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Ville de MalakofrF —~ 7

DECISION MUNICIPALE N° DEC2025 77

Direction : Direction Urbanisme - Habitat - Hygiene

OBJET : Avenant au bail commercial a conclure avec la SCI CAPU

BABY pour les locaux sis 12 rue Béranger a Malakoff

Madame la Maire de Malakoff,

Vu le code général des collectivités territoriales, notamment ses articles L.
2122-22 5°, L. 2122-23, L. 2131-1 et L. 2131-2;

Vu le code général de la propriété des personnes publiques, notamment son
article L. 2221-1 ;

Vu le code civil en son article 537 ;

Vu la délibération n°2020-19 du 23 mai 2020 par laguelle le conseil municipal a
chargé Madame la Maire par délégation de prendre les décisions prévues a
I'article L.2122-22 5° du code général des collectivités territoriales ;

Vu le bail commercial conclu le 11 décembre 2017 entre la société PRIMEURS +
et la société COMMERCITY pour des locaux sis 12 rue Béranger a Malakoff et ses
deux avenants;

Vu |'acte d’acquisition, par la commune de Malakoff, du fonds de commerce sis
12 rue Béranger aupres de la SAS BERANGER 92, venue aux droits de la société
PRIMEURS + ;

Vu le projet d’avenant au bail commercial ci-annexé ;

Considérant que la SNC COMMERCITY était propriétaire des murs du commerce
sis 12 rue Béranger a Malakoff;

Considérant qu’elle a conclu, avec la société PRIMEURS +, un bail commercial
en date du 11 décembre 2017 pour ces locaux ;

Considérant que la SClI CAPU-BABY est venue au droit du bailleur SNC
COMMERCITY le 7 octobre 2019 ;

Considérant que la SAS BERANGER 92 est venue aux droits du locataire, la
société PRIMEURS +, apres plusieurs cessions dudit fonds de commerce ;
Considérant que la commune de Malakoff a décidé de préempter le fonds de
commerce sis 12 rue Béranger par une décision du 29 octobre 2024 ;
Considérant que |'acte d’acquisition du fonds de commerce aupres de la SAS
BERANGER 92, par la commune de Malakoff, a été signé le 12 février 2025 ;
Considérant ainsi que la commune de Malakoff est devenue titulaire du bail
commercial conclu le 11 décembre 2017 et de ses avenants pour les locaux
commerciaux sis 12 rue Béranger ;

Considérant toutefois que le bail commercial contient des dispositions
inadaptées a la qualité de la commune de Malakoff ;
Considérant ainsi que la SCI CAPU-BABY, bailleur, a accepté de modifier
certaines dispositions du bail commercial, au seul profit de la commune de
Malakoff ;

Considérant que ces modifications consistent en une dispense de mettre en
place un virement automatique, en une dispense de garantie bancaire autonome
a premiere demande, en une autorisation de sous-location ou de location-
gérance et en une nuance de I'obligation de maintien d’exploitation ;
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Article 1 : D’APPROUVER I'avenant n°3 au bail commercial signé 11 décembre
2017 pour des locaux sis 12 rue Béranger a Malakoff.

Article 2 : DE SIGNER ledit avenant.

Article 3 : La présente décision sera notifiée a la SCI CAPU-BABY et inscrite au

registre des décisions. Ampliation en sera adressée a Monsieur le Préfet des
Hauts-de-Seine.

Fait a Malakoff, le 19 février 2025

La Maire o

Jacqueline BELHOMME 07/03/
Qualité : Fere
Adjointe par délégation de
Maire

*La Maire,

- Certifie sous sa responsabilité le caractere exécutoire de cet acte.

- Informe que la présente décision peut faire I'objet d'un recours pour exces de pouvoir devant le tribunal
administratif de Cergy-Pontoise dans un délai de deux mois a compter de sa publication et de sa réception par le
représentant de I'Etat.



Envoyé en préfecture le 10/03/2025

Recu en préfecture le 10/03/2025

Publié le

ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

~

BAIL COMMERCIAL
(Article L.145 -1 et suivants du Code de commerce)

CE BAIL COMMERCIAL (ci-apres le « Bail ») est conclu

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La société COMMERCITY, société en nom collectif, au capital de 10.000 euros,
immatriculée an Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous Je numéro 808 128
599, dont le siége social est sis 111, rue de Longchamp 75116 PARIS, représentée aux fins
des présentes par Monsieur AMAR Ygal, diment habilité en sa qualité de co-gérant de la
SOCIéte,

ci-aprés dénommeée le « Bailleur »,
D’UNE PART,

ET

Monsieur Kaddour ABDELAZIZ, née le 6 mai 1966 2 ORAN (ALGERIE), de
nationalité francaise, demeurant 75 bis, avenue Jean Jaurés 8 MORANGIS (91420), mari¢
sous le régime 1égal de comumunauté réduite aux acquéts, agissant pour le compte de la
société PRIMEURS +, société par actions simplifiée, au capital de 2.000 euros, en cours
d’immatriculation auprés du Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE, dont
le siége social sera situé 12, rue Béranger MALAKOFF (92240), en qualité d’associé
fondateur et de futur Président de la société en formation, et pour son compte personnel, en
application de Varticle L. 210-6 du Code de commerce si, par extraordinaire, la soci€té
PRIMEURS -+ n’était pas constituée puis immatriculée, dans le délai de trois (3) mois de
la signature du Bail, et ne justifiait pas du respect des dispositions de P’article L. 210-6 du
Code de commerce,

ci-aprés dénommée le « Preneur »,
D’AUTRE PART.

Le Bailleur et le Preneur sont ci-aprés individuellement dénommés une « Partie » et

collectivement les « Parties ».
TR VA
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IL EST CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

TITRE I - STIPULATIONS PRINCIPALES

ARTICLE I - DESIGNATION

1.1 Le Bailleur donne par les présentes a bail commercial au Preneur qui accepte, les
locaux dont la désignation suit conformément au réglement de copropriété (Annexe
1.a) et au schéma des locaux joint au Bail (Annexe 1.b), dépendant d’un immeuble
sis 4 MALAKOFF (HAUTS-DE-SEINE) (92240) 12 rue Béranger, ¢t rue Salvador
Allende (ci-apres les « Locaux » ou les « Lieux Loués ») :

- Batiment A, un sous-sol auquel on accéde directement par un escalier intérieur
partant du lot n°24 au rez-de-chaussée, ce sous-sol est divisé en 5 compartiments.

formant le lot n°18 du réglement de copropriété et correspondant a 11/1.000émes de la
propriété du sol et des parties communes générales de I’immeuble dont dépendent les
Lieux Loués, et les 11/1.000&mes des parties communes spéciales au batiment A.

- Bétiment A, au rez-de-chaussée, coté droit en regardant 1’entrée rue Béranger,
exclusivement une boutique, une cuisine, une piéce frigorifique, une piéce —désignée
« salle a manger » sur le schéma des locaux surligné et annexé ci-joint (Annexe 1.b).

formant une partie du lot n°24 du réglement de copropriété et correspondant 2
53/1.000&mes de la propriété du sol et des parties communes générales de I'immeuble dont
dépendent les Lieux Louds, et les 56/1.000émes des parties communes spéciales au
béatiment A.

Le Preneur déclare avoir expressément accepté que le débarras et les deux pidces compris
dans lot n°24, -désignées « chambre » sur le schéma des Locaux joint au Bail (Annexe
1.b)-, ainsi que le droit de jouissance exclusif entre les lots numéros 24, 25, 26, 27, 72, 73,
74 et 75, & la cour les desservant ne font pas partis de 1’ assiette du Bail.

Tels que lesdits Locaux se poursuivent et comportent avec leurs aisances et dépendances,
sans exception ni réserve, le Preneur les acceptant dans 1’état ou ils se trouvent, sans
répétition ni recours d’aucune sorte, pour les avoir vus et visités a plusieurs reprises,

Toute erreur dans la désignation des Locaux ne peut justifier ni réduction, ni augmentation
du loyer.

1.2 Le Bail, dont toutes les clauses ont été discutées puis agréées, exprimant 1’intégralité
des accords intervenus entre les Parties 4 ce jour, annule de plein droit tous autres
engagements ou déclarations d’intention éventuellement intervenus dans la période
précontractuelle.

ARTICLE II - PRISE D’EFFET - DUREE

Le Bail est consenti a compter du 11 décembre 2017 pour une durée de neuf (9) années,
entiéres et consécutives, soit jusqu’au 10 décembre 2026.

2 R
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triennale, a charge pour lui d’en informer le Bailleur au moins six (6) mois avant
I’échéance triennale par acte extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande
d’avis de réception, conformément aux dispositions de 'article L. 145-4 deuxi¢me alinéa
du Code de commerce.

ARTICLE III - DESTINATION

Le Preneur ne pourra utiliser les Lieux Loués que pour y exercer une activit¢ de primeur,
épicerie fine, vente de tapas, sans cuisson.

Aprés consultation des documents d'urbanisme et du réglement de copropri€te, il s'avére
qu'il n'y a pas d'obstacles juridiques a l'exercice d'une telle activité.

Les locaux loués étant situés dans un immeuble d’occupation bourgeoise, activité du
preneur ne devra pas nuire 4 la bonne tenue et a la tranquillité de la copropriété et du
voisinage.

A cet effet, le preneur devra veiller 4 ce que son activité ne cause pas de nuisances
auditives, olfactives, ou toutes autres génes.

Les lieux loués ne pourront étre affectés, méme temporairement, & un autre usage et il ne
pourra y étre exercé aucune autre activité que celle indiquée ci-dessus.

ARTICLE IV - LOYER ET ACCESSOIRES

4.1 Montant : le Bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel principal, hors
charges et hors T.V.A. ou hors contribution sur les revenus locatifs, de trente-cinq
mille et quarante euros (35.040 €).

Le loyer et tous accessoires s’entendront hors taxes sur la valeur ajoutée, le Preneur
ayant en conséquence l’obligation d’acquitter entre les mains du Bailleur, en sus
dudit loyer, le montant de 1a TVA ou de toute autre taxe nouvelle, complémentaire ou
de substitution au taux légalement en vigueur au jour de chaque reglement.

4.2 Franchise de loyer : compte tenu des travaux d’aménagement que le Preneur entend
réaliser dans les Lieux Loués, a ses frais exclusifs et sous sa responsabilite,
conformément aux Articles 7.14, 7.15 et 7.16 ci-dessous, le Bailleur lui consent une
franchise du loyer de deux mois — mais non des charges — soit, jusqu’au 10 février
2017.

A défaut de réalisation desdits travaux, la franchise, en tout ou en partie, n’aurait plus
de cause et les Parties conviendront alors, dans le meilleur esprit, d’une réduction de
ladite franchise.

4.3 Alléeecements de lover : le Bailleur consent au Prencur les allégements de loyers
annuels suivants :

- 3.840 €, hors taxes et hors charges, pendant la premiére année suivant la prise d’effet

du Bail ;
wh o K
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d’effet du Bail.

Il est précisé que, d’un point de vue TVA, lesdits allégements de lover ont le caractére
d’une réduction de prix.

Pendant la durée de ces allégements, I'indexation du loyer, telle que prévue a I’ Article XV
ci-aprés, se fera 4 la date d’anniversaire du Bail et pour la premiére fois le 11 décembre
2018 sur la base du loyer annuel non allégé de 35.040 €, hors taxes et hors charges, puis le
11 décembre 2019 sur la base du loyer annuel non allégé de 35.040 €, hors taxes et hors
charges, tel qu’indexé I’année précédente.

En conséquence, a I'expiration de la période de ces allégements du loyer, sera appelé le
loyer annuel non allégé de 35.040 €, hors taxes et hors charges, tel qu’indexé pendant la
période d’allégements de loyers et qui continuera 4 étre indexé conformément a 1’ Article
XV ci-apres.

4.4 Modalités de réglement : le loyer sera payable au Bailleur par trimestre civil, et &
terme d’avance, les premiers janvier, avril, juillet et octobre de chaque année et pour
la premiére fois, le 11 février 2017 pour la période restant & courir du trimestre en
COurs.

Pour éviter tout retard dans le paiement des loyers, charges et accessoires, le Preneur
s’engage d mettre en place un virement automatique au profit du Bailleur qui lui a
remis son relevé d’identité bancaire.

Le Preneur s’engage a maintenir le compte payeur constamment approvisionné en
quantité suffisante pour faire face aux échéances contractuelles et & maintenir le
virement automatique pendant la durée du Bail, de ses renouvellements ou
prolongations, au besoin par la constitution d’un autre compte bancaire.

4.5 Dépot de garantie : le dépot de garantie, mentionné a 1’ Article XVIII ci-apreés, est
fixé corrélativement a un terme trimestriel de loyers, hors taxes et hors charges, soit,
a ce jour, huit mille sept cent soixante euros (8.760 €), et est réglé a la signature du
Bail, par la remise d’un chéque dudit montant au Bailleur, dont quittance sous
réserve d’encaissement.

4.6 Charges : le Preneur remboursera au Bailleur ou réglera toutes les charges afférentes
aux Locaux dans les conditions prévues a 1’Article 17.2 ci-aprés, en fonction des
milliémes de copropriété.

4.7 Indexation : annuelle, en fonction de la variation de I'Indice des Loyers
Commerciaux (ILC) publié par I'Institut National de la Statistique et des Etudes
Economiques (I'INSEE) et conformément aux stipulations de 1’ Article XV ci-apres,
étant précisé que sera pris en compte I’indice paru a la date de prise d’effet du Bail.

4.9 Garantie bancaire autonome i premiére demande : [e Preneur devra remettre au
Bailleur, en mains propres ou par lettre recommandée avec demande d’avis de
réception, au plus tard dans le délai d’un (1) mois suivant la date de prise d’effet du
Bail, un exemplaire original d’une garantie bancaire autonome 4 premiére demande
é¢manant d’une banque ayant une succursale en France (conforme au modele joint au
Bail en Annexe 4.7), garantissant le paiement des loyers, charges, accessoires,
indemnités d’occupation dus en vertu du Bail, des dégradations et réparations

4. R A,K
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locatives et des frais éventuels de procédure dont le Preneur serait redevable envers
le Bailleur, & concurrence de trois (3) mois de loyers, hors taxes et hors charges,
correspondant, & la date de prise d’effet du Bail, & la somme de huit mille sept cent
soixante euros (8.760 €) ; cette garantie est donnée pour toute la durée du Bail, en ce
comprise la période de négociation pour un rencuvellement en fin de Bail, étant
précisé que cette garantie devra étre reconduite pour toute la durée de tout
renouvellement de Bail a intervenir.

Cette garantie est réajustable en fonction des vartations du loyer par suite des effets
de I’indexation mais, pour éviter au Preneur des frais, le Bailleur accepte que la
garantie ne soit réajustée qu’une fois tous les trois (3) ans.

Dans I’hypothése d’une mise en ceuvre de la garantie épuisant les obligations de la
banque, le Preneur aura ’obligation de fournir spontanément une nouvelle garantie
bancaire équivalente et, a défaut, dans le mois d’une mise en demeure visant la
clause résolutoire.

Tout successeur dans les droits du Preneur sera tenu de fournir une garantie
identique.

Toutefois, a titre de garantie de la remise de ladite garantie bancaire a premicre
demande, le Preneur remet ce jour au Bailleur un chéque de huit mille sept cent
soixante euros (8.760 €) qui lui sera restitué en contrepartie de la remise de la
garantie bancaire & premiére demande.

A défaut de fourniture de la garantie bancaire a premiére demande dans le délai
susmentionné, le Bailleur mettra en banque le chéque susvisé et n’en restituera la
contre-valeur sans intéréts que contre remise de la garantic bancaire & premiére
demande.

Si ledit chéque est provisionné mais que le Preneur ne fournit jamais de garantie a
premiére demande, sa contre-valeur lui sera restituée sans intéréts, aprés déduction
de toutes sommes pouvant &tre dues a titre de loyer, charges, impdts remboursables,
réparations ou a tous autres titres, (i) soit en fin de jouissance dut Preneur soit (ii), en
cas de cession de fonds de commerce du Preneur réalisée conformément a 1’ Article
11.3 ci-apres, a la date de la réalisation effective de ladite cession, sous réserve que
le cessionnaire remette au Bailleur une garantie bancaire i premicre demande
identique.

En cas d’ouverture d’une procédure collective du chef du Preneur, il sera procédé a
la compensation de plein droit entre le montant du chéque remis en garantie de la
fourniture de la garantie & premiére demande et les sommes faisant 1’objet de la
déclaration de créances.

Si le chéque n’est pas provisionné, le Bail sera automatiquement et de plein droit nul
et de nul effet. Et, en ce cas, la somme versée a titre de dépdt de garantie restera
acquise au Bailleur, 4 titre d’indemnité forfaitaire.

4.10 — Dispense de garantie bancaire 3 premiére demande et cautionnement personnel
et solidaire : le Bailleur dispense, 2 titre infuitu personae, la société ART DU VERGER de
produire la garantie bancaire 4 premiére demande susvisée. Et, en contrepartie de cette
dispense, le Preneur s’oblige a remettre en mains propres au Bailleur, a la date de signature

L 74
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du Bail, un acte de cautionnement annexé au Bail, diiment signé (Annexe 4.10), aux
termes duquel :

- Madame Oumenoune KADAOUI, épouse ABDELAZIZ, née le 2 mai 1979
a TIARET (ALGERIE), et Monsieur Kaddour Belkheir ABDELAZIZ, né le 6
mal 1966 a Oran (ALGERIE), tous deux de nationalité frangaise, demeurant
ensemble 75 bis, avenue Jean Jaurés 3 MORANGIS (91420), et mariés sous le
régime légal de communauté réduite aux acquéts, se portent ensemble caution
personnelle et solidaire du Preneur, avec renonciation aux bénéfices de discussion
et de division, pour le paiement des loyers, charges, accessoires, indemnités
d’occupation dus en vertu du Bail, des dégradations et réparations locatives et des
frais éventuels de procédure dont le Preneur serait redevable envers le Bailleur, &
hauteur de la somme de trente-cing mille et quarante euros (35.040 €), pour toute
la durée du Bail et de ses éventuels prorogations ou renouvellements, ce montant
évoluant en méme temps que le loyer.

Ce cautionnement deviendra caduc en cas de cession par le Preneur de son
droit au bail ou de son fonds de commerce exploité dans les Lieux Loués,

Dans cette hypothése, tout associé du cessionnaire, si le cessionnaire est une
personne morale, ou le cessionnaire lui-méme s’il s’agit d’une personne physique, sera
tenu de fournir la garantie bancaire a premiére demande stipulée au paragraphe g) ci-
dessus.

TITRE II - CHARGES ET CONDITIONS LOCATIVES

Les Parties pendant le cours du Bail, seront soumises aux obligations résultant de la loi et
de ’usage, ainsi qu’aux conditions suivantes, que le Preneur s’engage a exécuter.

Le Bail étant de gré a gré, les Parties reconnaissent avoir disposé du temps nécessaire 3 son
examen et a son éfude et que chacune des conditions du Bail et des obligations énoncées
ci-aprés ont été librement négociées entre elles, sans restriction et de bonne foi.

Le Preneur reconnait expressément que ces conditions et obligations sont essentielles et
déterminantes du Bail, sans lesquelles celui-ci n’aurait pas été conclu.

Le Preneur reconnait avoir regu ['intégralité des informations déterminantes de son
consentement a la conclusion du Bail, au sens de ’article 1112-1 du Code civil.

Par dérogation expresse a I’article 1195 du Code civil, les Parties acceptent d’assumer les
risques résultant d’un changement de circonstances imprévisible lors de la conclusion du
Bail qui rendraient 1’exécution du Bail excessivement onéreuse et renoncent par
conséquent a solliciter en justice la résclution du Bail ou son adaptation, en particulier en
ce qui concerne sa durée et/ou le loyer.

A — CONDITIONS D’OCCUPATION —‘

A

Le Preneur prend les engagements ci-aprés, /
S

e




Envoyé en préfecture le 10/03/2025
Recu en préfecture le 10/03/2025
Publié le

~

ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

ARTICLE V — ACTIVITES AUTORISEES

De n’exercer dans les Lieux Loués que les activités par ailleurs limitativement
énumeérees a 1’ Article ITI ci-dessus, a I’exclusion de toutes autres.

Le Bailleur se réserve la faculté de louer librement les autres locaux de 1’immeuble
pour toutes destinations de sa convenance,

Les activités autorisées devront étre exercées conformément a 1’ordre public et aux
bonnes meeurs. Elles ne devront domner lieu 4 aucune contravention, ni & aucune
plainte ou réclamation de la part de qui que ce soit et notamment des aufres
locataires, des occupants et des voisins ; le Preneur fera en conséquence son affaire
personnelle de tous les griefs qui seraient faits au Bailleur 4 son sujet, de maniére que
ce dernier ne soit jamais inquiété et soit garanti de toutes les conséquences qui
pourraient en résulter.

ARTICLE VI - GARNISSEMENT ET EXPLOITATION COMMERCIALE

6.1

6.2

6.3

Garnissement : de tenir les Locaux constamment garnis de meubles, objets
mobiliers, matériels et marchandises en quantité et valeur suffisantes pour répondre a
tout moment du paiement des loyers et accessoires ainsi que de 1’exécution des
clauses et charges du Bail.

Maintien en état d’exploitation : de maintenir les Locaux en état permanent
d’exploitation.

Autorisations : le Preneur devra faire son affaire personnelle, & ses frais, risques et
périls, pendant le cours du Bail, de ses prorogations, reconductions ou
renouvellements, de ID’obtention de toutes les autorisations administratives
généralement quelconques et du paiement de toutes sommes, redevances, taxes,
impdts et autres droits afférents aux activités devant étre exercées dans les Lieux
Loués et a leur utilisation notamment au titre de la réglementation sur la vente des
boissons alcooliques, la sécurité, I’hygiéne, I’environnement, la maitrise d’énergie et
sur les commerces et les bureaux. Le Preneur fera son affaire personnelle de
I’obtention de toute autre autorisation quelconque qui serait nécessaire, soit de la
copropriété, soit de la Ville, sans recours possible contre le Bailleur et sans pouvoir
soutenir que le refus d’autorisation, quel qu’il soit, ne lui permet pas d’exercer son
activité ; dés lors, il reconnait expressément que les Locaux, compte €tant tenu de
leur configuration et des éléments techniques qu’ils comportent déja sont conformes
a la destination contractuellement autorisée.

L’autorisation donnée au Preneur d’exercer certaines activités n’implique de la part
du Bailleur aucune garantie relative aux autorisations administratives qui pourraient
lui étre par ailleurs nécessaires a quelque titre que ce soit, le Bailleur ne pouvant en
conséquence encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de retard dans
I’obtention de ces autorisations ; il en sera de méme en cours de Bail.

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

De méme, si 1'activité du Preneur nécessitait une quelconque autorisation de la
copropriété, ou méme si le Preneur envisageait d’effectuer dans les locaux des

4 I
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fravaux qui nécessiteraient 1’autorisation de la copropriété, le Preneur en ferait son
affaire personnelle, celui-ci n’ayant aucun recours contre e Bailleur a ce sujet.

A ce tifre, le Preneur entend créer, a ses frais, conformément au Descriptif joint au
Bail (Annexe 7.2 a), les fravaux ci-aprés décrits :
Modification de la trémie existante reliant le local commercial situé au rez-de-
chaussée a la cave située au sous-sol.
Création d'une trémie du monte-paquet
Dépose de I"allége de la fenétre du rez-de-chaussée, coté rue Salvador Allende
Modification de la fagade extérieure commerciale

Le Bailleur donne son accord de principe sur la réalisation des travaux sus
mentionnés, sous réserve de I’obtention de I’autorisation de 1’assemblée générale de
copropriété, et ce sans préjudice notamment pour la modification de la facade
extérieure des autorisations administratives dont le preneur fait son affaire
personnelle sans ancun recours contre le bailleur,

Les plans et descriptifs joints au Bail (Annexe 7.2 a) seront soumis 4 1’assemblée
générale des copropriétaires déja convoquée pour le 18 décembre 2017 4 18H30.

Le Preneur ne pourra reprocher au Bailleur le défaut d’obtention de toutes les
autorisations requises pour réaliser les travaux susmentionnés, renongant 3 tout
recours possible contre le bailleur et en particulier a prétendre a4 son encontre i
P’application de I’article 1719 du Code ¢ivil.

Enfin, les travaux exécutés par le Preneur devront 1’étre conformément aux
dispositions de 1’Article VII - ENTRETIEN - TRAVAUX — REPARATIONS ci-
apres.

Respect des législations et réglementations : le Preneur devra se conformer
scrupuleusement & tous les textes légaux et réglementaires en vigueur ou A venir,
notamment en ce qui concerne la voirie, la salubrité, I’hygiéne, la sécurité, ta police, la
réglementation du travail, les régles concernant les Etablissements Recevant du Public
(ERP), la protection de [’environnement, les prescriptions du Permis de Construire, Jes
régles définies par 1’ Association Pléniére des Sociétés d’ Assurance Incendie (APSAI),
et les faire respecter par son personnel et par toutes personnes dont il est responsable
ou avec lesquelles il traite (fournisseurs, clients, etc.), le tout de fagon 4 ce que le
Bailleur ne soit jamais inquiété ni recherché,

En conséquence, le Prencur devra déférer, 4 ses frais exclusifs, & toutes les
obligations actuelles et futures, prescrites par 1'Administration (hygiéne,
environnement, sécurité, législation du travail, accessibilité, etc.) en vertu des
réglements, ordonnances ou de tous autres textes en vigueur ou a venir et 3 toute
prescription, réclamation ou injonction qui pourrait émaner desdites autorités
administratives.

Le Preneur reconnait, par ailleurs, avoir connaissance des textes légaux et
réglementaires relatifs a 1’utilisation de tous matériaux dont la réglementation proscrit
l'usage dont I'amiante et s’interdit en conséquence d’utiliser de tels matériaux

ARTICLE VII - ENTRETIEN - TRAVAUX - REPARATIONS

S %




7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Tl

Envoyé en préfecture le 10/03/2025
Recu en préfecture le 10/03/2025
Publié le

~

ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

De prendre les Locaux dans 1’état on ils se trouvent a la signature du Bail et de faire
son affaire personnelle des installations et équipements des Locaux, sans pouvoir
exiger du Bailleur, pendant toute la durée du Bail, de ses prorogations, reconductions
ou renouvellements, aucun travail de finition, aucune remise en état, réparation,
transformation ou adjonction d’équipements supplémentaires de quelque nature ou
de quelque importance qu’elle soit, méme rendus nécessaires par la force majeure,
I’état de vétusté ou par I"existence de vices cachés.

Le Preneur renonce expressément a toute garantie et 4 toute indemnisation de la part
du Bailleur du fait des malfagons, des vices ou défauts de toute nature pouvant
affecter directement ou indirectement les Lieux Loués ou I’immeuble dans lequel ils
se trouvent.

De ce fait, le Preneur s’oblige & dénoncer au Bailleur, dans le mois de leur
constatation, tous défauts ou vices qu’il décélerait dans la construction pour
permettre au Bailleur, s’il le juge utile, tous recours quelconques,

Lors de la prise de possession des Locaux par le Preneur, un état des lieux d’entrée
devra obligatoirement étre réalisé, en deux (2) exemplaires, contradictoirement et
amiablement entre les Parties ou par un tiers mandaté par elles dont les frais seront
partagés (Annexe 7.2 b).

Un état des lieux devra également étre dressé contradictoirement aprés 1’achévement
des travaux d’aménagement des Locaux qui seront réalisés par le Preneur, 4 ses frais
exclusifs et sous sa responsabilité, conformément aux Articles 7.14, 7.15 et 7.16 , et
au descriptif joint au Bail (Annexe 7.2 a), sous réserve de 1’obtention de toutes les
autorisations éventuelles requises, notamment de la copropriété ou de la Ville ; le
Bailleur pouvant étre représenté sur place par son mandataire ou par un huissier de
Jjustice dont les frais seront partagés entre les Parties.

De tenir les Lieux Loués, pendant toute la durée du Bail, en bon état d’entretien, de
propreté, de fonctionnement et de réparations et d’effectuer, a ses frais, tous les
travaux d’entretien, de réfection, de réparations qui pourraient étre nécessaires, a
I’exclusion des grosses réparations limitativernent énumérées a ’article 606 du Code
civil qui demeureront 4 la charge du Bailleur, 4 moins que le montant des dépenses
se rapportant a des travaux d’embellissement n’excéde le coflit du remplacement 4
I’identique.

De se conformer aux régles en vigueur pour I’entretien et le contrdle des installations
de protection contre 1'incendie, de faire surveiller et vérifier, a ses frais, les
installations électriques, et de pouvoir en justifier & premiére demande du Bailleur.

De déclencher les contréles réglementaires propres aux Locaux en matiére de
sécurité d’un Etablissement Recevant du Public, dit ERP, et de s’y conformer,

D’entretenir, réparer ou remplacer, a ses frais, les vitrages et volets qui pourraient
recouvrir certaines parties des Lieux Loués et de n’exercer aucun recours contre le
Bailleur en raison des dégéts causés par des infiltrations d’eau provenant desdits
vitrages et/ou volets.

D’effectuer des fravaux de remise en état de la devanture des Locaux et de faire
procéder a la peinture de celles-ci aussi souvent qu’il sera nécessaire, et au moins une
fois tous les trois (3} ans, avec 'autorisation préalable de 1’assemblée générale des
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copropriétaires, conformément au réglement de copropriété de I’immeuble dont
dépendent les Locaux.

7.8 De procéder au remplacement, le cas échéant, des moquettes et/ou a la réfection des
parquets des sols aussi souvent qu’il sera nécessaire.

7.9 Le cas échéant, de faire ramoner, 4 ses frais, conformément aux réglements en
vigueur et aussi souvent que nécessaire et, au moins une (1) fois I’an, les cheminées
et conduits de fumée et de ventilation par un fumiste qualifié et d’en justifier au
Bailleur a premiére demande.

De s’assurer, avant toute utilisation, de 1’étanchéité desdits conduits.

7.10 De souscrire, a ses frais, des contrats d’entretien annuels des appareils de chauffage
qui pourraient exister ou &tre installés dans les Lieux Loués, tels que chaudiére de
chauffage central individuel, chauffe-eau, chauffe-bains, etc., de faire procéder, a ses
frais, au ramonage des conduits de fumée au moins tous les deux (2) ans et de
justifier de la souscription de ces contrats d’entretien et de la réalisation du ramonage
a toute requisition. En cas de déménagement, le ramonage et I’entretien des appareils
précités et des conduits de fumée devront étre effectués dans le mois précédant le
départ.

7.11 De veiller au maintien en bon état des canalisations intérieures, des robinets d’eau et
de gaz et des installations sanitaires existant dans les Lieux Loués.

7.12 Dr’effectuer, & ses frais, soit 4 Pentrée dans les Lieux Loués, soit en cours de Bail,
tous travaux généralement quelconques, méme de modification, qui pourraient &tre
exigés par I’Administration et / ou la copropriété pour permettre 'utilisation des
Locaux en conformité de la réglementation actuelle ou future, queile qu’en soit la
nature (hygiéne, sécurité, salubrité, environnement, énergétique, établissements
recevant du public (ERP), personne a mobilité réduite (PMR), etc...), d&s lors que les
fravaux requis ne relévent pas des grosses réparations limitativement énumérées par
I"article 606 du Code civil.

7.13 Ces stipulations devront s appliquer dans tous les cas de figure, 4 la seule exception
de travaux de réfection et de remplacement assimilables & une perte partielle de la
chose louéde aux termes de article 1722 du Code civil, ou résultant d’un vice de
structure de la construction. Le Preneur devra donc exécuter tous les travaux
identifiés ainsi qu’il est dit ci-dessus, quelle que soit I’obligation de délivrance
prévue par ’article 1719 du Code civil, en ce compris les travaux éventuellement
prescrits par I’ Administration ou ceux comportant une réfection compléte d’éléments
d’équipements ou d’autres éléments de 1’existant, les Parties entendant que, sous la
réserve des deux seules exceptions ci-dessus, [’application des ¢lauses du Bail soit de
rigueur.

7.14 De ne pouvoir faire dans les Lieux Loués, a I’exception de simples travaux
d’agencement, aucune démolition, aucun percement de murs ou de voiites, aucune
construction sans 1’autorisation expresse et par écrit du Bailleur et, le cas échéant, du
syndicat des coproprictaires.

Dans le cas ou |'autorisation serait accordée, les travaux seront exécutés sous la
surveillance de 1’architecte du Bailleur dont les honoraires seront & la charge du
Preneur, a ’exception des travaux d’agencement, de peinture ou de revétement des
sols pour lesquels il ne sera méme pas nécessaire de solliciter une autorisation,

ST N
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Le Preneur devra, pour les travaux autorisés ou imposés :
exécuter ces travaux, a ses frais, conformément aux régles de 1art,

protéger les Locaux par un systéme de protection incendie, en concordance avec
I"activité, Pexploitation des Locaux suivant les normes en vigueur,
» L'eXp

faire son affaire personnelle de I’obtention de toutes autorisations administratives
éventuellement requises préalablement au commencement des travaux,

faire son affaire personnelle de tous les griefs et réclamations pouvant étre formulés
par des tiers et les autres occupants de 1’immeuble ; s’engager en conséquence a
relever et garantir le Bailleur de toutes réclamations dont il serait 1’objet & cette
occasion.

Dans tous les cas, le Preneur devra prendre toutes dispositions pour maintenir
I'accessibilité aux équipements de I’immeuble afin d’en permetire ’entretien, la
réparation, le remplacement, notamment par la présence de siphons, tampons de
dégagement, culottes de raccordement, robinets d’arrét, boitiers de dérivation ou de
réparations, purgeurs, dispositifs anti-bélier, compteurs, etc., cette liste n’étant
nullement exhaustive.

Si les travaux autorisés ou imposés concernent — fut-ce partiellement — le gros ceuvre
de I’'immeuble, les travaux devront étre effectués — & peine de nullité de 1’autorisation
— sous la surveillance d’un architecte justifiant de ses assurances professionnelles et
également sous celle de 1’architecte du Bailleur ou de I’immeuble dont les honoraires
resteront aussi a la charge du Preneur et avec intervention d’un Bureau d’études et
bureau de contréle, et aprés autorisation du syndicat des copropriétaires de
I'immeuble si les travaux envisagés concernent les parties communes de
I'immeuble ; il devra étre justifi¢é de la réalisation de ces conditions avant le
commencement des travaux.

En outre, le Preneur devra, pour les travaux affectant le gros ceuvre, contracter les
assurances suivantes :

a) Assurance "fous risques chantier” garantissant également les dommages atteignant

les existants appartenant au Bailleur,

b) Assurance "Dommages Ouvrages”, en conformité avec la loi du 4 janvier 1978,

¢} Assurance "Responsabilité civile” pour tous dommages causés aux biens en cours de

7.17

travaux ou du fait des travaux aprés leur réception.

De laisser, en fin de Bail (notamment par I"effet de la clause résolutoire ou de la
résiliation judiciaire) tous travaux, soit neufs de finition, effectués notamment a la
prise de possession, soit d’amélioration, de modification ou de réparation - a
I’exception de tous les aménagements démontables -, sans indemnité au Preneur, a
charge de procéder a toutes retouches nécessaires, notamment d’enduit, de peinture
et d’électricité.

Le Bailleur pourra toutefois exiger, si bon lui semble, la remise des Locaux, aux frais
du Preneur, dans leur état initial & la date de prise d’effet du Bail.

-11-
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7.18 De souffrir, sans indemnité, toutes réparations, tous travaux méme de modification,

7.19

7.20

d’amélioration ou de construction nouvelle que le Bailleur et/ou la copropriété se
réserve de faire exécuter dans les Locaux ou qui seraient réalisés dans I’immeuble
dont dépendent les Lieux Louds ou dans les immeubles voisins, quels qu’en soient
les inconvénients et la durée, cette derniére excédat-elle vingt-et-un (21) jours, et de
laisser traverser les Locaux par toute canalisation nécessaire.

De laisser corrélativement pénétrer dans les Locaux et y ceuvrer en tout temps et sous
réserve d’un préavis de quarante-huit (48) heures, sauf urgence, le Bailleur, ses
mandataires et techniciens 4 ces fins ou, le cas échéant, les représentants du syndicat
des copropriétaires de I"immeuble chaque fois qu’ils le jugeront nécessaire.

Lesdits travaux ne devront pas emporter de réduction d’assiette excédant cing
pourcent (5 %) de la surface louée; toute réduction d’assiette de plus de cing
pourcent (5 %) rendue nécessaire par ’exécution des travaux projetés entrainera une
réduction proportionnelle du loyer contractuel.

De déposer, a ses frais et sans délai, tous meubles, tableaux, tentures, canalisations,
coffrages, appareils, agencements, décorations, devantures, vitrines, plagues,
enseignes, installations quelcongues, etc., dont [’enlévement sera utile pour
I’exécution de tous travaux par le Bailleur ou quelque occupant de I"immeuble, en
particulier le ravalement, la recherche ou la réparation de fuites de toute nature, de
fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation notamment aprés infiltration ou
incendie.

D’effectuer, a ses frais, toute mise en conformité avec la réglementation en vigueur
requise préalablement a la réinstallation des agencements et enseignes susvisés dés
lors que les travaux de mise en conformité ne relévent pas des grosses réparations
limitativement énumérées & I’article 606 du Code civil. De n’exercer aucun recours
contre le Bailleur si leur réinstallation n’est plus possible.

De supporter, A ses frais, toutes modifications ou remplacement d’arrivée et de
branchement, de compteurs ou d’installations intérieures pouvant &tre exigés par les
compagnies distributrices des eaux, du gaz, de 1’électricité ou du chauffage ou des
télécommunications. Le Bailleur pourra obliger le Preneur & faire poser, a ses frais,
tout compteur. Le Preneur acquittera ses consommations d’aprés les relevés des
compteurs ainsi que les frais de location, d’entretien et relevés.

En particulier, si aucun compteur d’eau individuel n’a été installé dans les Lieux
Loués, le Preneur s’oblige 4 en installer, dans un délai de trois (3) mois & compter de
la date de signature du Bail.

De laisser, 4 tout moment, libre accés aux Locaux afin de limiter tous risques
d’incendie, d’inondation ou autres. Notamment, en cas d’absence prolongée ou en
période de vacances, d’indiquer au Bailleur ou au gardien de [’immeuble le nom et
’adresse dans la commune de situation de I’'immeuble de la personne mandatée par
le Preneur qui détient les clefs des Locaux.

D’informer immédiatement le Bailleur de toute réparation a sa charge, qui
deviendrait nécessaire en cours de Bail, comme de tout sinistre ou dégradation
s’étant produit dans les Lieux Loués, quand bien méme il n’en résulterait aucun
dégit apparent et ce, sous peine d’étre tenu personnellement de Iui rembourser le
montant du préjudice direct ou indirect résultant pour lui de ce sinistre et d’étre
notamment responsable vis-3-vis de lui des défauts de déclaration en temps utile
dudit sinistre 4 sa compagnie d’assurances.

-12- \‘HA
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ARTICLE VIII - PRESCRIPTIONS PARTICULIERES

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

De se conformer au réglement de copropriété de 1’immeuble et de ses éventuels
avenants modificatifs dont le Preneur reconnalt avoir re¢u la copie (Annexe 1. a),
aux usages en vigueur, aux reglements de police et & tous réglements concermant
I’organisation et la bonne tenue de I’immeuble ; d’en respecter les prescriptions et de
s’y conformer pour tout ce qui peut le concerner.

Le Preneur s’engage, en outre, a remettre au Bailleur une copie de tous les courriers
qu’il pourrait recevoir du syndic de copropriété de I’immeuble et ce, dans la huitaine
de leur envoi et/ou de leur réception, afin que le Bailleur soit toujours informé de
tout litige quel qu’il soit qui pourrait survenir avec la copropriété de 'immeuble du
fait de Pexploitation du Preneur.

De n’utiliser aucune partie commune, galerie, trottoirs, couloirs, courettes, etc. pour
faire aucun déballage ou emballage, pour placer des comptoirs, machines
distributrices, kiosques ou autres installations. De ne pouvoir placer aucun objet ni
étalage fixe ou mobile & I’extérieur des Lieux Loués.

De n’utiliser aucun haut-parleur ou autre moyen de diffusion susceptible d’étre
entendu hors des Lieux Loués ; de n’utiliser également aucun appareil électrique ou
autre, perturbateur des auditions radiotéléphoniques ou de la télévision, sans avoir
muni lesdits appareils des dispositifs permettant d’éviter tous troubles pour le
voisinage.

De ne pouvoir faire passer les fournisseurs, livreurs et ouvriers, que par les accés
éventuellement affectés a cet égard et aux horaires d’usage compte tenu de la
situation de I'tmmeuble et de sa destination.

De n’avoir dans les Lieux Loués aucun animal autre que familier et & la condition
expresse que celui-ci ne cause aucun dégit a I’immeuble (loi du 9 juillet 1970).

De ne pouvoir installer dans les Lieux Loués des machines ou moteurs qu’a charge
de faire cesser sans délai la cause de trouble, notamment olfactif et/ou auditif, si leur
fonctionnement motivait des réclamations justifiées des copropriétaires, des autres
locatatres et occupants de I’'immeuble dont dépendent les Lieux Loués ou du
voisinage.

De ne jeter dans le vide-ordures aucun objet susceptible de le boucher. De ne pas
jeter les déchets industriels ou commerciaux dans les boites 4 ordures ménagéres de
I'immeuble et de se munir & cet effet de tous récipients réglementaires & 1’intérieur
des Locaux dans un espace clos et ventilé ; d’assurer le remisage, le nettoyage, 1a
sortie et ]a rentrée aux heures réglementaires de ces récipients.

De disposer de bacs & graisse et bacs a féculents et de s’obliger, s’ils n'existent pas a
ce jour, a les faire installer 4 ses frais sans pouvoir exercer quelque recours que ce
soit 4 ’encontre du Bailleur quels que seraient les codits et difficultés d'installation de
ces équipements et en conséquence, sans pouvoir prétendre a I’application des

dispositions de ’article 1719 alinéa 2 du Code civil.
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8.9 De ne pouvoir charger les planchers d’un poids supérieur a celui qu’ils peuvent
normalement supporter et, en cas de doute, de s’assurer de ce poids auprés de
I’architecte de I’immeuble.

8.10 De ne pouvoir faire dans les Lieux Loués aucune vente publique de meubles ou
autres objets dans quelque cas que ce soit, méme aprés un déces, redressement ou
liquidation judiciaire,

8.11 De s’abstenir de toutes activités dangereuses, incommodes ou insalubres ; de prendre
toutes mesures utiles pour empécher tous bruits excessifs ou odeurs désagréables ; de
s’abstenir de jeter des produits corrosifs dans les égouts et canalisations ; de ne rien
faire, d’une maniére générale, qui puisse boucher lesdites canalisations.

De n'utiliser aucun appareil de chauffage & combustion lente, & gaz en bouteille, par
exemple de type «butane» ou «propane» ou au fuel et n’entreposer aucun
combustible en cave. Préalablement & toute installation d’un systéme de chauffage au
gaz, de vérifier, a ses frais, la conformité de la cheminée avec les régles de sécurité
en la matiére, sans aucun recours contre le Bailleur. Le Preneur sera responsable de
tous dégits et conséquences, de quelque ordre qu’ils soient, résultant de
I’inobservation de la présente clause. I sera également responsable des dégéts causés
par bistrage, phénomeéne de condensation ou autre.

De ne pouvoir faire emploi, qu’a ses risques et périls, des installations d’eaun, de gaz,
d’¢lectricité, de chauffage central ou autres existants ou pouvant exister dans les
Lieux Loués.

De prendre toutes précautions pour ne pas géner les autres locataires on voisins ou
les tiers, et de faire son affaire personnelle de toutes réclamations qui seraient faites,
notamment pour bruits, odeurs, chaleurs, fumées, lumiéres, trépidations, radiations
ou vapeurs causées par fui, le Bailleur ne devant jamais étre inquiété ou recherché.

8.12 De faire son affaire personnelle de I’équipement des Locaux en matériel de sécurité
(extincteur, etc.) conformément a la législation en vigueur et d’en assumer 1’entretien
en souscrivant un contrat de maintenance et de vérification des matériels de sécurité
et de justifier de la souscription de ce contrat & toute réquisition du Bailleur.

8.13 Le Preneur est autorisé a poser des plaques dont le type et les dimensions auront été
préalablement agréés par le Bailleur et la copropriété.

8.14 Le Preneur devra obtenir, pour toutes enseignes, ’autorisation préalable et écrite du
Bailleur et du syndicat de la copropriété et faire son affaire personnelle des
autorisations administratives requises et des impdts et taxes éventuels qui en
découleraient.

Dans ’hypotheése d’un accord sur la pose d’une enseigne, son installation sera
effectuée sous la responsabilité du Preneur, & ses frais et risques et périls. Le Preneur
s’oblige & Pentretenir, & ses frais, constamment en parfait état et sera seul
responsable de tout dommage en résultant. 11 assumera les taxes afférentes a la pose

et & ’entretien de 1’enseigne.

8.15 Le Preneur ne powrra en aucun cas apposer des affiches, banniéres, banderoles,
antenne ou parabole sur la fagade et sur les surfaces communes sans avoir obtenu, au
préalable, 1’autorisation écrite du Bailleur et de la copropriété, laquelle & défaut de
durée déterminée précisée, conservera un caractére précaire et révocable.

-14-



Envoyé en préfecture le 10/03/2025
Recu en préfecture le 10/03/2025
aadl

Publié le
ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

Le Preneur s’oblige &4 déposer, a ses frais et sous sa responsabilité, en fin de
Jouissance, les enseignes, affiches, banniéres, plaques ou auires et i procéder a toutes
les remises en état nécessaires.

8.16 La pose de panneaux de publicité sans autorisation, avec ou sans rétribution
financiére, est interdite dans les Locaux et sur la fagade de 'immeuble, que cette
partie de facade soit partie des Lieux Loués ou sur des parties communes de
I’immeubie,

ARTICLE IX — RESPONSABILITE ET RECOURS
De renoncer & tous recours en responsabilité contre le Bailleur :

9.1 En cas de vol, de cambriolage ou de tout acte délictueux ou criminel dont le Preneur
pourrait étre victime dans les Lieux Loués ou dépendances de I'immeuble. Le
Preneur devra notamment faire son affaire personnelle de la garde et de la
surveillance des Locaux, le Bailleur n’assumant aucune obligation de surveillance.

9.2 En cas d’accidents matériels ou corporels pouvant résulter de la chute des appareils
d’éclairage ou autres, la solidité de leur fixation n’étant pas garantie par le Bailleur.

9.3 En cas de retard dans le branchement ou le raccordement des équipements des
Locaux ou installations de toute nature nécessaires & son activité (téléphone, télex,
télécopie, intemet, électricité, gaz, eaux, etc.).

En cas d’interruption dans le service de l'eau, du gaz, de I’électricité ou du
chauffage, ou en cas d’arrét, méme prolongé, du fonctionnement de 1’ascenseur et
des monte-charges.

9.4 En cas de modification, d’interruption ou de suppression du gardiennage ou du
concierge ou du nettoyage, ce service restant pour le Bailleur une simple faculté.

9.5 Pour toutes les conséquences qui résulteraient de la remise des clefs par le Preneur au
préposé de I’immeuble.

9.6 En cas d’impossibilit¢ d’exploitation pour quelque cause que ce soit,
indépendamment de la volonté du Bailleur.

9.7 En cas de dégits causés aux Lieux Loués et aux marchandises ou objets s’y trouvant,
par suite de fuites, d’infiltrations, d’humidité, de la condensation, du gel ou de la
fonte des neiges ou glaces ou autres circonstances, le Preneur devant s’assurer contre
ces risques, sans recours contre le Bailleur.

En cas de sinistre, le Preneur devra impérativement fournir au Bailleur, sous moins
de quarante-huit (48) heures, tous documents de police d’assurance ou d’échange
avec les parties prenantes. Ces déclarations ne sauraient ’exonérer des
responsabilités et obligations diverses ou transférer une quelconque responsabilité
vers le Bailleur.

9.8 En cas d’arrét momentané du fonctionnement du chauffage central ou de I’eau

chande ou en cas d’arrét momentané de toutes autres installations ou équipements
pour un motif quelconque, indépendamment de la volonté du Bailleur.
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9.9 Pour tous dégits causés aux Licux Loués en cas de troubles, émeute, gréve, attentat,
guerre, guerre civile, ainsi que les troubles de jouissance en résultant ; de supporter
dans les mémes conditions, toute réquisition partielle ou totale de I'immeuble et ses
conséquences.

9.10 Pour tous dommages ou troubles de jouissance qui pourraient, du fait de tiers, étre
causés au Preneur et, notamment, en cas d’agissements générateurs de responsabilité
des autres occupants de Iimmeuble, de leur personnel, fournisseurs ou clients.

9.11 Si les Locaux comportent un local en sous-sol, le Bailleur ne saurait, en aucun cas,
étre tenu pour responsable d’une insuffisance d’aération ou d’éclairage ou de
I’impossibilité d’évacuer les eaux usées.

Toutes modifications rendues nécessaires du fait de ces inconvénients incomberont
intégralement au Preneur ; en cas d’inondation dans les Lieux Loués, méme par
refoulement d’égout, le Bailleur n’aura aucune responsabilité du fait des
marchandises détériorédes ou de tous autres déghts et le Preneur s’engage a ne
réclamer aucune indemnité ni diminution de loyer et 4 s’assurer pour toutes
conséquences qui y seraient liées.

Le Preneur devra, en outre, rendre les Locaux inaccessibles aux rongeurs, insectes ou
tous animaux nuisibles.

9.12 Dans le cas ou, par vétusté ou toute autre cause indépendante de la volonté du
Bailleur, les Lieux Loués viendraient a étre démolis, en totalité ou en partie, et si
cette partie était assez considérable pour empécher la continuation de I’exploitation,
le Bail serait résili¢ de plein droit, sans indemnité. En cas de démolition pour cause
d’utilité publique, les droits du Preneur sont réservés contre la ville ou I’Etat sans que
rien ne puisse étre réclamé au Bailleur.

9.13 Pour toutes les modifications apportées a 1’aspect extérieur de I’immeuble dont
dépendent les Lieux Loués (nouvelles constructions, démolitions de béatiments,
édification de constructions dans les cours ou jardins, etc.) et pour toutes
constructions ou aménagements quelconques susceptibles de modifier les vues et
environnements des Locaux.

ARTICLE X - VISITE DES LIEUX

Le Bailleur se réserve, aprés avoir pris rendez-vous avec le Preneur quarante-huit (48)
heures a I’avance, sauf urgence, pour lui ou pour toutes personnes le représentant ou
diiment autorisées, assisté ou non d’une personne de son choix ou d’un huissier, le droit
d’entrer dans les Locaux pendant les heures d’ouverture afin de prendre les mesures
conservatoires de ses droits, de faire effectuer les réparations nécessaires 4 I’immeuble ou
encore de les faire visiter par tout candidat acquéreur, préteur ou locataire.

ARTICLE X1 — DOMICILIATION, SOUS-LOCATION, CESSION
NANTISSEMENT ET MODIFICATION JURIDIQUE
11.1 Domiciliation

Toute domiciliation de société dans les Locaux est interdite, sauf naturellement celle du
Preneur,
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11.2 Sous-location

Le Preneur ne pourra ni sous-louer, ni se substituer toute personne ou société méme a titre
gratuit dans les Lieux Loués, ni consentir une location-gérance du fonds de commerce
exploité dans les Locaux. L’autorisation expresse de sous-location partielle, si elle était
accordée, n’emporte pas, en tout état de cause, dérogation & I’indivisibilité du Bail
conventionnellement stipulée au bénéfice exclusif du Bailleur.

11.3 Cession
a. Généralitéds

Le Preneur ne pourra céder son droit au bail seul. Il ne pourra céder le droit au bail a
I'acquérenr du fonds qu’aprés ’agrément du Bailleur qui ne pourra toutefois refuser ledit
agrément que pour des motifs sérietix et 1égitimes. De surcroit, le droit de cession du fonds
de commerce reste subordonné aux droits de préférence et de concours ci-aprés stipulés.

L’acte de cession devra obligatoirement étre établi par un rédacteur d’actes relevant d*une
profession juridique réglementée, sous la condition expresse du réglement préalable de
tous arriérés restant dus en loyers, charges et accessoires, ou de mise sous séquestre pour
les sommes éventuellement litigieuses.

Le cédant s’oblige envers le Bailleur 4 étre garant solidaire du cessionnaire et de tous
cessionnaires successifs pour le paiement des loyers, charges, accessoires et éventuelles
indemnités d’occupation et I’exécution des clauses du Bail pendant une durée de trois (3)
ans a compter de la date de prise d’effet de la cession.

Le cessionnaire s’oblige également a étre garant solidaire avec le cédant du paiement des
loyers, charges et accessoires dus au titre du Bail par le cédant a la date de réalisation de
ladite cession.

L’acte de cession devra mentionner les engagements de garantie solidaire susvisés du
cédant et du cessionnaire.

Le Preneur accepte que le délai d’information du cédant du défaut de paiement du
cessionnaire, prévu a ’article L. 145-16-1 du Code de commerce, soit porté & quatre (4)
mois & compter de la date 4 laquelle la somme aurait dii étre acquittée par le cessionnaire.

En cas de régularisation de la cession, une copie exécutoire ou un exemplaire original de
’acte de cession enregistré devra étre remis au Bailleur, dans le mois de la signature, aux
frais du Preneur, le tout a peine de résiliation de plein droit du Bail.

En application de l’article L. 145-40-1 du Code de commerce, a4 la date de prise de
possession des Locaux par le cessionnaire, un état des lieux, contradictoire et amiable,
devra étre dressé en trois (3) exemplaires par le cédant, le cessionnaire et le Bailleur,
diiment appelé par le cédant par lettre recommandée avec demande d’avis de réception,
moyennant un préavis de quinze (135} jours.

Si le caractére contradictoire d’un tel état des lieux ne peut étre assuré, celui-ci sera établi
par huissier de justice, a I'initiative de la partie la plus diligente, aux frais partagés entre le
cédant et le cessionnaire. I est précisé que ’état des lieux dressé lors de Ja prise de
possession des Locaux par le cessionnaire vaudra, pour le Bailleur, simple constat des
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existants au jour de son établissement, seul 1’état des lieux d’entrée réalisé lors de la
livraison des Locaux visé€ a I’ Article 7.2 faisant foi.

b.  Notification préalable et concours

Aucune cession ne pourra intervenir sans une notification préalable adressée par le Preneur
an Bailleur par pli recommandé avec accusé de réception ou acte extrajudiciaire
comportant dénonciation intégrale d™un acte de cession diiment paraphé et signé par le
Preneur et le tiers acquéreur, et conclu sous la triple condition suspensive : x) d’une part -
mais exclusivement en cas de vente du fonds - de 1’agrément visé ci-dessus qui sera réputé
acquis si, dans le délai d’un (1) mois de la réception de la notification, le Bailleur n’a pas
notifié un refus d’agrément pour motif sérieux et légitime, y) d’autre part, du non exercice
du droit de préférence, z) et enfin du droit du Bailleur de concourir 4 I’acte ainsi qu’il est
dit ci-apres,

Ladite notification devra également préciser les lieu, jour et heure prévus pour la
réalisation définitive de cette cession, laquelle devra intervenir plus d’un (1) mois aprés la
date de réception effective de cette notification. A défaut d’intervention ou méme en cas
d’intervention pure et simple, la vente ne comportera, en ’absence de clause contraire
expresse, aucune novation aux stipulations locatives en vigheur et aux droits et actions
antérieurs du Bailleur ; toute clause de la cesston contraire ou contradictoire avec les
clauses et conditions du Bail devant étre de plein droit réputée non écrite.

c.  Droit de préférence

La notification ci-dessus comportera la faculté pour le Bailleur ou pour toute personne
physique ou morale qu’il se réserve de désigner de se porter acquéreur i stricte égalité de
conditions. En conséquence, Jadite notification vaudra offre ferme de contracter avec le
Bailleur ou tout tiers substitué sans possibilité d’abandon de la cession.

En cas de mise en ceuvre du droit de préférence, la cession devra alors étre régularisée dans
la quinzaine de la notification d’exercice du droit de préférence avec réglement
concomitant des sommes stipulées payables comptant.

Ce droit de préférence s’imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs successifs
pendant toute la durée du Bail, de ses prorogations ou renouvellements. Il s’appliquera &
toutes les cessions quelles qu’en soient la forme et les modalités : cession onéreuse ou
gratuite, cession ou apport du droit au bail (non soumis au régime des scissions) et du
fonds de commerce, cession amiable ou par adjudication.

En cas de vente globale de plusieurs fonds, la vente devra, & peine de nullité, comporter la
décomposition de tout prix global pour faire apparaitre le prix de cession du fonds exploité
dans les Lieux Loués.

En cas de vente aux enchéres, un Dire du Cahier des Charges devra relater 1’existence et
les modalités du droit de préférence et le Bailleur devra étre personnellement convoqué 4
Padjudication au moins un (1) mois a I’avance avec notification du Cahier des Charges.
Corrélativement, le Bailleur (ou toute personne physique ou morale qu’il se réserve de
désigner) pourra se substituer au dernier enchérisseur & prix égal et conditions identiques
par déclaration formulée immédiatement dés la cléture des enchéres.

11.4 Redressement et lionuidation iudiciaires

En cas de cession de fonds de commerce dans le cadre d’un redressement et/ou d’une
liquidation judiciaires, visés aux articles L. 620-1 et suivants du Code de commerce, du
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Preneur ou de tout preneur successif, celle-ci devra se réaliser dans les formes et délais
susmentionnés et ce, sous réserve de la réalisation des conditions ci-aprés énoncées :

2 le cessionnaire devra impérativement présenter, selon le souhait du Bailleur, un acte
de garantie a premiére demande et/ou un acte de cautionnement bancaire pour un
montant au moins égal a un (1) an de loyer en principal au moment de la cession du

fonds de commerce et valable pendant toute la durée du Bail restant a courir ;

- le cessionnaire devra impérativement prendre & sa charge exclusive le réglement de
I’intégralité des sommes dues par le cédant tels que loyers éventuellement révisés,
charges, indemnités d’occupation, réparations, intéréts et frais éventuels de
procédure, en ce, y compris les créances ayant leur origine antérieurement et
postérieurement au jugement d’ouverture.

Les stipulations aux paragraphes 11.1 & 11.4 ci-dessus s’appliquent en cas d’apport en
société qui ne serait pas réalisé dans les conditions prévues a Particle L. 236-24 du Code
de commerce.

11.5 Nantissement

Tout nantissement qui sera consenti par le Preneur devra, pour &tre opposable au Bailleur,
lui étre intégralement dénoncé au plus tard dans le mots de I'inscription qui en sera prise au
Greffe du Tribunal de Commerce dans les conditions prévues par les articles L. 142-3,
L. 142-4 et L. 143-2 du Code de commerce.

11.6 Modification juridique

La qualit¢ du Preneur étant une condition déterminante du Bail, ce dernier s’engage a
notifier au Bailleur toute modification juridique significative dans les meilleurs délais,
qu’il s’agisse d’un changement d’actionnariat, de gérance ou de changements statutaires
(modification de la dénomination, forme et siége social) et de la mise en ceuvre d’une
procédure collective a son encontre.

ARTICLE XI - ASSURANCES

12.1 Le Prencur devra faire assurer auprés d’une compagnie notoirement solvable, contre
I"incendie et toutes explosions, tous objets mobiliers garnissant les Lieux Loués ainsi
que sa responsabilité civile, les risques locatifs et le recours des voisins et des tiers.

Le Preneur devra également faire assurer auprés d’une compagnie notoirement
solvable contre le dégat des eaux et les bris de glaces, vitres et vitrages.

Les polices d’assurance du Preneur (et de tout sous-locataire autorisé) devront en
outre comporter une renonciation expresse 4 tout recours contre le Bailleur.

12.2 Si des travaux sont réalisés dans les Lieux Loués par un architecte pour le compte du
Preneur, I’architecte devra pouvoir justifier a tout moment qu’il est assuré an titre de
sa responsabilité civile et professionnelle et étre & jour du versement des primes
correspondantes.

12.3 Si Dactivité exercée par le Prenmeur entrainait soit pour le Bailleur, soit pour les
colocataires éventuels, soit pour les voisins, des surprimes d’assurance, le Preneur
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sera tenu, tout a la fois, d’indemniser le Bailleur du montant de la surprime par lui
payée et de le garantir contre toutes réclamations d’autres locataires ou voisins.

12.4 Le Preneur devra déclarer immédiatement a4 sa compagnie, et en informer
conjointement le Bailleur, tout sinistre ou dégradation s’étant produit dans les Lieux
Loués, quand bien méme il n’en résulterait aucun dégét apparent, et sous peine d’étre
tenu personnellement de rembourser au Bailleur le montant du préjudice direct ou
indirect résultant pour celui-ci de ce sinistre et d’étre notamment responsable vis-a-
vis de lui du défaut de déclaration en temps utile, dudit sinistre & sa compagnie
d’assurances.

12.5 Les polices d’assurance du Preneur devront prévoir que la résiliation ne pourra
produire effet que quinze (15) jours aprés une notification de I’assureur au Bailleur.

En vue d’assurer [’exécution des stipulations qui précédent, le Preneur devra adresser
au Bailleur, avant I’entrée dans les Lieux Loués, une photocopie certifiée conforme
de ses polices et justifier de 1’acquit de ses primes sans mise en demeure préalable, a
chaque échéance annuelle, et a toute réquisition.

XIII - RESTITUTION DES LIEUX LOUES

13.1 Avant de déménager, le Preneur devra un (1) mois avant la fin du Bail, informer le
Bailleur, par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, de la date de son
déménagement et lui communiquer sa nouvelle adresse. Il devra, préalablement 2
tout enlévement, méme partiel du mobilier et des marchandises, justifier par
présentation des acquits du paiement des contributions 4 sa charge, tant pour les
années écoulées que pour I’année en cours, et de tous arriérés de loyer et accessoires.

13.2 Le Preneur devra mettre un terme, sous son initiative et 4 ses frais, a tous contrats
d’abonnement et de distribution de toute nature.

13.3 A son départ, le Preneur devra laisser tous les travaux d’amélioration,
d’aménagement, de modification ou de réparation effectués soit lors de la prise de
possession des Lieux Loués, soit en cours de Bail, le tout devant bénéficier au
Bailleur par voie d’accession en fin de Bail, sans que le Preneur puisse en
conséquence y porter atteinte et sans indemnité d’aucunc sorte. Toutefois, le Bailleur
conservera, en fin de Bail, le droit d’exiger, si bon lui semble, la remise des Locaux,
aux frais du Preneur, dans leur état initial 4 la date de prise d’effet du Bail,
conformément a I’ Article 7.17 ci-dessus.

En cas de litige, le caractére des travaux sera déterminé par un expert mandataire
commun des Parties et se pronongant définitivement par analogie avec les
dispositions de 'article 1592 du Code civil, désigné par le Magistrat des référés saisi
par la Partie la plus diligente.

13.4 Le Preneur devra rendre les Lieux Loués en bon état d’entretien, de propreté, de
fonctionnement et de toutes réparations - en ce compris les travaux du Preneur
bénéficiant au Bailleur par voie d’accession - et devra acquitter le montant des
réparations qui pourraient étre dues.

A cet effet, et lors de ’expiration du Bail, il sera établi par un architecte du Bailleur -
désigné d’un commun accord des deux Parties comme mandataire d’intérét commun
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- et en présence du Preneur, diiment convoqué par une lettre recommandée avec
demande d’avis de réception postée au plus tard trois (3) jours avant la date du
rendez-vous, un état des lieux amiable et contradictoire et le relevé descriptif des
réparations incombant au Preneur dans les termes du Bail.

Ce document, dont Jes frais seront & la charge du Preneur, sera notifié par lettre
recommandée avec demande d’avis de réception aux deux Parties par I’architecte du
Bailleur qui devra ensuite diligenter ’exécution des travaux par toutes entreprises de
son choix, au juste prix, vérifier toutes factures et mémoires, et notifier aux Parties,
toujours par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, non autrement
motivée, le colit de ’exécution desdites réparations.

Le Preneur aura la faculté, dans les cinq (5) jours suivant la réception de chacune de
ces deux notifications prévues au paragraphe précédent, de notifier au Bailleur son
désaccord sur le contenu desdites notifications. Cette manifestation de désaccord
devra obligatoirement prendre la forme d’une assignation devant le Magistrat des
référés, aux fins de désignation d’un expert.

Dans ce cas, les évaluations de 1’architecte du Bailleur seront retenues 4 hauteur de
cinquante pourcent (50 %) a titre de provision, dliment exigible a ce titre sur la
fixation amiable ou judiciaire du montant définitif des travaux et réparations 4 la
charge du Preneur.

Aussitot le congé donné ou regu ou en cas de mise en vente, le Preneur laissera
afficher, en tel endroit qui conviendra au Bailleur, la remise en location ou la mise en
vente des Locaux.

XIV - CLAUSE RESOLUTOIRE - SANCTIONS

14.1

14.2

Il est expressément stipulé, qu’a défaut de paiement d’un seyl terme ou fraction de
terme de loyer et / ou indemnité d’occupation ou accessoires a son échéance, du
paiement de tous arriérés dus par suite d’indexations, de révisions ou de
renouvellements, du paiement du complément de dépdt de garantie ainsi que des frais
de commandement et des autres frais de poursuite, ou en cas d’inexécution d’une
seule des conditions du Bail, un (1) mois aprés la délivrance, par acte extrajudiciaire,
d'un commandement de payer ou d’une mise en demeure d’exécuter restés
infructueux, le Bail sera résilié de plein droit si bon semble au Bailleur, méme dans
le cas de paiement ou d’exécution postérieurs 4 I’expiration du délai ci-dessus.

Compétence est, en tant que de besoin, attribuée au magistrat des référés pour
constater le manquement, le jeu de la présente clause et prescrire Pexpulsion du
Preneur.

A défaut de paiement du loyer, des accessoires et des sommes exigibles a chaque
terme d’aprés le Bail, quarante-huit (48) heures aprés une simple lettre recommandée
avec demande d’accusé de réception demeurée sans suite, le dossier sera transmis a
I’huissier et les sommes dues automatiquement majorées de dix pourcent (10 %) a
titre d’indemnité forfaitaire de frais contentieux. Cette majoration reste indépendante
des frais de commandement et de recette 4 la charge du Preneur ainsi que des intéréts

de retard stipulés ci-aprés.
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14.3 Le Preneur devra, en outre, rembourser au Bailleur les frais afférents aux actes
extrajudiciaires ou tous autres frais de justice que le Bailleur aura exposés en raison
des infractions commises par le Preneur aux clauses et conditions du Bail.

14.4 En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire motivée par un manquement du
Preneur, le montant total des loyers d’avance, méme si une partie n’en a pas été
versée, restera acquis au Bailleur, sans préjudice de tous autres dus ou dommages et
intéréts en réparation du dommage résultant des agissements du Preneur ayant
provoqué cette résiliation et du fait méme de cette résiliation. En ce cas, la somme
versée 4 titre de dépdt de garantie restera également acquise au Bailleur, & titre
d’indemnité forfaitaire.

14.5 L’indemmité d’occupation a la charge du Preneur, i défaut de délaissement des
Locaux aprés résiliation de plein droit ou judiciaire, ou expiration du Bail, sera
¢tablie forfaitairement sur la base du loyer global de la derniére année de location
majoré de cinquante pourcent (50 %), sans préjudice du droit du Bailleur &
indemnisation complémentaire, sur justification du préjudice effectivement subi, en
raison notamment soit de ’importance du loyer de relocation, soit de la durée
nécessaire a cette relocation, en application des dispositions de 1’article 1760 du
Code civil.

14.6 Toute somme due en vertu du Bail qui ne serait pas payée 4 son échéance exacte
portera, prorata femporis et jour par jour a compter de sa date d’exigibilité, intéréts
de retard au taux Euribor a douze (12) mois, tel que publié¢ & la date d’exigibilité
précitée, majoré de cinq (5) points et ce, sans qu’aucune mise en demeure préalable
soit nécessaire, le Preneur se trouvant mis en demeure par le seul effet de la
survenance du terme.

B — CONDITIONS FINANCIERES

ARTICLE XV — INDEXATION

15.1 Le loyer sera réajusté a I’expiration de chaque période annuelle, en plus ou en moins,
de plein droit et sans aucune formalité ni demande, en fonction des variations de
I’Indice des Loyers Commerciaux publié par 'INSEE (base 100 : premier trimestre
2008).

Le taux de variation indiciaire au terme de la premiére année du Bail sera calculé en
fonction du dernier indice publi¢ a la date d’effet du Bail, puis ensuite de ’indice
trimestriel strictement correspondant de 1’année suivante; pour chacune des
indexations annuelles postérieures, les indices seront respectivement 'indice du
trimestre pris en compte a l'occasion du précédent réajustement et [’indice
strictement correspondant précédant la date de ’indexation.

Si la présente clause ne pouvait recevoir application pour quelque raison que ce soit,

les indices de référence seront ceux afférents a la date de départ de chaque période
annuelle, le Bailleur ayant alors la faculté de procéder a des facturations provisoires

sur les bases précédentes.
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15.2 Dans le cas ou I’indice choisi viendrait & disparaitre ou ne powrait recevoir

15.3

application pour quelque cause que ce soit, il Iui sera substitué I'indice de
remplacement ou, 4 défaut, tout indice similaire qui sera déterminé ou au besoin
reconstitu¢ par un expert mandataire commun qui sera désigné - par transposition de
’article 1592 du Code civil - soit d’accord des Parties soit, & défaut, par ordonnance
rendue sur simple requéte de la Partie la plus diligente, par Monsieur le Président du
Tribunal de Grande Instance de NANTERRE et qui, en cas de refus, déport ou
empéchement de quelque nature que ce soit, sera remplacé dans les mémes formes.

Les honoraires et frais de 1’Expert et de sa désignation seront supportés a parts égales
par le Bailleur et le Preneur.

La présente clause d’indexation continuera a étre appliquée postéricurement &
Iexpiration du Bail et ce, soit dans le cadre d’une procédure de fixation de loyer de
renouvellement soit dans le cadre d’un maintien dans les Lieux Loués suite a une
procédure de fixation d’indemnité d’éviction.

15.4 Le Preneur reconnait expressément que la clause d’indexation ci-dessus constitue la

condition essenticlle et déterminante du Bail, sans laquelle celui-ci n’aurait pas été
conclu, compte tenu de I'importance de la location, de sa durée et de la constance des
usages pour des locations similaires.

ARTICLE XVI - IMPOTS ET TAXES

16.1

16.2

De satisfaire a toutes les charges de Ville, de police ou de voirie dont les locataires
sont ordinairement tenus, le tout de manidre 4 ce que le Bailleur ne puisse étre
inquiété A ce sujet et, en particulier, d’acquitter les contributions personnelles et
mobiliéres, les faxes locatives et tous autres impdts de nature locative, actuels ou
futurs, dont le Bailleur est responsable 4 un titre quelconque et de justifier de leur
acquit a toute réquisition et huit (8) jours an moins avant son départ en fin de Bail.

De rembourser au Bailleur la taxe sur les bureaux et/ou sur les commerces, de la taxe
de balayage et d’enlévement des ordures ménagéres, de la taxe fonciére, de tout
impdt, taxe ou redevance communal, régional ou national, actuel ou futur, liés &
I'usage des Locaux ou de 'immeuble dont ils dépendent ou & un service dont le
Preneur bénéficie directement ou indirectement

A cet effet, le Bailleur adressera au Preneur les copies des avis d’imposition de taxe
fonciére ainsi que tout autre justificatif concernant les taxes susvisées qu’il réglera
dans la quinzaine de I’envot par le Bailleur.

ARTICLE XVII - PARTIES COMMUNES ET CHARGES

17.1

.

Sans préjudice des dépenses privatives afférentes a I’occupation des Locaux donnés a
bail (¢lectricité, eau, téléphone, chauffage, climatisation, etc.), le Preneur devra
régler et rembourser au Bailleur ou a tout gestionnaire ou administrateur que celui-ci
désignera, la totalité des charges et travaux, engagés tant dans les Lieux Loués que
dans les parties communes, et des provisions qui auront été facturés au Bailleur par le
syndic de la copropri¢té au titre des milliémes attachés par le réglement de
copropriété auxdits Locaux, savoir :

Les charges de fonctionnement

23

g AKX




17.2

Envoyé en préfecture le 10/03/2025
Recu en préfecture le 10/03/2025
Publié le

~

ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

les frais de chauffage collectif, de gaz, d’eau, d’éclairage et d’électricité communs ;
les frais de nettoyage, d’entretien, de réparation (a I’exclusion des grosses réparations
limitativement énumeérées a ’article 606 du Code civil, lesquelles incomberont au
Bailleur 2 moins que le montant des dépenses se rapportant a4 des travaux
d’embellissement n’excéde le colit du remplacement & [’identique) et de
remplacement des aménagements et équipements communs ;

les frais d’organismes agréés dont la mission est le contrdle du bon entretien et de la
maintenance technique de ’ensemble des parties communes ;

les primes des polices d’assurance de I'immeuble dont dépendent les Lieux Loués.

Les travaux

les travaux de toute nature concernant les parties communes de ’immeuble, de
réparations, de remplacement, de réfection (par exemple concernant les canalisations,
la chaudiére, I’électricité, la plomberie), d’améliorations, de mise en conformité, de
création, de renouvellement et ce, méme s’ils sont justifiés par des malfagons, la
réglementation administrative a4 venir ou en vigueur, des injonctions administratives,
la vétusté ou la force majeure, a ’exception des grosses réparations limitativement
énumérées a ’article 606 du Code civil ou des grosses réparations ayant pour objet
de remédier a la vétusté ou de mettre en conformité avec la réglementation
I'immeuble dont dépendent Jes Lieux Loués, lesquelles incomberont au Bailleur 2
moins que le montant des dépenses se rapportant a des travaux d’embellissement
n’excede le cont du remplacement a 1’identique ;

les frais de ravalement de I"immeuble dont dépendent les Lieux Loués relevant de
I"article 605 du Code civil ou prescrit par 1’autorité administrative sur injonction ou
non.

Les salaires, rémunérations et honoraires

les frais et honoraires générés par la réalisation des travaux visés au paragraphe b) ci-
dessus ;

le cofit du financement des travaux visés au paragraphe b) ci-dessus ;

les rémunérations, charges sociales du personnel affecté a la conciergerie, au
ménage, au gardiennage et au nettoyage ;

les honoraires de gestion technique de 1’immeuble dont dépendent les Lieux Loués ;
les frais et honoraires du syndic.

Les impéts, taxes ou redevances

les imp6ts, taxes et redevances visés a I’Article 16.2 ci-dessus afférents a
I’'immeuble dont dépendent les Lieux Loués.

1l sera demandé au Preneur de verser d’avance et au début de chaque trimestre, une
provision calculée sur le montant des charges dues au cours de ’année civile
écoulée, et pour la premiére année fixée 4 1.240 €, hors taxes, soit 310 €, hors taxes
chaque trimestre. Ce montant sera diiment réajusté en méme temps que e loyer.

Le Bailleur adressera le relevé annuel des charges qui seront facturées par le syndic
et i en sera tenu compte lors de I’échéance du loyer suivant la reddition des comptes
du syndic de copropriété.

En revanche, en ce qui concerne les appels du syndic de copropriété pour les travaux
engagés dans I'immeuble, de quelque nature qu’ils soient (hors ceux visés a Particle
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606 du Code civil), le Preneur devra procéder au réglement de ces appels dans la
quinzaine de I’envoi par le Bailleur d’une facture assortie des piéces justificatives du
syndic de copropriété.

Conformément aux dispositions des articles L. 145-40-2 et R. 145-36 du Code de
commerce, le Bailleur adressera au Preneur un état récapitulatif annuel incluant fa
liquidation et la régularisation des comptes de charges, dans le délai de trois (3) mois
suivant la reddition de charges de copropriété réalisée par le syndic de copropriété
sur I’exercice annuel. Et soit le Bailleur réclamera au Preneur le complément dii en
cas d’insuffisance de provisions, soit il le créditera de 1’excédent payé, par
imputation sur ’acompte trimestriel suivant la reddition de charges.

En application des dispositions des articles L. 145-40-2 et R. 1453-37 du Code de
commerce imposant au Bailleur de communiquer au Preneur un état récapitulatif des
travaux réalisés dans I’immeuble dont dépendent les Lieux Loués, dans les trois (3)
années précédant la date de signature du Bail, précisant leur colt ainsi qu’un état
prévisionnel des travaux envisagés dans les trois années suivantes, assorti dun
budget prévisionnel, le Bailleur transmet au Prencur la copie des proces-verbaux de
I’assemblée générale des copropriétaires de I'immeuble dont dépendent les Lieux
Loués au titres des années 2015, 2016 et 2017 (Annexe 17.2); et il lui adressera,
dans le délai de deux (2) mois a compter de chaque échéance triennale, un état
récapitulatif des travaux qui ont ét€ réalisés dans I'immeuble, précisant leur coit, et
si possible, un état prévisionnel des travaux que le syndicat des copropriétaires
envisagera de réaliser dans les trois (3) années suivantes, assorti, si possible, d’un
budget prévisionnel.

ARTICLE XVIII - DEPOT DE GARANTIE

18.1

18.2

18.3

18.4

18.5

Le Preneur devra verser au Bailleur le dép6t de garantie déterming a I’ Article 4.4 ci-
dessus, non productif d’intéréts, remboursable en fin de jouissance ef aprés déduction
de toutes sommes pouvant &tre dues a titre de loyer, charges, imp6ts remboursables,
réparations, frais pour travaux de remise en bon état locatif ou a tous autres titres.

Cette somume sera ajustée a 1’occasion de chaque modification du montant du loyer,
de fagon a &tre égale, & tout moment, & trois (3) mois de loyers, hors taxes et hors
charges.

Si le dépdt de garantie venait & étre utilisé, le Preneur aurait 1’obligation de le
reconstituer, sous peine d’étre exposé aux sanctions stipulées 4 1’Article XIV ci-
avant.

En aucun cas, le Prencur ne sera en droit de compenser les derniers termes des loyers
et des charges avec le dépbt de garantie.

Si le Preneur passait outre cette interdiction, le reliquat des sommes dues avant cette
imputation irréguli¢re sera, a titre de clause pénale, automatiquement majoré de dix
pourcent (10 %), sans préjudice des autres pénalités contractuelles prévues au Bail.

Dans le cas de résiliation judiciaire du Bail pour inexécution de ses conditions ou pour
une cause quelconque imputable au Preneur ou par le jeu de la clause résolutoire, le
dépdt de garantie restera acquis au Bailleur a titre de premiers dommages-intéréts,
sans préjudice de tous autres et ce, indépendamment des loyers, charges et accessoires

dus.
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En cas d’ouverture d’une procédure collective du chef du Preneur, il sera procédé a la
compensation de plein droit — si bon semble au Bailleur — entre le montant du dép6t
de garantie détenu et les sommes faisant I’objet de la déclaration de créances.

Dans cette hypothése, la poursuite du Bail par ’administrateur ou le mandataijre
liquidateur, es-qualités, aura pour conséquences impératives de verser ou compléter le
dépot de garantie dii et ce, indépendamment du paiement des loyers et charges
découlant de 1’option exercée. Il en sera de méme en ce qui concerne tout cessionnaire
se frouvant aux droits du précédent Preneur faisant 1’objet d’un jugement d’ouverture
de procédure collective.

XIX - LOYER DE RENOUVELLEMENT

Les Parties entendent expressément déroger aux dispositions de 1’article L. 145-34 du
Code de commerce, qui n’est pas d’ordre public, et conviennent que, lors des
renouvellements successifs du Bail et ce, indépendamment de sa durée, & défaut d’accord
entre les Parties sur le loyer du bail renouvelé, celui-ci sera fixé de telle maniére a
correspondre a la valeur locative de marché, telle que définie ci-aprés, sans plafond ni
progressivité, sans pour autant que ce loyer puisse devenir inférieur au montant du dernier
loyer dil au titre du bail précédent.

La valeur locative de renouvellement sera calculée exclusivement par comparaison avec
les loyers du marché, ¢’est-a-dire :

- des prix librement débattus entre bailleur et locataire pour des locaux libres de toute
occupation, en dehors de toute notion de renouvellement et en aucun cas fixés
Judiciairement et ce, au cours des douze (12) mois précédant le renouvellement ;

- pour des biens immobiliers comparables aux ILieux Loués, c’est-a-dire des
immeubles de méme nature, présentant les mémes caractéristiques, le méme prestige,
standard de qualité, de construction, d’équipements technologiques, de
fonctionnalité, d’utilisation des espaces, de modemité et situés dans le méme quartier
ou dans un quartier considéré comme comparable par les Parties.

Si les loyers du marché apparaissent pour certains sous-évalués, pour d’autres surévalués,
devront étre recherchés et pris en compte, le cas échéant, le montant des travaux réalisés
par les locataires concernés, les indemnités d’entrée, le montant des cessions de droit au
bail ainsi que 1’effet d’une progressivité éventuelle du loyer sur la durée des baux.

Toutes les autres clauses et conditions du Bail seront maintenues a 1’identique et
continueront 4 produire tous leurs effets.

A défaut d’accord des Parties sur le loyer de base de renouvellement et conformément aux
articles R.145-23 et suivants du Code de commerce, celles-ci attribuent expressément
compétence au Juge des Loyers Commerciaux du lieu de situation de I’immeuble a 1’effet
de fixer ce loyer en référence aux critéres ci-dessus définis.

Cet article constitue une condition déterminante du Bail sans laquelle le Bailleur n’aurait
pas contracté, ce qui est expressément accepté par le Preneur.
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Le présent Article XIX est une clause essentielle et déterminante du Bail sans laquelle les
Parties n’auraient pas contracté et il s’imposera a tout expert judiciaire ou amiable devant
donner son avis sur le montant du loyer renouvelé.

B — DIVERS

XX —-IMPUTATION DES PAIEMENTS

11 est expressément convenu entre les Parties de ’'imputation des paiements effectués par le
Preneur, selon les priorités suivantes :

- frais de recouvrement et de procédure,

- indemnité forfaitaire de dix pourcent (10 %),

- intéréts contractuels,

- dépdbt de garantic et réajustement du dépot de garantie,

- charges courantes et réajustement,

- loyers courants, .

- charges et loyers ayant fait 'objet d’un commandement de payer visant la clanse
résolutoire et

- créances d’indemmnités d’occupation.

Concernant ces postes, I'imputation sera faite par priorité par le Bailleur sur les sommes
les plus anciennes et/ou n’ayant pas fait I’objet d*un contentieux.

XXTI - ENVIRONNEMENT
21.1 Sur P’amiante

Le Preneur déclare avoir pris connaissance du dossier technique amiante joint au Bail, tel
que visé par le décret 2001-840 du 13 septembre 2001 et les textes subséquents visant 3 la
protection contre les risques lés & I’inhalation d’amiante (Annexe 21.1).

Le Preneur s’engage a faire son affaire personnelle, 4 ses frais, de tous travaux de
confinement, d’enlévement des matériaux et produits amiantés qui s’avéreraient
nécessaires a 1’occasion et pour ’exéeution des travaux d’aménagement qu’il réaliserait,
tant 4 son entrée dans les Licux Loués qu’en cours de Bail, le tout sans recours contre le
Bailleur,

Pour I’exécution des travaux qu’il réalisera, tant a 1’origine qu’en cours de Bail, le Preneur
s’engage a n’utiliser aucun matériau susceptible de présenter un danger pour la sécurité des
occupants des Locaux et de I’immeuble.

Si les matériaux qu’il a utilisés venaient & &tre interdits par une disposition nouvelle, il
ferait son affaire personnelle de toutes les conséquences en résultant : recherches,
diagnostic, suppression ou autre, alors méme que ces travaux ¢t aménagements auraient pu
faire entre temps accession au Bailleur, sans aucun recours contre le Bailleur.

Tous les contrbles, vérifications et travaux auxquels les Locaux, les aménagements,
installations et équipements qu’ils contiennent peuvent &tre assujeftis, en raison de
réglementations existantes ou a venir, relatives a la sécurité des personnes, seront
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intégralement 4 la charge du Preneur qui renonce 4 tout recours contre le Bailleur pour les
dégradations et trouble de jouissance susceptibles d’en résulter.

21.2 Sur le diagnostic de performance énergétique

Le Preneur déclare avoir pris connaissance du diagnostic de performance énergétique
annexé au Bail, conformément aux articles L., 134-1 4 L, 134-5 du Code de la construction
et de I’habitation et aux décrets d’application n°2006-1114 du 5 septembre 2006 et n°2006-
1147 du 14 septembre 2006 (Annexe 21.2).

21.3 Sur ’état des risques, naturels, miniers et technologigues

En application des articles L. 125-5 et R. 125-23 4 R, 125-27 du Code de I’environnement
et L. 174-5 du Code minier, un état des risques naturels, miniers et technologiques est joint
au Bail (Annexe 21.3).

Le Bailleur déclare, qu’a sa connaissance, les Locaux n’ont subi aucun sinistre ayant donné
lieu au versement d’une indemnité d’assurance garantissant les risques de catastrophes
naturelles (article L. 125-2 du Code des Assurances) ou technologiques (article L. 128-2 du
Code des Assurances).

XXII - MODIFICATION - TOLERANCE - INDIVISIBILITE - NULLITE

22.1 Modifications — Tolérance

Toute modification ou novation du Bail ne pourra résulter que d’un document écrit et
expreés sous forme d’acte bilatéral ou d’échange de lettres.

Cette modification ne pourra en aucun cas étre déduite, soit de la passivité du Bailleur, soit
méme de simples tolérances, quelles qu’en soient la fréquence et la durée, le Bailleur
restant toujours libre d’exiger la stricte application des clauses et stipulations qui n’auraient
pas fait I’objet d’une modification expresse et écrite.

22.2 Indivisibilité
Le Bail est déclaré indivisible au seul bénéfice du Bailleur.

En cas de co-preneurs, notamment en cas de cession, ’obligation des co-preneurs sera
réputée indivisible et solidaire.

En cas de décés du Preneur, il y aura solidarité et indivisibilité entre ses héritiers ou ses
représentants, tant pour le paiement des loyers, charges et accessoires, que pour 1’exécution
des clauses du Bail et sans qu’ils puissent invoquer le bénéfice de discussion. Ils
supporteront en outre et dans les mémes conditions, les frais de la signification prévue a
’article 877 du Code civil.

22.3 Nullité d’une stipulation

Au cas ol, 2 un moment quelconque, 1'une des stipulations du Bail serait ou deviendrait
nulle, illicite, réputée non écrite ou inapplicable, ceci ne saurait affecter ou compromettre
la Iégalité, la validité¢ ou I’exécution des autres stipulations du Bail, dés lors que la nullité
de cette stipulation ne remettra pas en cause 1’économie générale du Bail.

M
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Toutefois, les Parties conviennent, dans cette hypothése, de négocier de bonme foi le
remplacement de la stipulation, qui se révélerait nulle, illicite, réputée non écrite ou
inapplicable, par une nouvelle stipulation ayant un effet équivalent 3 celui initialement
recherché par les Parties.

XXIII - SUBSTITUTION

Le Bailleur aura la faculté, moyennant notification adressée au Preneur, de se substituer
dans I'intégralité des droits et obligations découlant du Bail toutes sociétés, existantes ou 4
créer.

Le Preneur accepte d’ores et déja que le Bailleur soit libéré & 'occasion de cette
substitution de ’ensemble de ses obligations aux termes du Bail.

Dans I’hypothése ot le Bailleur envisage de vendre les Locaux, le Preneur renonce
expressément au droit de préemption dont il pourrait bénéficier en vertu de Iarticle L. 145-
46-1 du Code de commerce.

XXIV — ENREGISTREMENT, FRAIS ET ELECTION DE DOMICILE
24.1 Le Bail pourra faire I’objet d’un enregistrement aux frais du Preneur s°il le requiert.

24.2 Les frais d’actes et honoraires du Bail, ainsi que ceux qui en seront la suite ou la
conséquence, sont & la charge du Preneur qui s’y oblige sous sanction de la clause
résolutoire.

- A la date de signature du Bail, le Preneur versera a :

» Maitre DERHY Loréne les honoraires de rédaction du Bail, soit la somme de :
2.500 €HT (3.000 € TTC) ;

e la société SARL PRIME AXE, au capital de 5.000 €, dont le siége est situé au
65 rue Lauriston 75116 PARIS, enregisiré au RCS de PARIS sous le numéro
503 611 543, prise en la personne de son représentant légal M Ygal AMAR, les
honoraires de commercialisation, soit la somme de : 10.500 € HT (12.600 € TTC).

24.3 Le Bailleur fait €lection de domicile & I’adresse indiquée dans le préambule du Bail.

Le Preneur fait élection de domicile a ’adresse indiquée dans le préambule du Bail
puis, & compter de la prise d’effet du Bail, dans les Lieux Loués.

XXV — DROIT APPLICABLE ET JURIDICTION
25.1. Le Bail est soumis et doit &étre interprété conformément au droit frangais.
25.2. Les différends ou litiges auxquels pourraient donner lieu le Bail, v compris ceux

relatifs a son interprétation ou a son exécution, reléveront de la compétence exclusive
des tribunaux dans le ressort dont les Locaux dépendent.

Fait a PARIS, le 11 décembre 2017, en deux (2) exemplaires originaux.

v v M
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Le Bailleur*

X | LBW c
ik *"7W/

*Veuillez faire précéder la signature de la mention manuscrite suivante : « Lu ef
approuveé ».

Annexes

- Annexe l.a : Réglement de copropriété
- Annexe 1.b : Plans des Locaux

- Annexe 4.10: Acte de cautionnement personnel et solidaire
- Annexe 7.2 a: Descriptif des travaux d’aménagement du Preneur

- Annexe 7.2 b : Etat des lienx d’entrée — I sera annexé au Bail postérieurement i
sa signature

- Annexe 17.2 : Procés-verbaux de 1’assemblée générale des copropriétaires de
Iimmeuble dont dépendent les Lieux Loués au titre des années 2015, 2016 et 2017

- Annexe 21.1 : Dossier technique amiante
- Annexe 21.2 : Diagnostic de performance énergétique

- Annexe 21.3 : Etat des risques naturels, miniers et technologiques
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AVENANT N°1 AU BAIL COMMERCIAL EN DATE DU 11 DECEMBRE 2017 |

ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La société COMMERCITY, soci¢t¢ ecn nom collectif, au capital de 10.000 curos,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro 808 128
599, dont le siége social est sis 111, rue de Longchamp 75116 PARIS, représentée aux [ins
des présentes par Monsieur AMAR Ygal, diment habilité en sa qualité de co-gérant de la
socield,

Ci-aprés dénommé(e) le « Bailleur »,

D’UNE PART,

ET:

La société PRIMEURS +, société par actions simplifiée, au capital de 2.000 euros,
immatriculéc au Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE sous le numéro
834 165 888, dont le siege social est sis 12 rue Béranger 92240 MALAKOFF, représentée aux

fins des présentes par Monsieur ABDELAZIZ Kaddour, diment habilité en sa qualité de
Président de la socicte,

Ci-apreés dénommée le "Preneur”,

D'AUTRE PART,

Ensemble ci-aprés dénommcdes collectivement les "Parties”, et individuellement une "Partie",
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Par actc sous seing privé les Parties ont régularisé un bail en date du 11 décembre 2017 avec
prise d’effet au 11 décembre 2017, les parties ne rappellent pas plus amplement lcs conditions
du bail, les parties déclarant en avoir parfaitement connaissance.

Compte tenu de 1’ampleur des travaux préalablement a I'ouverture de I’exploitation, le
preneur a sollicit¢ du bailleur une nouvelle franchise de loycr portant sur la période du second
irnimestre 2018, ce que le bailleur a accepté.

Les Parties se sont rapprochées ct ont souhaité convenir de ce qui suit :

IL A ETE DIT ET CONVENU CE QUI SUIT :

Article 1 : Franchise de loyer

Le Bailleur consent une franchise de loyer de 7.800 (Sept Mille huit cent) euros hors taxes qui

sera appliquée sur le second trimestrc 2018 de loyers ;

Si le Preneur est défaillant pendant une période de plus de trente jours calendaires dans le
paiement d’une quclconque des sommes dont il est redevablc au Bailleur au titre du Bail, la

franchise de loyer consentie ci-dessus sera résolue de plein droit, 571l plait au Baillcur.

Les charges et accessoires portant sur la période du 2¢™¢ trimestre 2018 restant dues.
p p

Article 2 : Absenec de Novation

Toutes les clauses non contraires 4 celles stipulées aux présentes conservent leur plein ellet.

Fait 4 PARIS, le 13 mai 2018

En 2 exemplaires originaux.

I.e Bailleur Le Preneur
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ENTRE LES SOUSSIGNEES :

La société COMMERCITY, saciété en nom collectif, au capital de 10000 euros, immatriculée au
Registic du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéo 808 128 599, dont le siége social est
sis 111, rue de Longchamp 75116 PARIS, représentée aux fins des présentes par Monsieur AMAR
Ygal, diiment habilité en sa qualité de co-gérant de la société,

Ci-apres dénommé(e) le « Bailleur »,

D’UNE PART,

ET :

La société PRIMEURS +, société par actions simplifiée, au capital de 2.000 euros, immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de NANTERRE sous le numéro 834 165 888, dont le siége
social est sis 12 rue Béranger 92240 MALAKOIT, représentée aux fins des présentes par Monsieur
ABDELAZIZ Kaddour, diment habilité en sa qualité de Président de la saci &té,

Ci-aprés dénommécelc "Prenenr",

D'AUTRE PART,

Ensemble ci-aprés dénommeées collectivement les "Parfies”, et individucllement unc "Partie",

T AWK
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Par acte sous seing privé en date du 11 décembre 2017 modifi¢ par un avenanl n°l, lc Bailleur a
consenl au Prencur un bail commercial portant sur les locaux désignés de la facon suivante :

Dépendant d'un « immeuble sis @ MALAKOFF (HAUTS DE SEINE) (92 240) 12 rue Béranger, et rue
Salvador Allende :

- Bdtiment A, un sous-sol auguel on accede directement par un escalier intériewr partant du lot n°24
au rez-de-chaussée, ce sous-sol est divise en 5 compartiments

Formant le lot n°18 du reglement de copropriété ef correspondari a 11/1000eémes de la propriété
du sol et des parties communes générales de !'immeuble dont dépendant les lieux loucs, ¢t les
1171000 émes des parties communes speciales au batiment 4.

- Batiment A, au rez-de-chaussée, cote droit en regurdant Uentrée rue Béranger, exclusivement une
houtique, une cuisine, une piéce frigorifique, une piéce désignée « salle a manger » sur le schéma

des locaux, surligné et annexé ci-joint {ammexe 1.5)

Formant une partie du lot n°24 du réglement de copropriété et correspondant a 53/1000emes de la
propriété du sol et des parties communes gencrales de 'immeuble dont dépendent les lieux loués,
& les 36/1000emes des parties communes spéciales au bdtiment 4.

Le Preneur déclare avoir expressément accepté que le debarras et les dewx piéces compris duns le
lot n°24. désignées « chambre » sur le schéma des locaux joint eu buil (annexe 1 b) ainsi que le
droit de jouissance exclusif entre les lots numéros 24, 25, 26, 27, 72, 73, 74 et 75, a la cour les
desservant ne font pas partie de l'assiette du Bail

Tels que lesdits Locaux se poursuivent et comportent avec leurs aisances et dépendances, sans
exception ni réserve, le Preneur les acceptant dans 1'étar ou ils se trouvent, sans répétition ni
recours d aucune sort, pour les avoir vus et visités d plusienry reprises.

Toute erveur dans la désignation des Locaux ne pewt justifier ni réduction, ni augmentation di
lover, »,

d-aprés les « Locaux loués ».

Ce bail commercial d'une durée de neuf (9) années a commencé & courir 3 compter du 11 décembre
2017, et ce jusqu’an 10 décembre 2026.

Les conditions et obligations découlant du Bail ne sont pas plus amplement détaillées, les Parties
déclarant parfaitement les connalitre,
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Lc reglement de copropriété et état descriptif de division de ’ensemble immobilicr susvis¢ a [ait
I’objet d’'un modificatit recu en datc du 10 janvier 2019 par Maitre Mathieu MAURIN, Notaire
Associé de la Sceiété Civile Professionnelle dénommdée « Henri TOUATI, Patrick PAPAZIAN,
Philippe PATLHES, Michéle SELLEM, Fric GRANDJEAN, Mathieu MAURIN, Cécile ZAMPINT e
Sé¢hastien ALALOUEF », titulaire d’un Office Notaral avant son siége 8 TOULOUSE, ITaute-Garonne,
30 Boulevard Maréchal Toclere,

dont I’objet est la suppression du lot numero vingt-quatre (24) afin de le subdiviser en deux nouveaux
lots portant les numéros 76 et 77 annexe 1.

En conséquence, lc Bailleur a souhailé metire a jour la désignation des Locaux loués, ce que le
Preneur a accepté.

(C’est ’objet des Présentes.

De convention expresse, le Bail, ses avenants et annexes forment un tout indivisible.

IL AETE DIT EF CONVENU CE QUI SUIT :

Article 1 : Désignation des Locaux loués

I>article 1.1 du Bail est remplacé par ce qui suit :

« le Bailleur donne par les présentes a bail commercial au Preneur qui les accepte les locaux dont la
désignation suit,

Dépendant d’un « immeuble sis @ MALAKOFT (ITAUTS DE SEINE) (92 240) 12 rue Béranger, ¢ rue
Salvador Allende :

Lot numéro dix-huit (18)

un sous-sol auquel on accede directement par un escalier intérieur partant du lot n°77 au rez~de-
chaussee, oz yous-sol est divisé en 5 compar timents

les 11/1000eémes du sol et des parties communes générales

et les [1/1000¢émes des parties communes spéciales au batiment A.

Lot numéra soixante-dix-sept (77) :

Situé au rez-de-chaussée, acces par la rue Béranger ou par la cour, ce ol
consiste en :

UN LOCAL COMMERCIAL comprenant

Jne boutique sur rue Béranger et rue Turgie, ce lot donne accés aulot 18

M{‘?’ﬂ
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Et les cinquante trois / milliémes (33/1000émes) des parties communes
générales et les 56/1000émes des parties communes spéciales au biliment A.

Tels que lesdits Locaux se poursuivent et comportent avec leurs aisances et dépendances, sans
exception ni réserve, le Prenewr les occeptani dons DUétat on ils se trouvent, sans répétifion ni

recours d aucune sort, pour les avoir wus et visités a plusieurs reprises.

Toute erveur dans la désignation des Locaux ne peur justifier ni réduction, ni augmentation du
lover. »

Article 2 : Absence de Novation

Toutes les clauses ¢ conditions du Bail o son avenant n°l qui n¢ sont pas en contradiction avee le
présent avenant demeurent valables.

Fait 4 PARIS, le

En 2 exemplaires originaux.

Le Bailleur Le Preneur

/MW

Annexe 1 : modificatif a réglement de copropri¢te/Clat descriptif de division regu en date du 10 janvier
2019 ;
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MM/EDAS
L'AN DEUX MILLE DIX NEUF,
LE DIX JANVIER

A PARIS (16°™ arrondissement), 111 rue de Longchamp,

Maitre Mathieu MAURIN, Notaire Associé de la Société Civile
Professionnelle dénommée « Henri TOUATI, Patrick PAPAZIAN, Philippe
PAILHES, Michéle SELLEM, Eric GRANDJEAN, Mathieu MAURIN, Cécile
ZAMPINI et Sébastien ALALOUF », titulaire d’un Office Notarial ayant son siége
a TOULQUSE, Haute-Garonne, 30 Boulevard Maréchal Leclerc, soussigné,

A RECU le présent acte a la requéte de :

La Societé dénommés COMMERCITY, Société en nom collectif au capital ge
10000,00 €, dont le siége est 3 PARIS (75018), 111 RUE DE LONGCHAMPF, identifiéa
au SIREN sous le numéro 808128529 et immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociélés de PARIS.

Representée par Monsieur Ygal AMAR, agissant en qualite de gérant,
fonction & laquelle il a été nommé aux termes d'un procés-verbal de I'assemblas
générale mixte du 18 avril 2017, et ayant tous pouvoirs 4 I'effet des présentes en vertu
des articles 2 el 19.2 desdits statuts.

A l'effet d'établir ainsi qu'il suit le MODIFICATIF DE L’ETAT DESCRIPTIF DE
DIVISION concernant un ensemble immobilier situé a MALAKOFT (HAUTS-DE-
SEINE), 12 Rue Béranger, et rue Salvador. Allende.

EXPOSE

1. Désignation de l'immeuble

Les présentes s'appliquent 4 un ensemble immobilier situg & MALAKOFEF
(HAUTS-DE-SEINE), 12 Rue Béranger, et rug Salvador, Allende.

_El cadasiré : e : _
sl T _{Sudace
(G 53 |12 rue Béranger 00hal3a72¢ca

2. Etat descriptif de division — réglement de copropriété
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L'ensemble immobilier sus désigné a fait l'objet d'un &tat descriptif de divisian
et réglement de copropriété établi aux termes d'un acte recu par Maitre LEVIEUX,
notaire @ PARIS, le 28 avril 1960 publié au service de Ia publicité fonciére de 1z Seine
geme, le 3 juin 1960 volume 7050 numeérg 4345,

3. Projet de modificatif
La société RGEO CONSEIL gSométre-expert, dont le sisge est &
MONTROUGE (82120) 75 avenue Henri Ginoux, a préparé un projet de modificatif &
I'état descriptif de division daté du mois d= mars 2018, et demeuré ci-joint et annaxs.
Projet de modificatif EDD du géomeétre - Annexe n°1

Le projet madificatif a pour objet :

La subdivision du lot 24, situé au rez-de-chaussée en deux nouveaux lots
numérotés 76 et 77.

CECI EXPOSE, il est passé a la modification de I'état descriptif de
division ohjet des présenies.

MODIFICATIF A L'ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION DE
L’IMMEUBLE PAR LA SUPPRESSION DU LOT NUMERO 24 ET LA
CREATION DE DEUX NOUVEAUX LOTS

La société COMMERCITY en qualité de propriétaire du lot numéro VINGT
QUATRE (24), entend modifier le lot numéro vingt-quatre (24) afin de le
subdiviser en deux nouveaux lots portant les numéros 76 et 77.

1. Désignation du lot vingt-guatre (24) supprimé :

Lot numeéro vingt-quatre (24)

Batiment A, au rez-de-chaussée, cbtd drait en regardanl l'entree Rue
Béranger, une boutique, 3 pigces, cuisine, piéce frigorifique, débarras,

Droit de jouissance exclusif entre les lots N° 24, 25, 26, 27, 72, 73, 74 st 75 &
la cour les desservant. Las propriétaires de ces lols auront seuls la charge de
l'entretien de cette cour et notamment ce son revétement et du bon fonctionnement
des évacugetions d'eau

Et les soixante et onze milliémes (71 /1000 émes) des parties communes
générales.

2. Designation des nouveaux lots créés :
Lot numéro soixante seize (76) :

Situé au rez-de-chaussée, acces par la cour, ce lot consiste en :
UN LOCAL comprenant
Deux pieces et une salle d’'eau avec WC.

Droit de jouissance exclusif entre les lots numéros 25, 27, 72, 73. 74, 75 et 76
a la cour les desservant

Et les dix huit / milligmes {18/1000&mes) des parties communes générales.

Lot numérg soixante dix sept (77) :
Situé au rez-de-chaussée, accés par la rue Béranger ou par Iz cour. ce lot
consiste en

UN LOCAL COMMERCIAL comprenant

b
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Une boutigue sur rus Béranger et rue Turgie, ce lot donne acces au lat 18
Situé au saus-sal
Et les cinquante trois / milliémes (53/1000émes) des parties communes
générales.
3. Plans:

Demeureront ci-annexés aprés mention les plans avant et aprés la
supprassion du lot 24 pour former les lots 76 et 77,

Plans - Annexe n°2
4. Effet relatif :

Acquisition suivant acte recu par Maitre SALZES. notaire a PARIS, Ie 8 juin
2017, en cours de putlication au sarvice de Ia publicite foncigre de VANVES 2.

NOUVEL ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION

Le nouvel gtat descriptif est résumeé dans le tableau récapitulatif établi ci-
apres conformément aux articles 71-1 et suivants du décret n® 55-1350 du 14 octobre
1855, modifie, portant réforme de |a publicité fonciére.

TABLEAU RECAPITULATIF
| du | Bat | Esc. | Niveau | Désignation dulot |Quote-part| Observations
St 5 i. ' en 1000e
1 A Unigue | S/Sal Cave n* 1 2
2 A Unique | $/Sol Caven® 2 1
ith A Unigue /Sol Caven®3 1
4 A Unigue | 5/Sol Caven 4 1
5 A Unique | S/Sol Caven®5 1
6 A Uniqua | 5/Sol | Caven‘6 1
7 A Unigue | S/Sal Caven® 7 1
8 A Unique | S/Sol Caven®8 1
:2) A Unique  S/Sal Caven® 9 1
10 A Unigque | S/Sol Caven® 10 1
11 A Unique | S$/Sol Caven® 11 1
12 A Unique | S/Sol Caven® 12 1
13 A Unigue | S/Sol Caven® 13 1
14 A Unique | S/Sol Cave n® 14 1
15 A Unigue | S/3al Cave n® 15 1
16 A Unigue /Sol Caven® 16 1
17 A Unique | 5/Sol Caven® 17 1
18 A Intérieur | S/Sol Cave "
19 A Unique | 5/Sol Cave n” 18 1
20 A Unique | S/Sal Cave n® 19 1
21 A Unique | 5/Sol Cave n® 20 1
22 A Unique = S/Sol Cave n® 21 4
23 A | Unique  SiSol Caven® 22 1
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A Unique R de Ch 1 Pigce &
A Unique | Rde Ch Réserve 10
A Unigue | Rde Ch WC 1
A Unique | Rde Ch 2 piéces 42
A a) ler Logement 47
A 8} 1ar Logement 45
A a) 1er WC 1
A a) 1er Logement 30
A a) ler wWC 1
A a) ler Logement 36
A a) lar WG 1
A a) 2eme Logement 36
A a) 2&me Logement 30
A a) 2&me WC 1
A a) 2éme Logement 36
A a) 2éme WC 1
A b) 2éme Logament 31
A b) 2eme Logement 37
A b) 2éme WwcC 1
A a) 3éme Logement 36
A a) 3ame Logement 30
A a) 3eme wc 1
A a) 3éme Logement 36
A a) 3géme wWC 1
A b) Jame Logement 31
A b} Jema Logement 37
A b) 3eme we 1 |
A a) 4éme Logement 35
A a) 4eme Logement 29
A a) 4eme WC 1
A a) 4éme Logement 34
A a) deme WC 1
A b) 4éme Logement 30
A b) 4éme Logement T
A b) 4éme Logemeant 17
A a) 5éme Lagement 1
A a) 5éme 3 pieces 21 ,I
A a) 5eme 1 pigce B
A a) 5¢me 1 pigce 9
A a) S5éme Logement 11
A a) S5eme 1 pigce 4
A b) 5eme Débarras 2
A b) 5&me 1 pigce 7
A b) Seme 1 pigce g
A 9] S5&me 1 piéce 7
A b) S5&mea 2 pigces 14 {
B )] Seme 1 piéce 4
B - Rde Ch Réserve 23
B > R de Ch Entrée T
E Unigue ler 2 greniers 19
C | Unigue [RdeCh Cour couverte | 5

A
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‘ ‘ Issu de la
Fis] A Unigque | Rde Ch Local 18 division du Iot
| 24
Issu de la
' A Unique | Rde Ch | Local commercial 53 division du lot
24
| TOTAL 1000
L
REPARTITION DES CHARGES
Charges Générales
- F Ductepan
Hidelots . en 1000émes
24 71
76 18
77 53
|

Charges relatives au batiment A

S o : Quote-part
N '-“-’ts_ en 1000émes
24 75
|
78 20
| 77 56
DOMICILE

Domicile est élu de plein droit au lieu de résidence du requérant.

INFORMATION DU SYNDIC

Une copie de |'actz sera adressée par lsttre recommandss par courrier
glectranique au syndic de la copropriété.

FRAIS
Les frais sont supportés par le requérant,

PUBLICITE FONCIERE

Le présent modificatif sera publié au service de la publicité foncigre da
VANVES 2 conformément a la loi du 10 juillet 1965 et aux dispositians légales
relatives & la publicité fonciére.

WAL

N
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POUVOQIRS POUR PUBLICITE FONCIERE

Pour laccomplissement des formazlités de publicite fonciére, les parties
agissant dans un intérét commun, donnent tous pouvor's nécessaires A nécessaires a
tout notzire ou 4 tout clerc de I'cffice notarial dénommé en t&te des présentes a I'effet
de faire dresser et signer tous actes complémentaires ou rectificatifs pour mettre le
présent acte en concordance avec les documents hypothécaires, cadastraux ou d'atat
civil.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

L'Office notarial dispose d'un traitement informatique pour I'accomplissement
des activités notariales, notamment de farmalités dactes, conformement 2
l'ordonnance n°45-2580 du 2 novembre 1945,

Pour la realisation de |2 finalitd précitée, les données sont susceptibles d'éte
transférées a des tiers, notamment :

« les administrations ou partenaires Iégalement habilités tels que la Direction
Geénérale des Financas Publiques, ou, le cas échéant, le livie foncier, les
instances notariales, les organismes du notariat. les fichiers centraux de la
profession notarigle (Fichier Central Des Derniéres Volontés, Minutier Central
Electronique des Notaires, registre du PACS, stc.),

» les Offices notariaux participant 2 I'actes,
* les elablissements financiers concernés,
* les arganismes de consells spécialisés pour la gestion des aclivités notariales,

* le Conseil supgrieur du notariat ou son délégataire. pour étre transcrites dans
une base de donndes immobiliéres, concerant les actes relatifs aux
mutations d'immeubles & titre onéreux, en appiication du décret n® 2013-803
du 3 septembre 2013,

* les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans la
cadre de |z recherche de personnalites politiquement exposées ou ayant fait
l'objst de gel des avoirs ou sanctions, de la lutte contre le blanchiment des
capitaux et le financement du terrorisme. Ces vérifications font l'objet d'un
transfert de données dzns un pays situé hors de [Union Européenre
disposant d'une légisiation sur la protection des données rsconnue comme
gquivalente par la Commission européenne.

La communication de ces données aux tiers psut &tre indispensable afin de
mener & bien l'accomplissement de l'acte.

Les dacuments permettant d'établir, d'enregistrer et de publier les actes sont
conserves 30 ans a compter de la réalisation de lensemble des formalités. L'acie
authentique et ses annaxas sont conservés 75 ans st 100 ans lorsque l'acte porte sur
des personnes minsures ou majeures protégées.

Conformément au Réglement (UE) 2016/679 du 27 avril 201 6, les personnes
concerngées peuvent accéder aux donnges les concernant directement aupres de
I'Office notarial ou du Délgégué a la protection des donneées désigné par I'Office a
I'adresse suivante : Etude de Maitre Mathisu MAURIN Notaire Associa de la Société
Civile Professicnnelle dénommée « Henri TOUATI, Patrick PAPAZIAN, Fhilippe
PAILHES, Michéle SELLEM, Eric GRANDJEAN, Mathizu MAURIN, Cécile ZAMPINI
et Sébastien ALALOUF », titulaire d’'un Office Notarial ayant son siége & TOULQUSE,
Haute-Garonne, 30 Boulevard Maréchal Leclerc, soussigné. Téléphone :
05.34.45 52 52 Télécopie : 05.34 45 52 50 Courriel :
etude31077 toulouse@notaires. fr.

Le cas échéant, les personnes concernéecs Feuvent eégalement obtenir la
rectification, I'effacement des donnges les concernant ou s'opposer pour motif l&gitime
au traitement de ces données, hommis les cas ol la réglementation ne permet pas

“#
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l'exercice de ces droits Toute réclamation peut étre intraduite aupres de la
Commission Nationalz de I'Informatique et des Libertés.

CERTIFICATION D’'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que l'identité compléte de |a partie dénommee
dans le preésent document telle qu'elle est indiquée en téte des presentes a la suite de
§0Nn nom ou dencmination Iui a été réguligrement justifice.

LISTE DES ANNEXES

Annexe 1 Projet de modificatif EDD du géométre - Annexe n°1
Annexe 2 Plans - Annexe n°2

DONT ACTE sans renvoi

Genaré en l'office notarizl et visualisé sur support glectronique aux lieu, jour,
mois et an indiqués en entéte du présent acte.

Et lecture faite, le requérant a certifié exactes les déclarations Ie concernant,
avant d'apposer sa signalure sur tablatte numerique.

Puis le notaire, qui a recueilli 'image de la signature manuscrite, a Ilui-méme
signé au maeyen d'un procede de signature electronique securisé.

M. AMAR Ygal représentant de Ia
société dénommée COMMERCITY a I
signé

: u
a PARIS
l2 10 janvier 2019 === =

et le notaire Me MAURIN MATHIEU a
signé

a PARIS ; 4

L'AN DEUX MILLE DIX NEUF ; %

LE DTX JANVIER : b X
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Immeuble sis a :

MALAKOFF

(Hauts-de-Seine)

12, rue Béranger
Rue Turgie

MODIFICATIF DE L’ETAT DESCRIPTIF DE

DIVISION EN COPROPRIETE

Dossier n® RG17-102 V3 Mars 2018

4
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La subdivision du ot 24, situé au rez-de-chaussée. en deux nouveaux lots numérotés

7Bet 77
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SUBLIVISION DU LOT 24

Quote part
en 1000e
M- dulof| Bét Escaliar Niveau | Nawredulot| dansla | Nature de la madification
propriete cu
50l
2 A uwniqus | Rde Gh Locel _ 71 Subdivisé en I_c-l.e_, /B EetFT
commercial supprime
78 A uniguz | RdeCh Lecal 8 || Partie du lot 24
r A unique R de Ch oca 53 Partie du lot 24
commearcial

%
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DESIGNATION DES LOTS CREES

Lot numéro 76 :

Situé au rez-de-chaussée, accés par la cour, ce lot consists en

UN LOCAL comprenant

Deux pigces et unz salle d'eau avec wc.

Droit de jouissance exclusif entre les lots numéros 25, 27, 72, 73,74, 75 el 76 a la

cour les desservant

Et les DIX HUIT
Millémes des parties communes générales

Lot numéro 77 :

18/1000e

Situé au rez-de-chaussée, accés par la rue Beranger ou par 12 cour, c2 lot consiste

en:

UN LOCAL COMMERCIAL comprenant

Une boutique sur rue Baranger et rue Turgie, ce lot donne accés au lot 18 situs au

sous-sol

Et les CINQUANTE TROIS
Milliémes des parties communes générales

53/1000&
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REPARTITION DES CHARGES

Charges Généralas

a1 Quote-part
e f en: 1000&
24 71
76 18
77 53

Charges relatives au batiment A

Quote-part
N° de Lots ;
en: 1000&
24 76
76 20
77 56
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TABLEAU RECAPITULATIE

Etabli aprés le modificatif qui précéde, conformement a l'article 71 du décrel 55-
1350 du 14 Octobre 1955, medifié notamment par le décret numéro 79-405 du

21 Mai 1879 pris paur 'application du décret numéro 55-22 du 4 Janvier 1955

portant réferme de la publicité fonciére.
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NE
du Bat. Esc. Niveau Désignation du lot Quote-part
lot en 10002
1 A Unique S/50l Caven® 1 2
2 A Unique S/Sol Cave n® 2 1
3 A Unique S/30l Caven® 3 1
4 A Unique 5150l Caven” 4 1
5 A Unigue S50l Caven®s 1
6 A Unigue S50l Caven® G 1
T A Unigue Sf5al Caven'7 1
8 A Unigue 5/S0l Caven® 3 1
9 A Unigus S/Sol Caven’ 9 1
10 A Unigue 5/Sol Cave n” 10 1
11 A Unigue /8ol Caven® 11 1
12 A Unigue S/Sol Cave n® 12 1
13 A Unique S/Sol Caven” 13 1
14 A Unigue 5/5ol Cavan® 14 1
15 A Unique S/S0l Caven® 15 1
16 A Unique S50l Caven™ 16 1
17 A Unique 5/Sol Caven® 17 1
18 A Interieur | S/Sal Cave 11
19 A Unique 5/50l Caven® 18 1
20 A Unique S/Sol Caven® 19 1
21 A Unique S/Sol Caven® 20 1
22 A Unique S/50l Caven® 21 4
23 A Unique S¢S0l Cave n® 22 1
25 A Unique | Rde Ch 1 Piécc [i]
26 A Unigque | Rde Ch Réserve 10
27 A Unigque | Rde Ch WG 1
28 A Uniguz | Rde Ch 2 pidces 42
29 A a) 1ar Logement 47
30 A a) ler Logement 45
3 A a) 1er WC 1
32 A a) ler Logement 30
33 A a) ler WC 1
34 A a) 1er Logemeant 36
35 A a) 1er WC 1
36 A a) 2emes Lagemant 36
37 A a) 2éme Logement 30
38 M a) 2éme WC 1
39 A a) 2éme Logement 38
40 A a) 2éme WG 1
41 A h) 2&me Logement 21
42 A b) 2éme Logerment 7
43 A b) 2éme WG 1
44 A a) 3eme Logement 36
45 A a) 3éme Logement an
46 A a) 3eme WG 1
47 A a) 3&me Logement 36
48 A a) 3&me WC 1
48 A b} JEme | ogement 31
50 A b} 3eme Logement 37
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NQ
du Bat. Csc. Niveau Designation du ot Quotz-part
lot ©en 1000e
51 A b) Jeme WC 1
52 A a) 4eme Logement 25
o A a) déme Logement 29
54 A a) 4éme WG 1
55 A a) 4eme Logement 34
65 A a) 4&me WC 1
57 A by 4eme Logement 30
53 A b) deme Logement 17
89 A b) 4&me Logement 17
G0 A a) S&me Logement 15
31 A a) Seme 3J piéces 21
62 A a) féme 1 pigce B
63 A a) S5éme 1 picce g8
64 A a) 5éme Logament 1
B5 A a) Séme 1 piece 4
66 A b) 5&ma Débarras 2
67 A by 5eme 1 piéce 7
63 A b} 5éme 1 piece 3]
69 A ) 5eme 1 piéce 7
70 A h) 5eme 2 pigces 14
71 B b) 5éme 1 piécs 4
72 B - R deCh Résarve 23
T3 B - R de Ch Entrée 7
74 B Unique 1ar 2 greniers” 18
75 c Unique | Rde Ch Cour couverle 5
7B A Unigue | Rde Ch Local 18
77 A Unique | R de Ch Lacal commercial 53

TOTAL 1000

i
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liste das annexes ;
- @ annexe 1 Projet de modificatif du géométre

- @ annexe 2 Plans
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Le(s} soussigné(s) déclare(nt) avuir pris connaissance de I'ensemble des annexes qui précédent.

M. AMAR Ygal représentant de la société dénommeée
COMMERCITY a signé

a PARIS
le 10 janvier 2019

vy
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VPA
131291

Fas

TC/VPA/

L'AN DEUX MILLE VINGT CINQ,
LE DOUZE FEVRIER

A MALAKOFF (Hauts-de-Seine), 12-14 rue Edgar Quinet, au siége de
I'Office Notarial, ci-aprés nommeé,

Maitre Thibault CHAMBRY, Notaire Associé de la Société Civile
Professionnelle «CHAMBRY-VIGNERON-LABOPIN, notaires associés», titulaire
d’un Office Notarial 8 MALAKOFF (Hauts-de-Seine) 12-14 rue Edgar Quinet,
identifié sous le numéro CRPCEN 92035,

Conseil de la Commune de Malakoff

Etant ici précisé que la société BERANGER 92 est assistée de Matitre Steven
MAOQ, Avocat a la Cour, Cabinet d'Avocats WANG sis 11 place de la Nation 75011
PARIS, présent a l'acte,

A recu le présent acte contenant :

CESSION DE FONDS DE COMMERCE

PAR :

La Société dénommée BERANGER 92, Société par actions simplifiée au
capital de 1000 €, dont le siége est 8 MALAKOFF (92240), 12 rue Béranger, identifiée
au SIREN sous le numéro 917896110 et immatriculée au Registre du Commerce et
des Sociétés de NANTERRE.

Ci-aprés dénommée le "CEDANT" et agissant solidairement en cas de
pluralité.

D'UNE PART

AU PROFIT DE :

La COMMUNE DE MALAKOFF, collectivité territoriale, personne morale de
droit public située dans le département des Hauts-de-Seine, dont l'adresse est a
MALAKOFF (92240), 1 Place du 11 Novembre, identifiee au SIREN sous le numéro
219200466.
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Ci-aprés dénommée le "CESSIONNAIRE" et agissant solidairement en cas de
pluralité.

D'AUTRE PART
CESSIONNAIRE a concurrence de la totalité en pleine propriété.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénommée BERANGER 92 est représentée a 'acte par :

La société GROUPE LRF, cette derniére ayant été nommée Premier
Président statutaire de la société BERANGER 92, nommée a cette fonction suivant
les statuts constitutifs de ladite société en date du 25 juillet 2022, sans limitation de
durée et non révoquée depuis, ainsi déclaré.

Ladite société GROUPE LRF, elle-méme représentée par Monsieur Haochi LI,
Président statutaire du Groupe LRF suivant les statuts constitutifs de ladite société en
date du 12 mars 2022.

Le tout suivant délibération pour vendre en date du 30 juillet 2024, ci-annexée
(Annexe n°1).

Ledit Monsieur Haochi LI déclarant les statuts inchangés depuis leur
constitution pour ces deux sociétés.

- La COMMUNE DE MALAKOFF estreprésentée a l'acte par :

Monsieur Rodéric AARSSE, en sa qualité de deuxiéme adjoint au Maire,
agissant par délégation de fonction et de signature de Madame la Maire de
MALAKOFF en vertu d'un arrété municipal n°2020/59/SG du 11 septembre 2020
transmis au contrdle de légalité et publié le 23 septembre 2020, dont une copie
demeure annexée (Annexe n°2).

DELIBERATION MUNICIPALE

Le représentant de la commune est spécialement autorisé a réaliser la
présente opération aux termes :
- d'une délibération n°2020 19 du 23 mai 2020, télétransmise au contréle
de légalité le 26 mai 2020, dont une ampliation est annexée (Annexe n°3)
- D'une décision n°2024 205 en date du 29 octobre 2024 télétransmise au
contrdle de |égalité le 29 octobre 2024, dont une ampliation est annexée
(Annexe n°4).

Il déclare :

e que la délibération a été publiée dans la huitaine sous forme d’affichage
d’'extraits du compte-rendu de la séance ainsi que sur le site internet de la
commune, tel que larticle L2121-25 du Code général des collectivités
territoriales le prévaoit,

e que le délai de deux mois prévu par l'article L 2131-6 du Code général des
collectivités territoriales s’est écoulé sans qu'il y ait eu notification d'un recours
devant le tribunal administratif pour acte contraire a la |égalité.

AVIS DE L'AUTORITE COMPETENTE DE L'ETAT

Un avis de I'Autorité compétente de I'Etat a été rendu le 23 octobre 2024 et
est annexé (Annexe n°5).

DECLARATIONS SUR LA CAPACITE

Préalablement a la cession de fonds, les parties déclarent :

e Que les indications portées aux présentes concernant leur identité sont
parfaitement exactes.
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* Qu'il n'existe aucune restriction a leur capacité de s’obliger par suite de faillite
personnelle, redressement ou liquidation judiciaire, cessation des paiements,
incapacité quelconque.

Le CEDANT seul :
e Qu’il ala libre disposition du fonds vendu.
e Qu'aucune clause de réserve de propriété ne peut étre invoquée par les

fournisseurs des éléments de matériel, mobilier, agencement ou installation
compris dans le fonds présentement cédé.

DOCUMENTS RELATIFS A LA CAPACITEET A LA QUALITE DES PARTIES

Les piéces suivantes ont été produites a l'appui des déclarations des parties
sur leur capacité :
Concernant la société BERANGER 92

e Exfrait K bis de moins de trois mois.

e Certificat de non faillite de moins de trois mois.
e Etat complet des inscriptions et nantissements de moins de trois mois.
« Compte rendu de l'interrogation du site bodacc.fr.

* piéce d'identité et titre de séjour du signataire.

Concernant la COMMUNE DE MALAKOFF
* Piéce d'identité du signataire.

Ces documents ne révélent aucun empéchement des parties a la signature
des présentes.

LESQUELS, préalablement a l'acte objet des présentes ont exposé ce qui
suit:

EXPOSE

La cession concerne un BIEN pour lequel, conformément aux articles L 214-1
et suivants du Code de l'urbanisme, le CESSIONNAIRE a exercé, a charge de
rétrocession, son droit de préemption, le conseil municipal ayant adopté un périmétre
de sauvegarde du commerce et de I'artisanat conformément a la procédure instituée
par le décret n® 2007-1827 du 26 décembre 2007 .

Etant ici précisé que le CESSIONNAIRE devra rétrocéder le BIEN dans un
délai de deux ans, qui peut étre porté a trois ans en cas de mise en location-gérance
du fonds de commerce, conformément a l'article L. 214-2 du Code de l'urbanisme.
Toutefois si cette rétrocession n’a pas lieu dans le délai imparti, le cessionnaire
évincé bénéficie d’un droit de priorité d’acquisition.

Cette réfrocession devra respecter les prescriptions des articles R 214-11 et
suivants du Code de l'urbanisme.

La préemption est consécutive a la signature d'un avant-confrat entre le
CEDANT et LA SASU LA FERME DE MALAKOFF, cessionnaire originaire aujourd’hui
évincé, suivant acte sous seing privé en date du 30 juillet 2024.

La déclaration d'intention d'aliéner prescrite par I'article L 214-1 du Code de
l'urbanisme a été notifiée au bénéficiaire du droit de préemption le 31 juillet 2024 avec
un accusé de réception portant présentation en Mairie en date du 2 aolt 2024 ci-
annexés (Annexe n°6).
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Une demande de visite et de piéces complémentaires a été formulée par la
Commune de Malakoff le 25 septembre 2024, le courrier étant ci-annexé (Annexe
n°7), et la visite a été effectuée le 30 septembre 2024, ainsi déclaré.

Par une décision en date du 29 octobre 2024, ce bénéficiaire a indiqué qu'il
exercait son droit de préemption, réponse signifiée le jour méme au CEDANT et au
BAILLEUR par exploit d’huissier.

Le CEDANT déclare avoir informé par email du 30 octobre 2024 I'acquéreur
évincé par I'intermédiaire de leurs avocats Me Sabrina Feddag, conseil de 'acquéreur
évincé.

La notification et la réponse sont annexées, ainsi que les significations de la
décision du droit de préemption (Annexe 4).

IL AETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

Par les présentes, le CEDANT céde au CESSIONNAIRE qui accepte, le
fonds dont la désignation suit :

DESIGNATION DU FONDS

Le fonds de commerce de vente de fruits et légumes, épicerie fine sis a
MALAKOFF (92240), 12 rue Béranger, lui appartenant, connu sous le nom
commercial "LE RELAIS DU FRUIT", et pour lequel il est immatriculé au registre du
commerce et des sociétés de NANTERRE, sous le numéro 917896110, ce fonds
comprenant :

+ Laclientéle, 'achalandage y attachés.

e Le droit au bail pour le temps restant a courir des locaux sis a MALAKOFF
(92240), 12 rue Béranger, ou le fonds est exploité.

e Le mobilier commercial, les agencements et le matériel servant a son
exploitation, dont un inventaire daté du 28 décembre 2024 descriptif et
estimatif certifié sincére et véritable par les parties est annexé aux présentes
(Annexe n°8)

¢ Un stock de marchandises constitué de : Néant.

Tel que le fonds se poursuit et comporte dans son état actuel avec tous ses
éléments sans exception ni réserve, le CESSIONNAIRE déclarant bien le connaitre
pour avoir eu connaissance de la comptabilité, livres de caisse, factures et autres
documents permettant d'en établir la valeur.

Est exclu de |a présente cession 'enseigne « LE RELAIS DU FRUIT ».

ETABLISSEMENT PRINCIPAL

Le CEDANT déclare que le fonds objet des présentes constitue un
établissement principal et atteste ne pas posséder d'autre établissement ayant la
méme activité.

ORIGINE DE PROPRIETE

Le fonds appartient au CEDANT, pour 'avoir acquis suivant acte sous seing
privé en date du 5 septembre 2022, de:

la société PRIMEURS ET FRAICHEUR, société par actions simplifiée au
capital de sept mille euros, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de
NANTERRE sous le numéro 889061339.
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Cette acquisition a eu lieu moyennant le prix principal de DEUX CENT
SOIXANTE-CINQ MILLE EUROS (265 000,00 EUR), s’appliquant savoir :

e aux éléments incorporels pour CENT CINQUANTE MILLE EUROS
(150 000,00 EUR) ;

e aux éléments corporels pour CENT QUINZE MILLE EUROS (115 000,00
EUR).

Les formalités de publicité ont été réguliérement accomplies.

ENONCIATION DU BAIL

Le CEDANT déclare que les locaux dans lesquels le fonds objet des
présentes est exploité, ont été donnés a bail par la société COMMERCITY, aux
termes d'un acte sous seing privé en date du 11 décembre 2017, aux droits de
laquelle est venue la société SCI CAPU BABY, et ce pour une durée de neuf (9)
années ayant commencé a courir le 11 décembre 2017 pour se terminer le 10
décembre 2026.

Ledit bail a été conclu initialement au profit de Monsieur Kaddour
ABDELAZIZ, agissant pour le compte de |la société PRIMEURS +, ledit bail transféré
tacitement au profit de la société BERANGER 92, sans avenant spécifique, ainsi
déclaré, suite a cessions de fonds de commerce successives emportant cessions du
droit au bail,

Ledit bail et ses avenants sont annexés (Annexe n°9), le CESSIONNAIRE
déclarant en avoir pris parfaite connaissance dés avant ce jour.

Par avenant numéro un en date du 15 mai 2018, la société COMMERCITY a

accordé a la société PRIMEURS + une franchise de loyer de 7.800 € HT appliquée
sur le loyer du second trimestre 2018.

DESCRIPTION DES LOCAUX LOUES

Les locaux loués sont décrits ainsi dans le bail commercial :

« ARTICLE | — DESIGNATION

1.1 Le Bailleur donne par les présentes a bail commercial au Preneur qui
accepte, les locaux dont la désignation suit conformément au réglement de
copropriété (Annexe 1.a) et au schéma des locaux joint au Bail (Annexe 1.b),
dépendant d'un immeuble sis & MALAKOFF (HAUTS-DE-SEINE) (92240) 12 rue
Béranger, et rue Salvador Allende (ci-aprés les « Locaux » ou les « Lieux Loués »):

- Batiment A, un sous-sol auquel on accede directement par un escalier
intérieur partant du lot n°24 au rez-de-chaussée, ce sous-sol est divisé en 5
compartiments.

formant le lot n°18 du réglement de copropriété et correspondant a
11/1.000émes de la propriété du sol et des parties communes genérales de
limmeuble dont dépendent les Lieux Loués, et les 11/1.000émes des parties
communes spéciales au batiment A.

- Bétiment A, au rez-de-chaussée, coté droit en regardant l'entrée rue
Béranger, exclusivement une boutique, une cuisine, une piéce frigorifique,
une piéce désignée « salle a manger » sur le schéma des locaux surligné
et annexé ci-joint (Annexe 1.b).

formant une partie du lot n°24 du réglement de copropriété et correspondant a
53/1.000émes de la propriété du sol et des parties communes générales de
limmeuble dont dépendent les Lieux Loués, et les 56/1.000émes des parties
communes spéciales au batiment A.

Le Preneur déclare avoir expressément accepté que le débarras et les deux
piéces compris dans lot n°24, désignées « chambre » sur le schéma des Locaux joint
au Bail (Annexe 1.b)-, ainsi que le droit de jouissance exclusif entre les lots numéros
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24,25, 26, 27, 72, 73, 74 et 75, a la cour les desservant ne font pas partis de 'assiette
du Bail.

Tels que lesdits Locaux se poursuivent et comportent avec leurs aisances et
dépendances sans exception ni réserve, le Preneur les acceptant dans I'état ou ils se
trouvent, sans répétition ni recours d'aucune sorte, pour les avoir vus et visités a
plusieurs reprises.

Toute erreur dans la désignation des Locaux ne peut justifier ni réduction, ni
augmentation du loyer. »

Par suite d’'un avenant numéro deux en date du 10 janvier 2019, la description
des locaux loués a été mise a jour par suite d'un modificatif au réglement de
copropriété :

« Dépendant d’un immeuble sis 8 MALAKOFF (HAUTS DE SEINE) (92240) 12 rue
Béranger, et rue Salvador Allende :

Lot numéro dix-huit (18)

un sous-sol auquel on accéde directement par un escalier intérieur partant du lot n°77
au rez-de-chaussée, ce sous-sol est divisé en 5 compartiments

les 11/1000émes du sol et des parties communes générales

et les 11/1000émes des parties communes spéciales au batiment A

Lot numéro soixante-dix-sept (77) :

Situé au rez-de-chaussée, accés par la rue Béranger ou par la cour, ce lot consiste
en:

UN LOCAL COMMERCIAL comprenant

Une boutique sur rue Béranger et rue Turgie, ce lot donne accés au lot 18 situé au
sous-sol

Et les cinquante trois/milliémes (53/1000émes) des parties communes générales et
les 56/1000émes des parties communes spéciales au béatiment A »

LOYER

Le montant actuel du loyer annuel hors taxe et hors charges est de
QUARANTE MILLE NEUF CENT QUARANTE-SIX EUROS ET CINQUANTE-SIX
CENTIMES (40 946,56 EUR) payable d’avance en début de frimestre.

Ce loyer est révisable en fonction de la variation de l'indice des Loyers
commerciaux (ILC) publié par I'INSEE, la derniére révision a eu lieu le 11 décembre
2024, la prochaine aura lieu le 11 décembre 2025.

- lIn’est d0 aucun arriéré de loyer ou de charges.

Le Cédant déclare qu’il a remis une garantie a premiére demande d'un
montant de dix mille euros (10.000,00 eur).

Par ailleurs, le cédant a versé la somme de 10 236,64 EUR au titre du dépbt
de garantie.

Les factures du 4®me trimestre 2024 et du 1¢' trimestre 2025 sont ci-annexées
Annexe n°10.

CESSION, SOUS-LOCATION, DESTINATION

Les clauses du bail relatives a la cession, la sous-location et la destination
des lieux sont ci-aprés littéralement rapportées :

« ARTICLE Il —DESTINATION

Le Preneur ne pourra utiliser les Lieux Loués que pour y exercer une activité
de primeur, épicerie fine, vente de tapas, sans cuisson.
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Aprés consultation des documents d'urbanisme et du réglement de
copropriété, il s'avére quil n'y a pas d'obstacles juridiques a l'exercice d'une telle
activité.

Les locaux loués étant situés dans un immeuble d'occupation bourgeoise,
l'activité du preneur ne devra pas nuire a la bonne tenue et a la tranquillité de la
copropriété et du voisinage.

A cet effet, le preneur devra veiller & ce que son activité ne cause pas de
nuisances auditives, olfactives, ou toutes autres génes.

Les lieux loués ne pourront étre affectés, méme temporairement, a un autre
usage et il ne pourra y étre. exercé aucune autre activité que celle indiquée ci-
dessus. »

[..]

« 11.2 Sous-location

Le Preneur ne pourra ni sous-louer, ni se substituer toute personne ou société
méme a titre gratuit dans les Lieux Loués, ni consentir une location-gérance du fonds
de commerce exploité dans les Locaux. L'autorisation expresse de sous-location
partielle, si elle était accordée, n'emporte pas, en tout état de cause, dérogation a

11.3 Cession

a. Généralités

Le Preneur ne pourra céder son droit au bail seul. Il ne pourra céder le droit
au bail a l'acquéreur du fonds qu'aprés I'agrément du Bailleur qui ne pourra toutefois
refuser ledit agrément que pour des motifs sérieux et légitimes. De surcroit, le droit de
cession du fonds de commerce reste subordonné aux droits de préférence et de
concours ci-aprés stipulés.

L'acte de cession devra obligatoirement étre établi par un rédacteur d'actes
relevant d'une profession juridique réglementé; sous la condition expresse du
réglement préalable de tous arriérés restant dus en loyers, charges et accessoires, ou
de mise sous séquestre pour les sommes éventuellement litigieuses.

Le cédant s'oblige envers le Bailleur a étre garant solidaire du cessionnaire et
de tous cessionnaires successifs pour le paiement des loyers, charges, accessoires et
éventuelles indemnités d'occupation et l'exécution des clauses du Bail pendant une
durée de trois (3) ans a compter de la date de prise d'effet de la cession.

Le cessionnaire s'oblige également & étre garant solidaire avec le cédant du
paiement des loyers, charges et accessoires dus au titre du Bail par le cédant a la
date de réalisation de ladite cession.

L'acte de cession devra mentionner les engagements de garantie solidaire
susvisés du cedant et du cessionnaire.

Le Preneur accepte que le délai d'information du cédant du défaut de
paiement du cessionnaire, prévu a l'article L. 145-16-1 du Code de commerce, soit
porté a quatre (4) mois & compter de la date a laquelle la somme aurait di étre
acquittée par le cessionnaire.

En cas de régularisation de la cession, une copie exécutoire ou un exemplaire
original de l'acte de cession enregistré devra étre remis au Bailleur, dans le mois de la
signature, aux frais du Preneur, le tout & peine de résiliation de plein droit du Bail.

En application de l'article L. 145-40-1 du Code de commerce, a la date de
prise de possession des Locaux par le cessionnaire, un état des lieux, contradictoire
et amiable, devra étre dressé en trois (3) exemplaires par le cédant, le cessionnaire et
le Bailleur, dument appelé par le cédant par lettre recommandée avec demande d'avis
de réception, moyennant un préavis de quinze (15) jours.
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Si le caractére contradictoire d'un tel état des lieux ne peut étre assuré, celui-
ci sera établi par huissier de justice, a l'initiative de la partie la plus diligente, aux frais
partagés entre le cédant et le cessionnaire. Il est précisé que I'état des lieux dressé
lors de la prise de possession des Locaux par le cessionnaire vaudra, pour le Bailleur,
simple constat des existants au jour de son établissement, seul l'état des lieux
d'entrée réalisé lors de la livraison des Locaux visé a. I'Article 7.2 faisant foi.

b. Notification préalable et concours

Aucune cession ne pourra intervenir sans une notification préalable adressée
par le Preneur au Bailleur par pli recommandé avec accusé de réception ou acte
extrajudiciaire comportant dénonciation intégrale d'un acte de cession didment
paraphé et signé par le Preneur et le tiers acquéreur, et conclu sous la triple condition
suspensive : x) d'une part - mais exclusivement en cas de vente du fonds - de
l'agrément visé ci-dessus qui sera réputé acquis si, dans le délai d'un (1) mois de la
réception de la notification, le Bailleur n'a pas notifié¢ un refus d'agrément pour motif
sérieux et légitime, y) d'autre part du non exercice du droit de préférence, z) et enfin
du droit du Bailleur de concourir a I'acte ainsi qu'il est dit ci-aprés.

Ladite notification devra également préciser les lieu, jour et heure prévus pour
la réalisation définitive de cette cession, laquelle devra intervenir plus d'un (1) mois
aprés la date de réception effective de cette notification. A défaut d'intervention ou
méme en cas d'intervention pure et simple, la vente ne compostera, en l'absence de
clause contraire expresse, aucune novation aux stipulations locatives en vigueur et
aux droits et actions antérieurs du Bailleur ; toute clause de la cession contraire ou
contradictoire avec les clauses et conditions du Bail devant étre de plein droit réputée
non écrite.

c. Droit de préférence

La notification ci-dessus comportera la faculté pour le Bailleur ou pour toute
personne physique ou morale quil se réserve de désigner de se porter acquéreur a
stricte égalité de conditions. En conséquence, ladite notification vaudra offre ferme de
contracter avec le Bailleur ou tout tiers substitué sans possibilité d'abandon de la
cession.

En cas de mise en ceuvre du droit de préférence, la cession devra alors étre
régularisée dans la quinzaine de la notification d'exercice du droit de préférence avec
réglement concomitant des sommes stipulées payables comptant.

Ce droit de préférence s'imposera dans les mémes conditions aux acquéreurs
successifs pendant toute la durée du Bail, de ses prorogations ou renouvellements. Il
s'appliquera a toutes les cessions quelles qu'en soient la forme et les modalités :
cession onéreuse ou gratuite, cession ou apport du droit au bail (non soumis au
régime des scissions) et du fonds de commerce, cession amiable ou per adjudication.
En cas de vente globale de plusieurs fonds, la vente devra, & peine de nullité,
comporter la décomposition de tout prix global pour faire apparaitre le prix de cession
du fonds exploité dans les Lieux Loués.

En cas de vente aux enchéres, un Dire du Cahier des Charges devra relater
l'existence et les modalités du droit de préférence et le Bailleur devra étre
personnellement convoqué & l'adjudication au moins un (1) mois a l'avance avec
notification du Cahier des Charges. Corrélativement, le Bailleur (ou toute personne
physique ou morale qu'il se réserve de désigner) pourra se substituer au dernier
enchérisseur & prix égal et conditions identiques par déclaration formulée
immédiatement dés la cléture des enchéres »

Par ailleurs, le CEDANT déclare que :

Aucune sous-location ou droit d'occupation n'a été consenti en contravention
des clauses et conditions de bail.

Aucune sommation d'exécuter I'une quelconque des charges et conditions du
bail, ni aucun congé ou dénonciation du droit a4 la location n'a été délivré par le
bailleur, avec lequel il n'existe aucun différend.
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Aucune contravention aux clauses du bail n'a été commise susceptible de
permettre au bailleur de refuser le renouvellement du bail.

Le CEDANT s'engage a régler au CESSIONNAIRE a premiére demande
toute somme réclamée a ce dernier par le bailleur des locaux, par I'administration ou
par toute aufre personne, postérieurement a [l'enfrée en jouissance du
CESSIONNAIRE, pour la période d'occupation antérieure a la signature de l'acte.

Le bail n’est pas librement cessible, en conséquence le propriétaire a été
appelé a l'acte de cession.

INTERVENTION DU BAILLEUR

La société dénommée SClI CAPU BABY, Société civile immobiliére au
capital de 1500€, dont le siége est a PARIS (75116), 65 rue Lauriston, identifiée au
SIREN sous le numéro 449 288 646 et immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de PARIS.

Représentée par la société dénommée ALFIGEST, gérante,

Elle-méme représentée par Monsieur Michael SZCZUPAK, Président de
ladite société ALFIGEST, ainsi qu’il résulte d’'un procés-verbal d’assemblée en
date du 3 juin 2019.

Ledit Monsieur SZCZUPAK ayant donné pouvoir a Madame Anais
FRESLON, collaboratrice en I’Etude du Notaire soussigné, en vertu d’une
procuration sous seing privé certifiée par docusign en date du 10 février 2025,
ci-annexée (Annexe n°11).

Demeure également annexé a I’acte, le mail du bailleur confirmant les
montants du loyer et dépét de garantie (Annexe n°12).

EN SA QUALITE DE BAILLEUR des locaux ou est exploité le fonds de
commerce présentement vendu, déclare :

- agréer la cession et accepter le CESSIONNAIRE comme successeur du
CEDANT , sans pour autant décharger ce dernier de son obligation de solidarité de
paiement du loyer telle qu'indiquée ci-aprés ;

- déclare que son droit de préférence n'est pas applicable compte tenu de la
préemption du fonds de commerce et renonce a se prévaloir de toute action
concernant son droit de préférence, dans le cadre de la présente cession
uniquement,

- Dispenser ainsi de toute notification préalable a son profit, ainsi que visé
dans les conditions sus-relatées

- faire réserve de tous droits et recours contre le CEDANT, notamment pour
les loyers et charges exigibles ;

- déclarer n"avoir a ce jour, a I'encontre du CEDANT, aucune instance relative
a I'application des conditions du bail dont il s’agit ;

- Dispenser de toute signification par voie de Commissaire de Justice, la
réalisation de cette cession devant étre simplement portée a sa connaissance par
lettre recommandée avec demande d’avis de réception.

- prendre acte de la cession d’'indemnité d’éviction si elle est stipulée.

Une copie exécutoire par extrait des présentes lui sera remise aux frais du
CESSIONNAIRE.

OBLIGATION DE SOLIDARITE

Le bail comporte une clause de garantie solidaire ci-dessous ainsi que suvisé
et ci-aprés a nouveau relatée :
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« Le cédant s'oblige envers le Bailleur a étre garant solidaire du cessionnaire
et de tous cessionnaires successifs pour le paiement des loyers, charges, accessoires
et éventuelles indemnités d'occupation et I'exécution des clauses du Bail pendant une
durée de trois (3) ans a compter de la date de prise d'effet de la cession.

Le cessionnaire s'oblige également a étre garant solidaire avec le cédant du
paiement des loyers, charges et accessoires dus au titre du Bail par le cédant a la
date de réalisation de ladite cession.

L'acte de cession devra mentionner les engagements de garantie solidaire
susvisés du cédant et du cessionnaire. »

L 'article L145-16-2 du Code de commerce dispose actuellement que :

"Si la cession du bail commercial s'accompagne d'une clause de garantie du
cédant au bénéfice du bailleur, celui-ci ne peut l'invoquer que durant trois ans a
compter de la cession dudit bail.”

En conséquence, et dans les limites indiquées, le CEDANT demeurera garant
solidaire de son CESSIONNAIRE vis-a-vis du BAILLEUR pour le paiement du loyer et
I'exécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie s'étendra a
tous les cessionnaires éventuels.

Au vu de la cession actuelle sur décision de préemption de la Mairie, et
de la qualité ainsi du CESSIONNAIRE, le bailleur consent expressément par les
présentes a ce que le CESSIONNAIRE, soit la Commune de MALAKOFF, ne soit
pas tenue de cette garantie de solidarité, mais que le nouveau repreneur, lors de
la revente par la Commune, y soit bien lui assujetti, ainsi que le CESSIONNAIRE
devra expressément y veiller,

PROPRIETE - JOUISSANCE

Le CESSIONNAIRE est propriétaire du fonds cédé a compter de ce jour et en
a la jouissance par la prise de possession réelle et effective a compter de ce méme
jour.

Il est précisé que le CESSIONNAIRE, dés I'entrée en jouissance, bénéficie de
tous les droits et prérogatives attachés a I'exploitation du fonds dont il s’agit et a la
faculté de prendre le titre de successeur du CEDANT dans ses relations avec les
tiers.

PRIX

La cession est consentie et acceptée moyennant le prix principal de CENT
VINGT MILLE EUROS (120 000,00 EUR) , s'appliquant :

e aux éléments incorporels pour CENT DIX MILLE EUROS (110 000,00 EUR),

e au matériel pour DIX MILLE EUROS (10000,00 EUR) dont pour les
marchandises : néant.

La présente ventilation est établie uniquement afin de se conformer aux
dispositions de l'article L141-5 du Code de commerce. Elle ne pourra étre opposée a
aucune des parties, quels que soient les évaluations réalisées ou les résultats
d'expertises éventuelles. Le prix global refléte, selon l'intention des parties, la valeur
infrinséque du fonds de commerce dans son universalité.

PAIEMENT DU PRIX

Le prix est payé comptant, sous condition de séquestre, a linstant méme,
ainsi qu’il résulte de la comptabilité de I'Office Notarial, par le CESSIONNAIRE au
CEDANT qui le reconnait, en consent quittance et déclare se désister de tous droits
de privilége et d’action résolutoire méme pour sireté des charges pouvant résulter
des présentes.

DONT QUITTANCE
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De convention expresse entre les parties, le prix de cession est séquestré
ainsi qu'il sera dit ci-aprés aux fins de respect du délai légal d'opposition des
créanciers du CEDANT a la remise du prix.

BLOCAGE DU PRIX

Le prix est bloqué durant toute la période d'opposition des tiers et solidarité
fiscale, ainsi que durant la période de purge des inscriptions.

Délai lié a la faculté d’opposition des créanciers

Formalités Délais

- Publication dans un support d’annonces | + 15 jours de la cession.
légales et au BODACC (bulletin officiel
des annonces civiles et commerciales).

- Article L 141-14 du Code de commerce : | + 10 jours suivant la demiére en date des
former opposition au paiement du prix au | publications.
domicile élu.

Délai lié a la solidarité fiscale

Il résulte des dispositions du premier alinéa de I'article 1684 du Code général
des impbts que le CESSIONNAIRE d'une entreprise industrielle, commerciale,
artisanale ou miniére, peut étre rendu responsable avec le CEDANT du paiement de
certains impdts directs, a concurrence de la valeur du fonds et pendant un temps
déterminé.

Cette responsabilité contraint, en pratique, le CESSIONNAIRE a ne pas
verser immédiatement au CEDANT le prix de vente du fonds afin de réserver ce
paiement au Trésor si le comptable des finances publiques lui en fait la demande.

La solidarité établie par le premier alinéa de I'article 1684 du Code général
des impdts s’applique exclusivement aux impdts directs visés par ce texte : outre les
cotisations d'impét sur le revenu du CEDANT, |le CESSIONNAIRE est responsable de
limpdt sur les sociétés et de la taxe d’apprentissage, restant dus par le CEDANT,
conformément au troisiéme alinéa de cet article, qui étend la solidarité « dans les
mémes conditions en ce qui concerne |'impdt sur les sociétés et la taxe
d’apprentissage ».

Formalités Délais

- Publication dans un support d'annonces | Dans les 15 jours de la cession.
légales et au BODACC (bulletin officiel
des annonces civiles et commerciales).

- Déclaration de vente a I'administration | Dans les 45 jours de la publication dans
fiscale (article 201 1° du Code général | le support d’annonces légales
des impbts)

- Déclaration des bénéfices réels | Dans les 60 jours de la publication dans
accompagnée d’un résumé du compte de | le support d’'annonces légales.

résultats a [l'administration fiscale (& | Cette notification ouvre une période de
effectuer par le cabinet comptable). 90 jours de solidarité fiscale.

Nota : La période de solidarité fiscale peut-&tre réduite de quatre-vingt-dix jours a
trente jours si trois conditions cumulatives sont respectées :

- l'avis de cession du fonds de commerce a été adressé a I'administration fiscale dans
les 45 jours suivant la publication de la vente dans un support d’annonces légales ;

- la déclaration de résultats a été déposée dans les temps, c'est-a-dire dans les 60
jours suivant la publication de la vente dans un support d’'annonces légales ;

- au dernier jour du mois qui précéde la vente, le vendeur est a jour de ses obligations
fiscales déclaratives et de paiement.
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CONSTITUTION DE SEQUESTRE

Le CEDANT remet la totalité du prix versé a la comptabilité de Maitre Olivier
Lijie WANG, avocat a la Cour du Cabinet d’avocats WANG, sis 11 place de la Nation
a PARIS (75011), qui, par le simple encaissement des sommes dues, accepte la
mission de séquestre qui lui est confiée par les parties.

Cette somme sera détenue par le cabinet d’avocats sur son compte CARPA
afin de garantir le CESSIONNAIRE des créanciers du CEDANT.

En tout état de cause, le prix ne pourra étre versé au CEDANT que
conformément a la législation en vigueur, aprés I'expiration des délais d'opposition, de
solidarité fiscale et de la période de purge des inscriptions, sur justificatif par le
CEDANT :

+ de la radiation des inscriptions qui pourraient grever les éléments de la
branche ;

e de la mainlevée des oppositions qui auraient pu étre pratiquées dans le délai
et la forme prévus par la loi ;

e du paiement de toutes dettes fiscales réclamées pendant le délai de
solidarité ;

e du paiement des créanciers inscrits, opposants ou saisissants.

Le tout de maniére que le CESSIONNAIRE ne soit jamais I'objet d'aucune
poursuite du chef des créanciers du CEDANT et ne subisse aucun trouble dans son
exploitation. Tous pouvoirs nécessaires sont, dés maintenant, donnés au séquestre a
cet effet.

Au cas ou le montant des sommes dues tant en vertu des inscriptions
existantes et des oppositions réguliérement faites qu'en vertu des sommes pouvant
étre dues au trésor public et au bailleur dépasserait le montant de la somme
séquestrée, et a défaut d’accord amiable entre les créanciers obtenu dans le délai de
cent cinq jours fixé par l'article L 143-21 du Code de commerce, le séquestre pourra,
sans le concours et hors la présence des parties, aprés paiement des taxes et impéts
privilégiés, saisir en référé le président du tribunal de commerce, en application des
dispositions des articles 1281-1 a 1281-12 du Code de procédure civile, a I'effet de
faire ouvrir une procédure de distribution.

Le séquestre pourra signer toute convention de placement de tout ou partie
du prix dans la mesure ou le capital ainsi séquestré ne soit pas entamé par le mode
de placement.

Le séquestre est investi d'un mandat irrévocable d'effectuer les paiements.

Il pourra également, en cas de difficultés, déposer a la Caisse des dépbts et
consignations la somme dont il est constitué séquestre, et ce dans le cadre de
'accomplissement de la procédure visée aux articles 1281-1 a 1281-12 du Code de
procédure civile.

Le séquestre est, dés maintenant, autorisé a remettre au CEDANT, hors la
présence et sans le concours du CESSIONNAIRE, soit l'intégralité de la somme qu'il
détient s'il n'existe aucune opposition ou inscription, soit ce qui resterait disponible
aprés paiement des créanciers révélés et des frais. Les honoraires de séquestre sont
a la charge exclusive du CEDANT.

Il est fait observer qu’aux termes des dispositions des articles R 211-4 et
R 211-5 du Code des procédures civiles d’'exécution, le séquestre devra indiquer sans
délai a I'huissier de justice qui pratique entre ses mains une saisie-attribution ou une
saisie conservatoire des créances de sommes d'argent, I'étendue de ses obligations a
I'égard du débiteur saisi, et s'il y a lieu, les cessions de créances, délégations, saisies
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antérieures ou oppositions. A défaut et en I'absence de motif Iégitime, il pourra étre
condamné a payer les sommes en question au créancier sans préjudice de son
recours contre le débiteur. Il en sera de méme en cas de réception d'une saisie
administrative a tiers détenteur.

CHARGES ET CONDITIONS

La cession est faite sous les charges et conditions suivantes que les parties,
chacune en ce qui la concerne, s'obligent a exécuter et accomplir, savoir :

A la charge du cessionnaire :

Dépot de garantie :

Le CESSIONNAIRE versera au CEDANT au plus tard dans les 30 jours a
compter des présentes par la comptabilité du notaire soussigné la somme de 10
236,64 EUR (DIX MILLE DEUX CENT TRENTE SIX EUROS ET SOIXANTE
QUATRE CENTIMES) a titre de remboursement du dépbt de garantie.

Remboursement du prorata de loyer et charges du 1°" trimestre 2025 :

Le CESSIONNAIRE versera au CEDANT au plus tard dans les 30 jours a
compter des présentes par la comptabilité du notaire soussigné la somme de 5
624,87 EUR (CINQ MILLE SIX CENT VINGT QUATRE EUROS ET QUATRE VINGT
SEPT CENTIMES) a titre de remboursement du prorata de loyer et charges HT du 12
Février 2025 au 31 Mars 2025.

Ainsi le CESSIONNAIRE s’engage a régler au CEDANT la somme totale
de 15.861,51€. Cette somme sera réglée par la comptabilité du notaire et celle
de Maitre WANG Olivier (compte CARPA).

- Réqularisation des charges au titre des années antérieures

Le CEDANT fera son affaire personnelle de la régularisation des charges
locatives de l'année 2024 et des années antérieures de maniére a ce que le
CESSIONNAIRE soit déchargé de toute obligation a ce sujet.

- Régularisation des charges locatives récupérables au titre de I'année
en cours

Les Parties établiront le décompte définitif des charges locatives a supporter
et se régleront directement entre elles, hors la comptabilité des notaires soussigné,
les sommes éventuellement dues au titre de la régularisation des charges locatives du
1er janvier 2025 a ce jour, au plus tard dans les deux (2) mois de la réception de la
demande de régularisation de charges qui sera transmise par le bailleur.

Taxe fonciére

Le CEDANT s’engage a rembourser le CESSIONNAIRE, en dehors de la
comptabilité du notaire soussigné, le prorata de taxe fonciére sous 8 jours ouvrés a
réception du titre a émettre par la Ville que cette derniére pourra établir a réception de
l'avis de taxe fonciére 2025.

Etat des lieux - impots et charges

Le CESSIONNAIRE prendra le fonds avec tous les éléments corporels et
incorporels en dépendant dans I'état ol le tout se trouve actuellement sans recours
contre le CEDANT pour quelque cause que ce soit.

Il paiera & compter de son enfrée en jouissance, s’ils sont dus, les
contributions, impots et taxes et, notamment la taxe sur les surfaces commerciales, la
taxe locale sur la publicité extérieure, si elles sont dues, et la cotisation fonciére des
enfreprises et autres charges de toute nature auxquelles le fonds vendu est et pourra
étre assujetti. Il remboursera au CEDANT l|a taxe sur les surfaces commerciales, la
taxe locale sur la publicité extérieure, si elles sont dues, et la cotisation fonciére des
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enfreprises et plus généralement toute somme a lui payée sur charges, au prorata de
son temps de jouissance, pendant 'année en cours.

Droit de terrasse - information

Si le CEDANT bénéficie dans le cadre de I'exploitation du fonds d'un droit de
terrasse sur le domaine public, celui-ci est annulé de plein droit par la cession, par
suite le CESSIONNAIRE devra alors faire son affaire personnelle de I'obtention d'une
nouvelle autorisation.

Abonnements
Le CEDANT s’engage a résilier tous les contrats d’abonnements souscrits et
notamment pour le service de I'eau, du gaz, de |'électricité. ..

Assurance-incendie
Le CEDANT s’engage a résilier son assurance.

A la charge du cédant :

Garantie contre le risque d’éviction

Le CEDANT ne sera pas exonéré de la garantie confre le risque d'éviction si
I'éviction résulte de sa faute ou de sa fraude. L'éviction pourra toujours se résoudre
par des dommages et intéréts ou restitution du prix, au choix du CESSIONNAIRE.

Enonciations - Garantie

Le CEDANT s'oblige a garantir I'entiére exactitude des énonciations du
présent acte relatives a l'origine de propriété, aux charges et inscriptions grevant le
fonds, aux chiffres d’affaires et résultats d'exploitation.

Dettes
Les dettes du CEDANT ne sont pas transmises au CESSIONNAIRE, sauf
clause expresse contraire figurant aux présentes.

Hygiéne et sécurité

Le CESSIONNAIRE reconnait étre informé de |'obligation qui lui incombe de
se soumettre a la réglementation relative a I'hygiéne, a la salubrité et aux injonctions
de la commission de sécurité. Le CEDANT déclare de son cété n’étre sous le coup
d’aucune injonction particuliére.

Le CEDANT déclare qu’il n'existe pas sur le bien d'arrétés d'insalubrité,
de péril et d'insécurité.

Commission d’hygiéne
Le CEDANT déclare ne pas disposer du dernier rapport de la commission
d’hygiéne, le CESSIONNAIRE en faisant son affaire personnelle.

Commission de sécurité
Le CEDANT déclare ne pas disposer du dernier rapport de la commission de
sécurité, le CESSIONNAIRE en faisant son affaire personnelle

Inspection du travail
Le CEDANT déclare ne pas disposer du dernier rapport de l'inspection du
travail, le CESSIONNAIRE en faisant son affaire personnelle

INTERDICTION DE SE RETABLIR ET D'ETABLIR

A titre de condition essentielle et déterminante sans laquelle le
CESSIONNAIRE n'aurait pas confracté, le CEDANT s'interdit la faculté :
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e de créer, acquérir, exploiter, prendre a bail ou faire valoir, directement ou
indirectement, a quelque titre que ce soit, aucun fonds similaire en tout ou
partie au présent fonds ;

e de donner a bail pour une activité identique a I'activité principale objet de la
cession ;

e de s’intéresser directement ou indirectement ou par personne interposée, et
méme en tant qu'associé ou actionnaire de droit ou de fait, méme a titre de
simple commanditaire, ou de gérant, dirigeant social, salarié ou préposé, ft-
ce a titre accessoire, a une activité concurrente ou similaire en tout ou partie a
celle exercée par lui dans le fonds objet des présentes.

Cette interdiction s’exerce a compter du jour de I'entrée en jouissance dans
un rayon de cing cent (500) métres a vol d'oiseau du lieu d’exploitation du fonds objet
des présentes et ce pendant trois (3) ans a compter de ce jour.

En cas d’infraction, le CEDANT sera de plein droit redevable d’une indemnité
forfaitaire de 200€ par jour de contravention ; le CESSIONNAIRE se réservant en
outre le droit de demander a la juridiction compétente dordonner la cessation
immédiate de ladite infraction.

Les parties déclarent a ce sujet :

e |e CEDANT : qu'aucune convention n’est intervenue entre lui et un précédent
propriétaire du fonds dont il s'agit au sujet de I'interdiction de se rétablir ;

e |e CESSIONNAIRE: quil n’est pas actuellement sous le coup d'une
interdiction de se rétablir 'empéchant d'exercer en tout ou partie I'activité
exercée dans le fonds.

Cette interdiction ne dispense pas |le CEDANT du respect des exigences
édictées par l'article 1628 du Code civil aux termes duquel "Quoiqu'il soit dit que le
vendeur ne sera soumis & aucune garantie, il demeure cependant tenu de celle qui
résulte d'un fait qui lui est personnel : toute convention contraire est nulle". Par suite,
le CEDANT ne peut étre déchargé de l'obligation Iégale de garantie qui est d'ordre
public, les manceuvres permettant la reprise ou la conservation de la clientéle et
amenant une concurrence déloyale ne pouvant étre limitées dans le temps.

Commandes - marchés et contrats

Le CEDANT déclare n'avoir passé aucune commande ou marché méritant
description ni souscrit aucun contrat d'exclusivité, de publicité ou de fourniture ou de
crédit-bail pouvant étre actuellement en cours. Il effectue cette déclaration afin que le
CESSIONNAIRE ne soit ni inquiété ni recherché s’il survenait un conflit pour une
cause antérieure aux présentes quant a I'exécution éventuelle de tels commandes,
marchés et contrats.

CONFORMITE DES DISPOSITIONS D'ACCESSIBILITE DES PERSONNES
HANDICAPEES

Le CEDANT déclare ne pas disposer du rapport concernant linstallation
relative a l'accessibilité des personnes handicapées mais qu’il est conforme aux
normes actuellement en vigueur.

ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC — INFORMATION

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des droits et des chances,
la participation et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d'une
accessibilité généralisée intégrant tous les handicaps. Tous les établissements
recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation. lls doivent étre
accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur, auditif, visuel ou mental)
et aux personnes a mobilité réduite (personne agée, personne avec poussette, etc.).
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La réglementation est contenue aux articles R 164-1 et suivants du Code de
la construction et de I'habitation.

L'obligation d'accessibilité porte sur les parties extérieures et intérieures des
établissements et installations, et concerne les circulations, une partie des places de
stationnement automobile, les ascenseurs, les locaux et leurs équipements.

Il existe 5 catégories en fonction du public recu.

Seuil d'accueil de I'ERP Catégorie
Plus de 1500 personnes 1ére

de 701 a 1500 personnes 2éme

de 301 a 700 personnes 3éme

Moins de 300 personnes (sauf 5éme catégorie) |4éme

Au-dessous du seuil minimum fixé par le
réglement de sécurité (art. R123-14 du CCH)
pour chaque type d’établissement.

Dans cette catégorie :

- le personnel n'est pas pris en compte dans le
calcul de |'effectif,

- les régles en matiére d'obligations sécuritaires
sont allégées.

5éme

Le CEDANT déclare et garantit que le BIEN est classé en établissement
recevant du public, catégorie 5.

Le CEDANT déclare ne pas disposer du rapport concernant la catégorie
actuelle de ['établissement, son assujettissement a la réglementation des
établissements relevant du public afférente a cette catégorie, ainsi que sa mise en
accessibilité.

Le CESSIONNAIRE déclare étre informé que les caractéristiques du local
commercial, de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux
obligations réglementaires et étre en rapport avec l'effectif de la clientéle qu’il
envisage de recevoir dans le cadre de son activité.

Les régles de sécurité de base pour les établissements recevant du public
sont les suivantes, outre le cas des dégagements évoqués ci-dessus :

¢ Tenirun registre de sécurité.

* Installer des équipements de sécurité : extincteur, alarme, éclairage de
sécurité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait I'objet de réaction au
feu pour les aménagements intérieurs, afficher le plan des locaux avec leurs
caractéristiques ainsi que les consignes d'incendie et le numéro d'appel de
secours.

+ Utiliser des installations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité et de bon fonctionnement.

e Ne pas stocker ou utiliser de produits toxiques, explosifs, inflammables, dans
les locaux et dégagements accessibles au public.

OBLIGATION GENERALE D'ELIMINATION DES DECHETS

Le CEDANT doit supporter le colt de 'élimination des déchets, qu'ils soient
les siens, ceux de ses locataires ou précédents propriétaires, pouvant le cas échéant
se trouver sur les BIENS.

L’article L 541-1 1 du Code de I'environnement dispose notamment que :

« Est un déchet toute substance ou tout objet, ou plus généralement tout bien
meuble, dont le détenteur se défait ou dont il a l'intention ou l'obligation de se défaire
».
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L’article L 541-4-1 du méme Code exclut de |la réglementation sur les déchets
les sols non excavés, y compris les sols pollués non excavés et les batiments reliés
au sol de maniére permanente.

Les terres prennent un statut de déchet dés qu'elles sont excavées du site de
leur excavation.

Selon l'article L 541-2 du méme Code, tout producteur ou détenteur de
déchets est tenu d'en assurer ou d'en faire assurer la gestion et en est responsable
jusqu'a leur élimination ou valorisation finale, méme lorsque le déchet est transféré a
des fins de traitement a un ftiers.

L’élimination des déchets comporte les opérations de collecte, transport,
stockage, tri et traitement nécessaires a la récupération des éléments et matériaux
réutilisables ou de I'énergie, ainsi qu'au dépdt ou au rejet dans le milieu naturel de
tous autres produits dans les conditions propres a éviter les nuisances.

Le CESSIONNAIRE s'oblige a faire de méme pour les déchets qu’il pourrait
produire ou détenir et ce conformément aux dispositions de l'article L 541-2 du Code
de I'environnement.

Il est fait observer que le propriétaire simple détenteur de déchet ne peut
s'exonérer de son obligation sus-relatée que s'il prouve qu'il est étranger a I'abandon
des déchets et qu'il n'a pas permis ou facilité cet abandon par complaisance ou
négligence.

En outre, les parties sont informées des dispositions de l'article L 125-7 du
Code de l'environnement, et ce dans la mesure ou une installation soumise a
autorisation ou a enregistrement n'a pas été exploitée surles lieux :

«Sauf dans les cas ou trouve a s'appliquer larticle L. 514-20, lorsque les
informations rendues publiques en application de l'article L. 125-6 font état d'un risque
de pollution des sols affectant un terrain faisant l'objet d'une transaction, le vendeur ou
le bailleur du terrain est tenu d'en informer par écrit 'acquéreur ou le locataire. I
communique les informations rendues publiques par I'Etat, en application du méme
article L. 125-6. L'acte de vente ou de location atteste de I'accomplissement de celte
formalité.

A défaut et si une pollution constatée rend le terrain impropre a sa destination
précisée dans le conltrat, dans un délai de deux ans aprés la découverte de la
pollution, I'acheteur ou le locataire a le choix de poursuivre la résolution du contrat ou,
selon le cas, de se faire restituer une partie du prix de vente ou d'obtenir une
réduction du loyer ; l'acheteur peut aussi demander la remise en état du terrain aux
frais du vendeur lorsque le codt de celte remise en état ne parait pas disproportionné
au prix de vente.»

CONSULTATION DE BASES DE DONEES ENVIRONNEMENTALES

Les bases de données suivantes ont été consultées :

1°) La consultation de la base de données BASIAS (Base des anciens sites
industriels et activités de services)

Une copie de la liste des sites industriels issue de la base de données BASIAS
est annexée.

2°) La consultation de la base de données BASOL (Base de données sur les
sites et sols pollués ou potentiellement pollués appelant une action des pouvoirs
publics, a titre préventif ou curatif)

Une copie des recherches est annexée.

3°) La consultation de la base des installations classées soumises a
autorisation ou a enregistrement du ministére de I'écologie, de [énergie, du
développement durable et de 'aménagement du territoire

Une copie des recherches est annexée.

4°) La consultation de la base GEORISQUES notamment pour connaitre
I'existence d'un secteur d'information sur les sols.

Une copie des recherches est annexée (Annexe n°13).
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REGLEMENTATION SUR L’AMIANTE

Les locaux commerciaux dans lesquels est exploité le fonds ci-dessus
désigné entrent dans le champ d’application de |la réglementation sur 'amiante.
Le diagnostic amiante annexé au bail commercial est ci-annexé.

DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

Un diagnostic de performance énergétique doit notamment permettre
d'évaluer :

e les caractéristiques du bien ainsi que le descriptif des équipements,
* le bon état des systémes de chauffage fixes et de ventilation,
e |a valeur isolante du bien immobilier,

* |a consommation d'énergie et |'émission de gaz a effet de serre.

L’étiquette mentionnée dans le rapport d’expertise n'est autre que le rapport
de la quantité d’énergie primaire consommée du bien a vendre ou a louer sur la
surface totale du logement. Il existe 7 classes d'énergie (A, B, C, D, E, F, G), de « A »
(bien économe) a « G » (bien énergivore).

La personne qui établit le diagnostic de performance énergétique le transmet
a l'agence de l'environnement et de la maifrise de I'énergie selon un format
standardisé par l'intermédiaire de I'application définie a l'article R 126-6 du Code de la
construction et de [I'habitation, en retour, elle recgoit le numéro d'identifiant du
document.

Le CEDANT déclare ne pas étre en possession du DPE a jour. Il résulte des
annexes du bail commercial que le DPE était vierge lors de la signature dudit bail.
Le CESSIONNAIRE en faisant son affaire personnelle et achetant en I'état.

DIAGNOSTICS

Le CEDANT déclare également ne pas étre en possession des diagnostics
termites, électricité et état des risques, le CESSIONNAIRE en faisant son affaire
personnelle et achetant en 'état.

DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

Radon

Le radon est un gaz radioactif d'origine naturelle qui représente le tiers de
I'exposition moyenne de la population frangaise aux rayonnements ionisants.

Il est issu de la désintégration de l'uranium et du radium présents dans la
crolte terrestre.

Il est présent partout a la surface de la planéte et provient surtout des sous-
sols granitiques et volcaniques ainsi que de certains matériaux de construction.

Le radon peut s’accumuler dans les espaces clos, notamment dans les
maisons. Les moyens pour diminuer les concentrations en radon dans les maisons
sont simples :

e« aérer et ventiler les batiments, les sous-sols et les vides sanitaires,
e améliorer I'étanchéité des murs et planchers.
L’activité volumique du radon (ou concentration de radon) a l'intérieur des

habitations s’exprime en becquerel par métre cube (Bg/m3).

L'article L 1333-22 du Code de la santé publique dispose que les propriétaires
ou exploitants d'immeubles batis situés dans les zones a potentiel radon ou
I'exposition au radon est susceptible de porter atteinte a la santé sont tenus de mettre
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en ceuvre les mesures nécessaires pour réduire cette exposition et préserver la santé
des personnes.

Aux termes des dispositions de l'article R 1333-29 de ce Code le territoire
national est divisé en trois zones a potentiel radon définies en fonction des flux
d’exhalation du radon des sols :

e Zone 1 :zones a potentiel radon faible.

e Zone 2 : zones a potentiel radon faible mais sur lesquelles des facteurs
géologiques particuliers peuvent faciliter le transfert du radon vers les
batiments.

e Zone 3 : zones a potentiel radon significatif.

L'article R 125-23 5° du Code de |'environnement dispose que |'obligation
d'information s'impose dans les zones a potentiel radon de niveau 3.

La liste des communes réparties entre ces trois zones est fixée par un arrété
du 27 juin 2018.

Etat des risques

Le CEDANT déclare ne pas étre en possession de ce diagnostic, le
CESSIONNAIRE en faisant son affaire personnelle et achetant en I'état.

Absence de sinistres avec indemnisation

Le PROMETTANT déclare qu'a sa connaissance l'immeuble n’a pas subi de
sinistres ayant donné lieu au versement d’'une indemnité en application de I'article L
125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

Aléa — Retrait gonflement des argiles

Aux termes des informations mises a disposition par la Préfecture du
département, le BIEN est concemé par la cartographie de I'aléa retrait gonflement des
argiles établie par le Ministére de I'écologie, de I'énergie et du développement durable
et de la mer ainsi que par la direction départementale de I'équipement.

Le CESSIONNAIRE déclare en avoir connaissance et en faire son affaire
personnelle, se déclarant parfaitement informé des risques liés a cette situation.

PLAN D’EXPOSITION AUX BRUITS

e Les zones A et B sont considérées comme les zones de bruit fort. A l'intérieur
de ces zones, seuls sont autorisés les constructions a usage d'habitation et
les équipements publics ou collectifs lies a l'activité aéronautique, les
logements de fonction et les constructions nécessaires a l'activité agricole.

e La zone C est considérée comme la zone de bruit modéré. A l'intérieur de
cette zone, les constructions individuelles sont autorisées a condition d'étre
situées dans un secteur urbanisé, desservi par des équipements publics et
dés lors qu'elles n'accroissent que faiblement la capacité d'accueil de ce
secteur.

e« Dans les zones A, B et C, la rénovation, la réhabilitation, I'amélioration,
I'extension mesurée et la reconstruction des constructions existantes sont
admises a condition qu'elles n'impliquent pas d'accroissement de la capacité
d'accueil d'habitants.

e Dans la zone D, toutes les constructions sont autorisées, mais doivent étre
insonorisées. Les frais d’insonorisation sont a la charge du propriétaire.
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INFORMATIONS SUR LES DISPOSITIONS D’'URBANISME

Une note de renseignements d’'urbanisme est annexée (Annexe n°14).

SALARIE DU FONDS

Le CEDANT déclare :

e Employer pour I'exploitation du fonds objet des présentes le personnel
suivant, en précisant pour chaque membre du personnel le type de contrat
(contrat de travail annexé et les fiches de paie de décembre 2024 et janvier
2025 Annexe n°15), la date d’entrée dans I'entreprise, le salaire mensuel, les
horaires, les avantages et aménagements éventuels dans le cadre du travail :
Monsieur Abdesalam BOUTEZLOUMT.

e Appliquer la convention collective attachée a la profession.
+ Ne pas avoir de litiges en cours avec l'inspection du travail.

¢ Que les mouvements au sein de son personnel ces trois derniéres années ont
été les suivants : M. Qian QIAN et Mme Shuang QIAN ont démissionné et ne
font plus partie de I'effectif depuis le 31/01/2025 ainsi déclaré par le CEDANT.
Le CEDANT déclare et garantit qu’il a été en mesure de régler les soldes de
tous comptes auprés de ces deux salariés. Les attestations des salariés sont
ci-annexées.

e Que les horaires hebdomadaires du personnel ont, au cours de ces ftrois
derniéres années, été modifiés comme suit ; néant.

Il est précisé qu’en cas de déclaration inexacte ou incompléte aux présentes,
les indemnités et salaires quelconques pouvant étre dus aux salariés par le
CESSIONNAIRE en vertu des dispositions du Code du travail seront mis a la charge
du CEDANT, ainsi que ce dernier s’y oblige.

S’il existe des subventions attachées a un ou a des contrats de travail existant
a ce jour, il est convenu dés a présent entre les parties qu’en cas de rupture d'un de
ces contrats pour quelque cause que ce soit, le remboursement de la subvention
versée dés avant ce jour sera a la charge du CEDANT et le remboursement de celle
versée depuis ce jour, a la charge du CESSIONNAIRE.

Le CEDANT a informé son personnel de son projet de cession et ce
conformément aux dispositions des articles L 141-23 et suivants du Code de
commerce par courrier remis en mains propres le 16 ao(t 2024. Les salariés lui ont
fait connaitre leur intention de ne pas présenter d'offre d’achat le mé&me jour, ainsi qu’il
est justifié par les documents annexés (Annexe n°16).

Les parties reconnaissent qu’il leur a été donné connaissance des
dispositions de I'article L 1224-1 du Code du travail relatif au maintien des contrats de
travail en cours et de l'article L 1224-2 du méme Code aux termes duquel le nouvel
employeur est tenu a I'égard des salariés des obligations qui incombaient a I'ancien
employeur au jour de la cessation d’exploitation.

Il est rappelé aux parties et notamment au CESSIONNAIRE que tout salarié
non repris ne doit plus étre dans I'entreprise au moment de la cession, a défaut le
contrat de travail se trouverait automatiquement renouvelé et dans cette éventualité
les charges afférentes sont transmises au CESSIONNAIRE.

Le CESSIONNAIRE est par ailleurs averti que, conformément aux
dispositions de l'article L1471-1 du Code du travail, toute action portant sur
I'exécution du contrat de travail se prescrit par deux ans a compter du jour ou celui qui
I'exerce a connu ou aurait d0 connaitre les faits lui permettant d'exercer son droit. Il
est également averti que toute action portant sur la rupture du contrat de travail se
prescrit par douze mois a compter de la notification de la rupture.
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Le CEDANT déclare qu'il n’a pas été en mesure de transmetfre le registre du
personnel pour ne pas |'avoir établi.

Le CEDANT remboursera au CESSIONNAIRE le prorata d’indemnités de
congés payés et de tous avantages individuels acquis au personnel, correspondant a
la période d’activité antérieure a la prise de possession tel que le crédit afférente au
compte personnel de formation.

Le CEDANT n'est pas en mesure de transmetire les informations au
CESSIONNAIRE quant a I'état du compte personnel de formation du salarié.

Le CEDANT déclare qu'aucune procédure n’est en cours devant le conseil
des prud’hommes et étre a jour de toute dette salariale a I'égard de son personnel.

Il déclare appliquer la convention collective en vigueur, et précise qu'aucun de
ses salariés n'a, avant ce jour, fait valoir ses droits a la retraite.

REGLEMENT GENERAL SUR LA PROTECTION DES DONNEES

Dans la mesure ou l'activité exercée nécessite de récolter et rassembler des
données personnelles de personnes physiques, données strictement nécessaires a
cette activité, un registre de traitement des données personnelles doit étre tenu. Ce
registre rassemble :

e les coordonnées du responsable du traitement des données a caractére
personnel ;

s celles des gestionnaires des données ;

* les finalités et objectifs de ce traitement (fins commerciales ou non, gestion du
personnel, démarchage éventuel...) ;

* les catégories des personnes faisant I'objet du traitement (clients, salariés...) ;

e la possibilité de transférer les données et leur parcours, notamment si elles
sont acheminées vers des pays ne relevant pas de la Iégislation
communautaire ;

e e délai avant la destruction des données a caractére personnel ;

e la description des moyens mis en ceuvre pour la sécurisation des données et
éviter que celles-ci ne puissent étre dérobées par des tiers.

En l'espéce, l'activité pratiquée ne nécessite pas ce type de collecte de
données, ainsi déclaré par le CEDANT et le CESSIONNAIRE.

DECLARATIONS NECESSAIRES A L'INFORMATION DU CESSIONNAIRE

SUR LES INSCRIPTIONS

Le CEDANT déclare que le fonds est grevé des inscriptions suivantes :

1- Privilege de vendeur et action résolutoire prise au profit de la banque
CREDIT INDUSTRIEL ET COMMERCIAL pour un montant de
212.000,00¢€.

2- Nantissement conventionnel inscrit au profit de la banque CREDIT
INDUSTRIEL ET COMMERCIAL pour un montant de 254 .400€.

Ainsi qu’il en est justifié par un état délivré par le Greffe du Tribunal de

commerce en date du 6 février 2025 annexé (Annexe n°17).



Envoyé en préfecture le 10/03/2025
Recu en préfecture le 10/03/2025

Publié le

ID : 092-219200466-20250306-DEC2025_77-AR

Chaque titulaire d’inscription a été interrogé par le notaire soussigné a I'effet
de connaitre le montant exigible de sa créance, en capital, intéréts et accessoires. Par
courrier en date du 7 février 2025, la banque CIC a confirmé que le montant de sa
créance s'élevait actuellement a la somme de 151.808,32 eur.

Par courrier en date du 8 février 2025, la banque CIC a donné son accord de
mainlevée sous réserve du paiement de sa créance.

Compte tenu du fait que le montant de la créance est supérieur au prix de
vente, le CEDANT a d'ores et déja versé sur le compte séquestre de Me WANG
avocat susnommé la somme de 34.480,12 eur afin de garantir que la dette due a la
banque CIC sera bien payée.

Le CEDANT autorise le séquestre a conserver cette somme jusqu’a ce que
les délais d'opposition et de solidarité fiscale aient couru.

Ces réponses sont annexées (Annexe n°18).
Le CEDANT atteste qu'il n'existe pas d’autres inscriptions en cours et
s'engage dés a présent a rapporter, dans les meilleurs délais, mainlevée de toutes les

inscriptions révélées de son chef.

Un autre état sera demandé par le notaire soussigné dans un délai d’un
mois des présentes.

SUR LES CHIFFRES D’AFFAIRES ET LES RESULTATS D'EXPLOITATION DES TROIS DERNIERS
EXERCICES

Le CEDANT déclare que :

e Le montant du chiffre d'affaires hors taxe pour les 2 exercices précédents
étaient :

o pour 2023, de deux cent soixante-treize mille sept cent quatre-vingt-
treize euros (273 793,00 eur),

o pour 2024, de deux cent quatre vingt six mille cing cent quarante et un
euros trente trois centimes (286 541,33 eur)

Etant précisé que la notion d'exercice s’entend d’une période de douze mois.

e Le cabinet comptable du CEDANT est FIDUCIAIRE PLAISANCE a PARIS
(75015), 15 rue Georges Pitard depuis I'acquisition du fonds de commerce en
2022. Ce cabinet a fourni les chiffres et résultats sus-indiqués aux termes
d’une attestation annexée (Annexe n°19).

Le CESSIONNAIRE déclare s'éfre, par ses investigations personnelles,
informé et rendu compte des potentialités du fonds vendu.

Le CESSIONNAIRE déclare avoir eu connaissance de ces éléments lors de la
négociation des présentes, et étre parfaitement éclairé sur le type et les
caractéristiques de la clientéle du fonds ainsi que sur les méthodes commerciales
appliquées par le CEDANT.

SUR LES LIVRES DE COMPTABILITE

Le CEDANT s'engage a mettre les livres de comptabilité qu'il a tenus durant
les trois derniers exercices comptables a la disposition du CESSIONNAIRE pendant
trois ans & compter de son enfrée en jouissance, conformément aux dispositions du
second alinéa de l'article L 141-2 du Code de commerce.
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Les parties visent a linstant méme un document présentant les chiffres
d'affaires mensuels réalisés entre la cléture du dernier exercice comptable et le mois
précédant celui de la vente, conformément aux dispositions du premier alinéa de
l'article L 141-2 susvisé. Ce document est annexé.

COMPTES ET PRORATA

Les parties conviennent d'établir directement entre elles et sous leur entiére
responsabilité les décomptes, prorata temporis au jour de l'entrée en jouissance du
CESSIONNAIRE de toutes charges d'exploitation relatives au fonds telles que,
notamment, primes et cotisations d'assurance, fournitures d'énergie, fourniture d'eau,
contrats d'entretien, matiéres consommables, le tout sans préjudice de ce qui peut
étre indiqué aux présentes quant a d'autres charges.

BON ETAT DE FONCTIONNEMENT

Le CESSIONNAIRE reconnait avoir été informé par |le notaire soussigné de la
nécessité de bien vérifier, avant le jour de régularisation des présentes, |le bon état de
fonctionnement de tout le matériel et des installations compris dans la cession.

Le CEDANT déclare de son cété qu'a sa connaissance, aucun matériel ou
installation quelconque ne présente des difficultés de fonctionnement.

T VA -TRANSMISSION D’UNE UNIVERSALITE DE BIENS

Conformément aux dispositions de l'article 257 bis du Code général des
impots, les présentes s’analysant en la transmission d’une universalité de biens enfre
deux redevables de la taxe sur la valeur ajoutée sont dispensées de |adite taxe.

Le CEDANT et le CESSIONNAIRE sont avertis qu’ils doivent mentionner le
montant total hors taxe de la transmission sur la déclaration de la taxe sur la valeur
ajoutée au titre de la période au cours de laquelle elle est réalisée.

IMPOT SUR LA MUTATION

Le cédant et le cessionnaire indiquent agir en qualité d'assujettis a la taxe sur
la valeur ajoutée au sens des articles 256 et 256 A du Code général des impdts.

Engagement de revente

Le cessionnaire déclare vouloir bénéficier du régime spécial des achats
effectués en vue de la revente en application des articles 1115 et 1020 du Code
général des impbts.

Il déclare a cet effet :

- Etre une personne assujettie au sens de I'article 256 A du Code général des
impots.

- Qu'il s'engage a revendre le bien acquis dans le délai maximum de cinq ans
de ce jour.

- Qu'en sa qualité d'assujetti habituel, il effectue le paiement de |a taxe sur la
valeur ajoutée sur imprimés CA3.

- Qu'a défaut de revendre dans le délai sus-indiqué, il entend étre soumis au
tarif prévu, sauf obtention d’'une prorogation annuelle renouvelable telle que définie
par I'article 15694-0 G A IV bis du Code général des impbts. Etant observé que cette
prorogation doit étre formulée dans le mois qui suit le délai précédemment imparti et
étre adressée par letire recommandée avec demande d'avis de réception, elle doit
étre motivée et préciser la consistance des immeubles sur lesquels porte la
prorogation demandée ainsi que le montant des droits dont I'exonération est
subordonnée a leur revente.

En conséquence, le cessionnaire est exonéré pour les présentes des droits et
taxes de mutation.
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ENREGISTREMENT

Le présent acte sera soumis a la formalité de 'enregistrement dans le mois de
sa date, au service de I'enregistrement dont dépend la résidence du notaire.

En raison du caractére authentique de l'acte, I'enregistrement peut intervenir
méme aprés la publication prévue au BODACC ainsi que celle faite dans un support
d’annonces |légales conformément a l'article L 141-13 du Code de commerce.

FORMALITES

Le notaire fera procéder aux formalités de publicité relatives a la cession du
fonds dans un support d’annonces légales, ainsi qu’aux formalités requises auprés du
greffe du tribunal de commerce par l'intermédiaire du guichet unique.

Le CEDANT devra aviser 'administration fiscale, conformément a I'article
201 1° du Code général des impéts, de la date effective de la cession, ainsi que de
l'identité et du domicile ou siége du CESSIONNAIRE, au plus tard dans les quarante-
cing jours qui suivent la publication du présent acte dans un support d’annonces
légales.

Si le CEDANT est soumis au régime du bénéfice réel, il devra, dans un délai
de soixante jours a compter de cette méme publication, déposer la déclaration de son
bénéfice réel accompagnée d'un résumé de son compte de résultats, conformément a
l'article 201 3° du Code général des impéts.

Au confraire, si le CEDANT reléve du régime des micro-entreprises, le notaire
l'informe qu'il devra, dans ce méme délai, satisfaire a la déclaration prévue a l'article
201 3 bis du Code général des impdts.

Le CEDANT devra remetire au notaire et au séquestre :
- une copie l'avis prévu a larticle 201 1° du Code général des impéts
accompagné de son accusé de réception,
- ainsi qu'une attestation de la part du Trésor Public attestant,
o dune part, du dépdt de la déclaration mentionnée a larticle
201 3° ou 201 3 bis du méme Code
o et, d'autre part, qu’il était a jour de ses obligations déclaratives et
de paiement |le dernier jour du mois précédant |la cession.

IMPOT SUR LA PLUS-VALUE

Le CEDANT est exploitant du fonds ainsi déclaré. En cette qualité, le régime
de lI'imp6t sur la plus-value sera le suivant : la plus ou moins-value de cession d’actif
réalisée par une entreprise soumise a I'impdt sur les sociétés, est traitée fiscalement
comme un résultat ordinaire, le régime des plus-values long terme étant exclu de la
présente cession conformément a l'article 219 | a quater du Code général des impdts.
Le résultat de cession reléve du régime des plus ou moins-values a court terme.

En cas de plus-value, celle-ci est comprise dans le résultat ordinaire de
I'exercice en cours lors de sa réalisation. En cas de moins-value, celle-ci s'impute sur
le bénéfice d’exploitation ou contribue a la formation d’'un déficit reportable dans les
conditions de droit commun.

Le CEDANT reconnait avoir regu du notaire soussigné et de son conseil
toutes explications en matiére de déclarations et de calculs des plus-values
applicables aux présentes, notamment celles figurant aux articles 39 duodecies a 39
quindecies Code général des impéts et qu’il dépend du centre des finances publiques
de ISSY LES MOULINEAUX, 1 place d'Alembert (92131).
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NEGOCIATION

Les parties déclarent que les présentes conventions ont été négociées
directement entre elles, sans le concours ni la participation d'un intermédiaire.

Si cette affirmation se révélait erronée, les éventuels honoraires de cet
intermédiaire seraient a la charge de l'auteur de la déclaration inexacte.

MEDIATION

Les parties sont informées qu'en cas de litige enfre elles ou avec un ftiers,
elles pourront, préalablement a toute instance judiciaire, le soumettre 4 un médiateur
qui sera désigné et missionné par le Centre de médiation notariale dont elles
trouveront toutes les coordonnées et renseignements utiles sur le site:
https://www.mediation.notaires.fr.

FRAIS

Les frais, droits et honoraires des présentes et de leurs suites seront
supportés par le CESSIONNAIRE qui s'oblige a leur paiement.

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites et la réception des
oppositions, les parties élisent domicile dans le ressort du tribunal de commerce ou
est situé le fonds cédé, en l'office notarial.

Le CEDANT déclare que son siége social sera déplacé a PARIS 14° 65
Boulevard Brune.

Adresse email du CEDANT : groupelrf88@gmail.com
Adresse email du CESSIONNAIRE : urbanisme@ville-malakoff.fr

TITRES

Le CEDANT n’est pas tenu de remettre au CESSIONNAIRE le ou les anciens
titres de propriété concernant le fonds cédé.

Le CESSIONNAIRE pourra se faire délivrer, a ses frais, tous extraits, copie
authentique ou copies d’'acte concernant ce méme bien.

AFFIRMATION DE SINCERITE

Les parties soussignées affirment, sous les peines édictées par l'article 1837
du Code général des impdts, que le présent acte exprime l'intégralité du prix convenu.

Elles reconnaissent avoir été informées par le notaire soussigné des
sanctions fiscales et des peines correctionnelles encourues en cas d’'inexactitude de
cette affirmation ainsi que des conséquences civiles édictées par l'article 1202 du
Code civil.

Le notaire soussigné précise, qu’a sa connaissance, le présent acte n'est
moedifié ni contredit par aucune contre-lettre contenant augmentation du prix.

CONCLUSION DU CONTRAT

Les parties déclarent que les stipulations de ce contrat ont été, en respect des
dispositions impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi. Elles
affirment qu'il refléte I'équilibre voulu par chacune d'elles.
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DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

L'article 1112-1 du Code civil impose aux parties un devoir précontractuel
d’information, qui ne saurait toutefois porter sur le prix. L'ensemble des informations
dont chacune des parties dispose, ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu
du présent contrat et dont l'importance pourrait étre déterminante pour le
consentement de l'autre, doit étre préalablement révélé.

Les parties reconnaissent étre informées qu'un manquement a ce devoir
serait sanctionné par la mise en ceuvre de leur responsabilité, avec possibilité
d'annulation du contrat si le consentement du cocontractant a été vicié.

Chacune des parties déclare avoir rempli ce devoir d'information préalable.

Les parties sont averties en outre des dispositions de l'article 1112-2 du Code
civil ainsi rédigé: "Celui qui utilise ou divulgue sans autorisation une information
confidentielle obtenue a Il'occasion des négociations engage sa responsabilité dans
les conditions du droit commun.”

DECHARGE D'OBLIGATION DE GARDE DE L'AVANT-CONTRAT
AUTORISATION DE DESTRUCTION

Une copie de l'avant-contrat sous signature privée conclu par les parties en
vue de la réalisation de |la présente vente, et de ses annexes, est annexée.

Les parties déchargent par les présentes I'office notarial de la garde et de la
possession de l'original de cet avant-contrat, et autorisent le notaire soussigné a
procéder a sa destruction.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

L’'Office notarial traite des données personnelles concernant les personnes
mentionnées aux présentes, pour l'accomplissement des activités notariales,
notamment de formalités d’actes.

Ce traitement est fondé sur le respect d'une obligation légale et I'exécution
d’'une mission relevant de I'exercice de l'autorité publique déléguée par I'Etat dont
sont investis les notaires, officiers publics, conformément a I'ordonnance n® 45-2590
du 2 novembre 1945.

Ces données seront susceptibles d’étre transférées aux destinataires
suivants :

* les administrations ou partenaires légalement habilités tels que la Direction
Générale des Finances Publiques, ou, le cas échéant, le livre foncier, les
instances notariales, les organismes du notariat, les fichiers centraux de la
profession notariale (Fichier Central Des Derniéres Volontés, Minutier Central
Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.),

» les offices notariaux participant ou concourant a I'acte,
e |es établissements financiers concernés,
* les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales,

¢ |e Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des
statistiques permettant I'évaluation des biens immobiliers, en application du
décret n® 2013-803 du 3 septembre 2013,

* les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le
cadre de la recherche de personnalités politiquement exposées ou ayant fait
l'objet de gel des avoirs ou sanctions, de la lutte confre le blanchiment des
capitaux et le financement du terrorisme. Ces vérifications font 'objet d'un
transfert de données dans un pays situé hors de |'Union Européenne et
encadré par la signature de clauses contractuelles types de la Commission
européenne, visant a assurer un niveau de protection des données
substantiellement équivalent a celui garanti dans I'Union Européenne.
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La communication de ces données a ces destinataires peut étre indispensable
pour I'accomplissement des activités notariales.

Les documents permettant d’'établir, d’enregistrer et de publier les actes sont
conservés 30 ans a compter de la réalisation de 'ensemble des formalités. L'acte
authentique et ses annexes sont conservés 75 ans et 100 ans lorsque I'acte porte sur
des personnes mineures ou majeures protégées. Les vérifications liées aux
personnalités politiquement exposées, au blanchiment des capitaux et au financement
du terrorisme sont conservées 5 ans aprés la fin de la relation d’affaires.

Conformément a la réglementation en vigueur relative a la protection des
données personnelles, les personnes peuvent demander l'accés aux données les
concernant. Le cas échéant, elles peuvent demander la rectification ou I'effacement
de celles-ci, obtenir la limitation du traitement de ces données ou s'y opposer pour des
raisons tenant a leur situation particuliere. Elles peuvent également définir des
directives relatives a la conservation, a I'effacement et a la communication de leurs
données personnelles aprés leur décés.

L'Office notarial a désigné un Délégué a la protection des données que les
personnes peuvent contacter a I'adresse suivante : cil@notaires.fr.

Si les personnes estiment, aprés avoir contacté I'Office notarial, que leurs
droits ne sont pas respectés, elles peuvent introduire une réclamation auprés d'une
autorité européenne de contrble, la Commission Nationale de I'Informatique et des
Libertés pour la France.

CERTIFICATION D’IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que I'identité compléte des parties dénommées
dans le présent document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes a la suite de
leur nom ou dénomination lui a été réguliérement justifiée.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier, les piéces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du notaire en fin
d’acte vaut également pour ses annexes.

DONT ACTE sans renvoi
Généré en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,
mois et an indiqués en en-téte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant,
avant d'apposer leur signature manuscrite sur tablette numeérique.

Le notaire, qui a recueilli Iimage de leur signature, a lui-méme apposé sa
signature manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature
électronique qualifié.

Monsieur Haochi LI représentant du cédant, de nationalité chinoise, a
déclaré comprendre et lire le francais.
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M. LI Haochi
représentant de la
société dénommeée
BERANGER 92 a
signé

a MALAKOFF
le 12 février 2025

Mme FRESLON Anais
représentant de la
société dénommée SCI
CAPU BABY a signé

a MALAKOFF
le 12 février 2025

M. AARSSE Rodeéric
représentant de la
COMMUNE DE
MALAKOFF a signé

a MALAKOFF
le 12 février 2025

et le notaire Me
CHAMBRY THIBAULT a
signé

a MALAKOFF

L'AN DEUX MILLE VINGT
CINQ )

LE DOUZE FEVRIER

e ————————
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AVENANT AU BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNES,

La SCI CAPU BABY, société civile immobiliere, ayant son siege social au 65 rue
Lauriston 75016 PARIS, immatriculée au registre du commerce et des sociétés de
Paris sous le numéro 449 288 646.

Représentée par ALFIGEST, sociéte par actions simplifiées, ayant son siége social au
65 rue Lauriston 75016 PARIS, immatriculée au registre du commerce et des sociétés
de Paris sous le numéro 414 949 958.

Représentée elle-méme par Monsieur Michael SZCZUPAK, habilité a signer les
présentes en vertu d'un proces-verbal des délibérations de I'assemblée générale
ordinaire de la société ALFIGEST réunie extraordinairement en date du 3 juin 2019.

Ci-aprés dénommeée le Bailleur,
ET

La COMMUNE DE MALAKOFF, collectivité territoriale, domiciliée 1 place du Onze
Novembre 92240 MALAKOFF, identifiée sous le numéro SIREN 219 200 466.

Représentée par Madame Jacqueline BELHOMME, Maire de Malakoff, habilitée a
signer les présentes en vertu de la délibération n°2020 19 en date du 23 mai 2020.

Représentée elle-méme par Madame Sonia FIGUERES, Premiere Maire-Adjointe a la
Maire, habilitée a signer les présentes en vertu de l'arrété n°2022/03 du 28 janvier
2022.

Ci-aprés dénommée le Preneur,

Le Bailleur et le Preneur étant ci-aprés désignés individuellement une « Partie » et
ensemble, les « Parties ».

IL EST PREALABLEMENT EXPOSE CE QUI SUIT :

Par acte sous seing prive en date du 11 décembre 2017, Monsieur Kaddour
ABDELAZIZ agissant pour le compte de la société PRIMEURS +, est devenu titulaire
d’'un bail commercial, conclu avec la societé COMMERCITY, représentée par
Monsieur Ygal AMAR, pour des locaux sis 12 rue Béranger et rue Salvador Allende,
pour une durée de neuf ans a compter du 11 décembre 2017, soit jusqu'au 10
décembre 2026, pour I'exercice d'une activité de primeur, épicerie fine, vente de tapas,
sans cuisson.
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Le 7 octobre 2019, la SC| CAPU-BABY est venue aux droits de la SNC COMMERCITY
par I'acquisition des lots objets du présent avenant au bail.

Par acte sous seing privé en date du 1°" octobre 2020, la société PRIMEURS +,
représentée par Monsieur Kaddour ABDELAZIZ, a cédé a la société PRIMEURS ET
FRAICHEUR, représentée par Monsieur Marouan KROUNA, le fonds de commerce
ayant pour activité « vente en gros et au détail de fruits et légumes et dérivés sous
toutes ses formes, épicerie » exploité dans les locaux sis 12 rue Béranger et rue
Salvador Allende, a compter du 1°" octobre 2020. Cet acte a été enregistré au service
de la publicité fonciére de Vanves 2 le 5 octobre 2020 sous la référence 9224P02 2020
A 05087.

Par acte sous seing privé en date du 5 septembre 2022, la société PRIMEURS ET
FRAICHEUR, représentée par Monsieur Marouan KROUNA, a cédé a la société
BERANGER 92, représentée par la sociétée GROUPE LRF, elle-méme représentée
par Monsieur Haochi LI, le fonds de commerce de « vente de fruits et légumes, épicerie
fine » exploité dans les locaux sis 12 rue Béranger et rue Salvador Allende, a compter
du 5 septembre 2022. Cet acte a été enregistré au service de la publicité fonciere de
Vanves 2 le 7 septembre 2022 sous la référence 9224P02 2022 A 02840.

Par un acte notari¢ en date du 12 février 2025, la société par actions simplifiee
BERANGER 92, a cédé a la COMMUNE DE MALAKOFF le fonds de commerce de «
vente de fruits et légumes, épicerie fine » exploité dans les locaux sis 12 rue Béranger
et rue Salvador Allende, a compter de la méme date.

Eu égard a sa qualite, la COMMUNE DE MALAKOFF a sollicité du Bailleur la
possibilité :
- D'étre dispensée de mettre en place un virement automatique prévu a l'article
4.4 du bail commercial ;
- D'étre dispensé de la garantie bancaire autonome a premiere demande prévue
a l'article 4.9 du bail commercial initial ;
- De nuancer I'obligation de maintien d’exploitation prévue a l'article 6.2 ;
- De déroger a l'article 11.2 du bail commercial initial relatif a la sous-location et
a la location-gérance ;

De convention expresse, le Bail et ses avenants et annexes forment un tout indivisible.
CECI EXPOSE, IL A ETE CONVENU DE CE QUI SUIT :

ARTICLE 1 - MODALITES DE PAIEMENT

A Tlarticle 4.4 du bail commercial, apres l'alinéa « Pour éviter tout retard dans le
paiement des loyers, charges et accessoires, le Preneur s’engage a mettre en place
un virement automatique au profit du Bailleur qui lui a remis son relevé d’identité

bancaire », il est ajouté I'alinéa suivant :

Eu égard a sa qualité, la COMMUNE DE MALAKOFF est dispensée, a titre intuitu
personae, de mettre en place un virement automatique au profit du Bailleur.
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Pour autant, la Commune de Malakoff s'engage a respecter les conditions de
reglement du loyer mentionnées a l'article 4.4 du bail en vigueur.

ARTICLE 2 - GARANTIE BANCAIRE AUTONOME A PREMIERE DEMANDE

Apres l'alinéa suivant « Dans cette hypothese, tout associé du cessionnaire, si le
cessionnaire est une personne morale, ou le cessionnaire lui-méme s'il s’agit d’une
personne physique, sera tenu de fournir la garantie bancaire a premiére demande
stipulée au paragraphe g) ci-dessus », I'article 4.10 est complété par ce qui suit :

Eu égard a sa qualité, le Bailleur dispense, a titre intuitu personae, la COMMUNE DE
MALAKOFF de produire la garantie bancaire autonome a premiere demande prévue
a l'article 4.9 du Bail.

La rétrocession par la Mairie ne pourra avoir lieu que si lors de la cession, le
cessionnaire remet au bailleur une GAPD du montant prévu au bail, ou a défaut un
cheque de banque de méme montant qui constituera alors une garantie
complémentaire en sus du dépot de garantie.

ARTICLE 3 - MAINTIEN D’EXPLOITATION

Aprés l'alinéa « de maintenir les Locaux en état permanent d’exploitation », l'article 6.2
du bail est complété comme suit :

Eu égard a sa qualité et aux contraintes, notamment juridiques, qui y sont liées, la
COMMUNE DE MALAKOFF est dispensée, a titre intuitu personae, de maintenir les
Locaux en état permanent d'exploitation. Qu'elle use ou non de cette dispense, la
COMMUNE DE MALAKOFF reste redevable de l'ensemble des obligations,
notamment financieres, prévues au Bail.

ARTICLE 4 - SOUS-LOCATION ET LOCATION-GERANCE

Aprés l'alinéa suivant « Le Preneur ne pourra ni sous-louer, ni se substituer toute
personne ou société méme a titre gratuit dans les Lieux Loués, ni consentir une
location-gérance du fonds de commerce exploité dans les Locaux. L’autorisation
expresse de sous-location partielle, si elle était accordée, n'emporte pas, en tout état
de cause, dérogation a l'indivisibilité du Bail conventionnellement stipulée au bénéfice
exclusif du Bailleur », I'article 11.2 est complété par ce qui suit :

Eu égard a sa qualité, le Bailleur autorise, a titre intuitu personae, la COMMUNE DE
MALAKOFF a déroger a l'alinéa précédent, sans que cette autorisation emporte
dérogation a l'indivisibilité du Bail conventionnellement stipulée.

La Commune de Malakoff s'engage a transmettre au bailleur la copie de tout contrat
de sous-location ou location-gérance dans les 8 jours de leurs signatures
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ARTICLE 5 - ABSENCE DE NOVATION

Toutes les clauses et conditions du Bail qui ne sont pas en contradiction avec le
présent avenant demeurent valables.

ARTICLE 6 — VALIDITE DU PRESENT AVENANT

L'ensemble des dérogations au bail accordées par le Bailleur et faisant I'objet du
présent avenant au bail sont accordées au seul bénéfice de la Commune de Malakoff

et deviendront caduques pour les futurs preneurs.

Fait en deux exemplaires, a Malakoff, le

Le Preneur Le Bailleur
Sonia FIGUERES
Premiere Maire-Adjointe
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