 13 dont le siége social est situé 2 Luigi
Galvani 92160 ANTONY depuis le 25 novembre 1992, date du bail consenti pour un lot
quitté a ’occasion de la signature du présent bail dans le méme immeuble, consenti par
le propriétaire précédent.

Représentée par Monsieur COMBALIER Sylvain gérant né le 04 janvier 1968 a
Savigny sur Orge.

Ci-aprés dénommé, le PRENEUR
D’autre part

IL A ETE ARRETE ET CONVENU CE QUI SUIT :

Le BAILLEUR a, par les présentes, fait bail et donné loyer au PRENEUR pour une
durée de 9 années (Neuf) & compter du 15 avril 2008 avec faculté de résiliation triennale
pour le PRENEUR seul, a charge pour lui de prévenir le BAILLEUR de ses intentions,
selon les formes légales, préavis au plus tard six mois avant I’échéance triennale notifié
par acte extrajudiciaire, des biens dont désignation suit.

DESIGNATION des bicns objets du présent bail :

Dans un ensemble immobilier sis 18 avenue Frangois Sommer et 2 rue Luigi Galvani
ANTONY dans I"immeuble sis 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, au deuxi¢me
étage le lot 224-226 d’une surface de 90 m? conformément au plan annexe.

DESTINATION : Activités conformes a 1’ objet social du Preneur.



CONDITIONS & CHARGES :

Le présent bail est en outre consenti et accepté sous les charges et conditions générales
suivantes, que le PRENEUR s'oblige 4 exécuter et & accomplir, notamment ;

| - De prendre les lieux loués dans I'état o ils se trouveront le jour de l'entrée en
jouissance, sans pouvoir exiger, a quelque époque, ou sous quelque prétexte que ce soit,
aucune réparation ou amélioration ni aucune réduction de loyer du chef de I’état des
locaux. Par la suite, le PRENEUR fera a ses frais pendant le cours du Bail tous travaux
d'entretien, de réfection, de remplacement de toutes natures qui seront nécessaires, y
compris les cldtures, fermetures, parquets, carrelages, serrurerie, plomberie,
menuiserie, appareils sanitaires ou tous autres, pour autant qu’il en existe dans les lieux
loués et souscrira tout contrat d’entretien nécessaire s’il y a lieu pour toute la durée du
bail.

2 - De laisser le BAILLEUR (qui aura préalablement prévenu le PRENEUR) ou toute
personne qu'il déléguera, pénétrer dans les lieux loués, toutes les fois que bon lui
semblera pour juger de leur état. '

3 - De tenir constamment garnis les lieux loués de meubles, objets mobiliers,
marchandises et matériel en qualité et valeur suffisantes pour répondre en tout temps du
paiement des loyers et de I'exécution de toutes les conditions de la présente convention.

4 - De laisser le BAILLEUR faire dans les lieux loués et dans le surplus de l'immeuble
dont il dépend, tous les travaux et réparations de quelque nature que ce soit, qu'ils soient
addition, construction ou changement que le propriétaire jugerait a propos d'exécuter, le
tout sans pouvoir réclamer aucune indemnité ni aucune réduction de loyer alors méme
que la durée des travaux excéderait 40 jours, pourvu qu’ils solent exécutés sans
interruption sauf en cas de force majeure.

5 - De supporter toutes les charges de l'immeuble et cela en versant une provision sur
charges appelées sur les avis d'échéance. Lesdites charges telles que I'eau, I'électricite
des parties communes, l'entretien, le nettoyage des parties communes, le salaire et les
charges sociales du gardien d’immeuble, entretien de son logement ladite énonciation
étant seulement énonciative et non pas limitative, et également les travaux de toutes
natures qui s'avéreraient nécessaires feront l'objet d'une régularisation trimestrielle.

6 - D'acquitter toutes les charges dont le locataire est ordinairement tenu, notamment les
contributions personnelles, mobiliéres ou toutes celles qui leurs seraient substituées, les
taxes de toutes natures, professionnelles, ordures ménagéres, balayage, ou toutes celles
qui viendraient les remplacer, taxe fonciére, taxes bureaux, toutes taxes ou contributions
qui viendraient s’ajouter ou se substituer dont la récupération auprés du locataire soit
possible, honoraires de gestion et de Syndic, s'il y a lieu de maniére que le BAILLEUR
ne soit jamais inquiété ni recherché sur ces sujets et qu'en toute hypothése, le loyer fixé
ci-aprés soit pergu net de toutes charges réelles quelconques, & la seule exclusion des
impots susceptibles de grever les revenus de la location qui sont et demeureront a sa

charge.
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7 - De ne pouvoir faire dans les lieux loués aucun changement de distribution, aucun
percement de mur, ni changement quelconque, aucune modification de quelque nature
que ce soit, sans le consentement exprés du BAILLEUR.

En cas d'autorisation, tous les travaux que fera exécuter le PRENEUR le seront sous sa
responsabilité et & ses risques et périls. Le BAILLEUR pourra missionner un architecte
qui sera chargé de reconnaitre que les travaux effectués ne nuisent pas a l'aspect et a la
solidité de l'immeuble et n'en diminuent pas la valeur, ses honoraires étant a la charge

du PRENEUR.

8 - De ne pouvoir établir ni faire établir aucun éventaire, ni étalage extérieur qui soient
en contradiction avec les autorisations administratives, ni salir, ni dégrader

I'environnement.

9 - De ne rien faire qui puisse nuire 4 la tranquillité ou 4 a jouissance paisible des autres
occupants ou des voisins de I'immeuble, tant a l'occasion des livraisons qu'a celle des

allées et venues du personnel.

10 - De laisser & l'expiration du bail, & quelque époque et pour quelque cause que ce
soit, toutes installations, augmentations, embellissements sans indemnités et en bon état.
A moins que les transformations n'aient €té autorisées par lui, le BAILLEUR pourra
demander le rétablissement de tout ou partie des lieux dans leur état primitif. Les
travaux de rétablissement, s'ils doivent avoir lieu, seront exécutés sous le contrdle de
l'architecte du BAILLEUR aux frais du PRENEUR.

11 - De souscrire tout abonnement au téléphone, en payer réguliérement les primes et
cotisations a leurs échéances, de fagon que le BAILLEUR ne soit inquiété & ce sujet et
supporter 4 ses frais tous les travaux et réparations qui deviendraient nécessaires aux
compteurs, gaines et tous autres équipements.

12 - De rembourser au BAILLEUR la Taxe Fonciére en méme temps que le terme du
loyer suivant l'envoi par le BAILLEUR au PRENEUR de la copie de I'avis
d’imposition 4 la Taxe Fonciére émis par les Services Fiscaux qui sera joint par le
Bailleur a I’avis d’échéance du loyer, et de procéder de la méme fagon pour les taxes sur
les bureaux et toutes taxes ou contributions qui viendraient s’ajouter ou se substituer.

A titre indicatif le montant de la taxe fonciére pour le lot loué en 2007 est de 2.431 € et
est en payable en octobre de chaque année. La taxe sur les locaux a usage de bureaux est
de 6,70 € par m? soit 603 € (arrondi fiscal) et est payable en février de chaque année.

13 - De ne pouvoir invoquer la responsabilité du BAILLEUR en cas de vol, cambriolage
ou tout autre acte délictueux commis par un tiers dans les lieux loués ou leurs

dépendances.

ASSURANCE :

Le PRENEUR fera assurer et tiendra constamment assurés pendant la durée du bail, son
matériel, ses meubles et objets mobiliers ainsi que les aménagements et
embellissements apportés par lui au bien immobilier, contre l'incendie, les explosions
en général, les dégats des eaux, les bris de glace et le vol afin de garantir le vandalisme
et la détérioration mobiliére et immobiliere.

1l devra en outre garantir :

- ses responsabilités en tant que locataire vis-a-vis des tiers et des voisins.

- ses risques locatifs. ﬁ/
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Etant précisé ce qui suit :

- Le BAILLEUR et ses assureurs renoncent a engager tout éventuel recours contre le
Preneur cn cas de dommages causés & limmeuble, du fait dincendie, d'explosions, de
dégats des caux et de bris de glaces sauf dans le cas d’un défaut d’assurance du Preneur.
- A titre de réciprocité, le PRENEUR et ses assureurs renoncent également a tous
recours qu'ils seraient fondés a exercer contre le BAILLEUR en cas de dommages

résultants des mémes évenements pouvant étre causés aux biens du PRENEUR.

Au terme du présent article les parties contractantes entendent souscrire des contrats
d'assurance prévoyant la renonciation a recours.

Les contrals seront souscrits par le PRENEUR pour des sommes suffisantes aupres
d'une compagnie d’assurance notoirement solvable. Le PRENEUR devra fournir une
attestation de ladite compagpie & chaque échéance anniversaire, confirmant que les
dispositions prévues au bail sont respectées et devra pouvoir justifier 2 tout moment du
paiement des primes.

CESSION :

Le Preneur ne pourra céder sous quelque forme que ce soit, ses droits au présent bail
sans le consentement expres par écrit du BAILLEUR, si ce n'est & son successeur dans
le méme comruerce, 4 moins que le PRENEUR puisse faire produire au cessionnaire des
garanties suffisantes au bénéfice du BAILLEUR pour l'exécution du bail et tout en
restant garant et répondant solidaire de son cessionnaire tant pour le paiement de loyers
que pour l'exécution des conditions du bail pendant la durée du bail de 9 ans au cours
duquel est intervenu la cession. Un original enregistré, ou une grosse de la cession du
bail devra étre remise au BAILLEUR, sans frais dans fe mois de la cession & peine de
nullité de ladite cession. g

Le BAILLEUR ne s'opposera pas a ce que le PRENEUR puisse réclamer 3 un
cessionnaire, trouvé par lui, le remboursement des frais d'aménagement que ledit

PRENEUR sera autorisé a faire dans les lieux.

En cas de cession du bail, le BAILLEUR aura un droit de préemption. Le PRENEUR
devra notifier son désir de cession, conditions incluses, par lettre recommandée. Le
BAILLEUR aura un mois a la date de réception de la notification pour l'exercer. Passé
ce délai; le PRENEUR sera libre d'agir.

En cas de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire, la cession du droit au bail
par le Syndic, le débiteur assisté du Syndic ou 1 Administrateur de la société ne pourra
&tre effectuée que sous les conditions indiquées au premier alinéa du présent article.

SQUS-LOCATION :

Le PRENEUR ne pourra sous-louer ou domicilier tout ou partie des locaux qu'a titre
précaire et sous les réserves suivantes .

- La durée de chaque sous-location ne pourra dépasser 23 Mois, sauf accord préalable et
éerit du BAILLEUR, cet accord ne pouvant étre envisagé que dans le cas ou il ne sera
pas susceptible de conférer aux sous-locataires le bénéfice des dispositions du décret du
30 Septembre 1953.

- Les sous-locataires devront utiliser les lieux en cause 4 un usage exclusif.
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- A l'expiration du présent bail, le BAILLEUR ne sera pas tenu au renouvellement des
sous-locations, les licux formant dans la commune intention des parties un tout

indivisible.

- Le PRENEUR reste directement responsable a I'égard du BAILLEUR de la bonne
exécution par les occupants, de toutes les clauses et conditions du bail principal.

LOYER:

Le présent bail est consenti et accepi¢ moyennant un loyer annuel hors taxes et hors
charges de 16.143 € HT payable par mois, soit 1.345,25 € HT par mois.

Le PRENEUR s'engage a payer son loyer au BAILLEUR par mois a chaque début de
mois, au plus tard dix jours apres réception de l'avis d'échéance.

Le Bailleur informe le Preneur qu’il a consenti une délégation de loyers a la SOCIEté
MICHEL BERNARD GESTION SARL au capital de 323.191,92 €, RCS Nanterre B
323 278 457 dont le siége social est 2 rue Luigi Galvani 92160 ANTONY, laquelle
délépation de loyers a été expressément acceptée par la société Michel Bemnard Gestion
Sarl. A ce titre, le Preneur accepte cette délégation pour toute la durée du bail et
s’engage irrévocablement a payer toutes sommes dues au Bailleur au titre des loyers et
charges directement 4 la société Michel Bernard Gestion Sarl qui effectuera a ce titre la
facturation (avis d’échéance et quittance).

Toutes sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR, au titre des loyers, charges et
impdts quelconques, seront payées par cheque.

Tous frais de recouvrement et honoraires d'huissier engagés par le BAILLEUR seront a
la charge exclusive du PRENEUR.

Le présent loyer est soumis a la TVA.

CHARGES :

Le Preneur paiera toutes les charges lui incombant & premicre demande du Bailleur.
Les provisions sur charges appelées et payées sur les avis d’échéance s’imputeront en
déduction lors de la régularisation trimestrielle ou annuelle desdites charges.

La provision sur charges annuelle payable mensuellement a terme & échoir en méme
temps que le loyer et appelée sur le méme avis d’échéance est de :

3.432 Euro/ an ou 286 Euro / mois

La répartition des charges est basée sur le nombre de m? loués.

La taxe sur les bureaux et la taxe fonciére ne sont pas inclus dans le montant de cette
provision et font 1’objet d’un appel séparé sur justificatif des avis d’impositions a la

Taxe fonciére en septembre et des déclarations de la taxe sur les locaux a usage de
bureaux en février.




CLAUSE RESOLUTOIRE :

A défaut de paiement a son échéance d'un seul terme de loyer et des sommes dues en
vertu de la clause pénale figurant au bail ou de l'inexécution de l'une quelconque des
clauses du présent contrat, et un mois aprés un simple commandement de payer ou une
mise en demeure adressée par acte judiciaire resté sans effet et exprimant la volonté du
BAILLEUR de se prévaloir de la présente clause, le bail sera résili¢ immédiatement et
de plein droit sans qu'il soit besoin de remplir aucune formalité judiciaire et nonobstant
toutes offres ou consignations ultérieures.

Si au mépris de cette clause, le PRENEUR refusait de quitter immédiatement les lieux,
il y serait contraint en exécution d'une ordonnance rendue par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance dans le ressort duquel est situé I'immeuble, statuant en
matiére de référé qui, aprés avoir constaté la résolution du bail, prononcerait I'expulsion

du PRENEUR sans délai.

En outre, une indemnité d'occupation mensuelle et indivisible égale a la valeur d'un
quart d'une annuité de loyer alors en vigueur sera due au BAILLEUR.

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
laquelle il n'aurait pas été consenti.

CLAUSE D'INDEXATION :

Le loyer ci-dessus fixé sera révisé de plein droit le_1* avril de chaque année, et sans
Yaccomplissement d'aucune formalité judiciaire ou extra judiciaire proportionnellement
3 la variation de lindice du cofit de la construction publiée par I'LN.S.EE. Cette
révision ne s'appliquera que dans le cas d'une hausse de lindice de révision.

Seront retenus comme base de calcul
- Loyer annuel de référence : le loyer fixé ci-dessus & _16.143 € hors taxes et hors

charges .

~Indice de référence initial I'indice INSEE du coiit de la construction du 3™ trimestre
2007 soit 1.443 |

- Indice de comparaison pour le calcul de la révision : celui du 3°™ trimestre de l'annce

précédent celle de la révision,
- La premiére révision interviendra le 1% avril 2009

Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail sans
Jaquelle il n'aurait pas été consenti.

Au cas o pour quelque raison que ce soit, l'indice ci-dessus choisi pour la révision du
loyer annuel, cesserait d'étre publié, cette révision serait faite en prenant pour base, soit
lindice de remplacement, soit un indice conventionnellement choisi. A défaut de se
mettre d'accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les parties, d'ores €t déja s'en
remettent a la décision de l'expert désigné par Monsieur le Président du Tribunal
d'Instance dans le ressort duquel est situé l'immeuble statuant en matiére de référe.

Le nouvel indice adopté devra refléter le plus exactement possible le cofit de la
construction & I'échelon national, ou & défaut, au niveau de la région.
4" b
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DEPOT DE GARANTIE :

Le PRENEUR verse au bailleur a la signature du présent bail un complément de dépdt
de garantie de 1.169,71 €, s’ajoutant aux 2.866,04 € de dépdt de garantie que détient
déja le bailleur au titre du bail de novembre 1992, pour former un dépdt de
garantie global de 4.035,75 €, étant ici précisé que le bail initial est résilié au 14
avril 2008 par suite de la signature du présent bail.

Cette somme nc sera pas productrice d'intéréts, ni imputable sur les derniers mois de
jouissance. Elle devra étre restituée en fin de jouissance, déduction faite des sommes
qui pourraient étre dues par le PRENEUR au BAILLEUR ou dont le BAILLEUR
pourrait étre rendu responsable. Lors de la variation du loyer, le dépdt de garantie sera
modifié dans les mémes proportions.

En aucun cas, le locataire ne pourra imputer un loyer did sur le montant du dépot de
garantie. Si cela était, le propriétaire aurait le droit d'appliquer une pénalité égale a 50 %
de la somme compensée. En revanche, le Bailleur pourra de son propre chef décider
d*imputer tout ou partie de la somme affectée au dép6t de garantie, pendant le cours du
bail toute somme qui serait due par le Preneur et restant impayée plus d’un mois, que ce
soit, loyer, provisions sur charges ou TVA, afin de diminuer ou solder arriéré et dans
ce cas aprés avoir ¢té informé par le Bailleur de cette imputation, le Preneur disposera
d’un délai d’un mois pour reconstituer le dépot de garantie, le Bailleur pouvant le cas
échéant appliquer les dispositions de la « clause résolutoire » prévue dans le présent
bail. Cette disposition constitue une condition essentielle et déterminante du présent bail
sans laquelle il n'aurait pas été consenti et s'appliquera tant au Preneur qu’a
1’administrateur judiciaire en cas de redressement ou liquidation judiciaire.

Le dépbt de garantie a pour objet de garantir le propriétaire lorsque le PRENEUR
quittera les lieux, qu'il devra laisser en bon état préts a accueillir un nouveau locataire,
sous réserve que le compte locatif ne présente pas de solde arriéré,

Si ce n'était pas le cas, le BAILLEUR pourra imputer sur le dépot de garantie, outre les
travaux de réparation nécessaires, le loyer quil a perdu pendant la remise en état des
lieux et les sommes impayées.

Toutefois, le locataire le jour de son départ pourra demander au BAILLEUR de faire un
état des lieux par huissier. -

Si ce dernier constate que le bien remis au BAILLEUR peut étre présenté a la location
comme étant en bon état, le BAILLEUR restituera le dépot de garantie, déduction faite
des sommes dues.

ETAT DES LIEUX :

A la signature du Bail, un état des lieux sera établi en présence des représentants du
BAILLEUR et du PRENEUR et également au moment de son départ éventuel pour
constater si les locaux sont en bon élat d’entretien.
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PAIEMENT A LA SIGNATURE DU BAIL :

Le Preneur paye 4 la signature du bail par chéque a I’ordre de Michel Bernard Gestion
Sarl

- Le complément de dépdt de garantie de 1.169,71 €.

- La somme de 118,64 € correspondant a la taxe sur les bureaux prorata temporis
deéduction faites de celle déja acquittée sur le lot initialement loué d’une surface de 65
m? pour la quote part courant a compter du 15 avril 2008, soit 308,48 €, celle pour la
période du 1% janvier 2008 au 14 avril 2008 n’étant pas déduite, correspondant a
I’occupation effective du lot initial, étant précisé que pour I’année 2008, TOP CABLE
a payé un montant de 435,50 € dont 127,02 € (435,50/12*3,5) pour la période du
01/01/08 au 14/08/2008, non pris en compte, soit

603 /12 * 8,5 — (435,50-127,02) = 118,64 €

CONDITIONS PARTICULIERES :

Le bail initial de novembre 1992 est résilié concomitamment a la signature du présent
bail, avec effet au 31 mars 2008 et le dépdt de garantie est transféré au présent bail.

Le preneur est autoriseé a réaliser les travaux de peinture et moquette.

Le bailleur réalise les travaux de pose d’une cloison séparative avec le lot 200 et les
travaux de modification de commande des luminaires par la pose d’interrupteur.

Le preneur est autorisé a prendre possession des licux avant le 15 avril 2008, pour y
réaliser ses travaux dés lors que ceux du bailleur seront achevés et sous réserve que le

lot soit libéré par son occupant actuel, la société VACCUM CLEANER.

CLAUSE PENALE :

Tout loyer doit étre réglé dans les dix jours de la remise de l'avis d'échéance. Passé€ cette
date, une pénalité de 3 % par mois de retard est due, tout mois commencé étant dil.

En cas de recouvrement par huissier par la faute du PRENEUR, la quittance a recouvrer
sera majorée de 30 % a titre de clause pénale et forfaitaire.

ELECTION DE DOMICILE :

Les parties font élection de domicile pour le PRENEUR dans les lieux loués, objet du
présent bail et pour le BAILLEUR dans les bureaux de son mandataire.

Fait a\qn)w[l le/’Q/ é//.f.w&’ en 3 exemplaires.

Signature de chacune des parties avec cachet de société suivie de la mention "lu et
approuvé, bail accepté”.

Le BAILLEUR
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