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I
BAIL, COMMERCIAL

4

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Monsieur NOBLET Paseal,

Agissant au nom et comme gérant de la SCI M ROCHER, dont siége 4 PARIS (11emey
76 avenuc du Général Michel Bizot, propriétaire de I’immeuble.

D’UNE PART

Lt Madame Heng Vong Bounary THEOL, demeurant sis 4 VAUCRESSON (92420) —
16 allée des Haras.

Agissant au nom et comme gérante de la Société «kALMATO IMM On», Société par actions
simplifiécs au capital de 8.000 €, dont siége & PARIS (17" - 55 boulevard PEREIRE.

D’AUTRE PART

IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT

Par les présentes, la SCI M ROCHER fait buil et donne 2 loyer & la société kALMATO
W IMMO» qui accepte, pour une durée de TROIS, SIX ou NEUF ANNEES, entiéres et
0 Mop\‘l” consécutives, a compter du PREMIER FEVRIER DEUX MILLE QUATORZE pour
finir & pareille époque des années DEUX MITJE DIX SEPT, DEUX MILLE VINGT,
DEUX MILLE VINGT TROIS,  la volonié de la preneuse seule qui devra prévenir le
bailleur de son intention de faire cesser le présent bail six mois avant I'expiration de
chaque période et par éerit

Les licux ci-aprés désignés, dépendant de I'immeuble sis & PARIS (11%™) ~ 246 bis, ruc
du Faubourg Saint Antoine, appartenant zu bailleur et comprenant :

4,* ) - Une boutique au rez-de-chaussée mesurant Sm40 en fagade et 9m90 en profondeur avee,
7 a la suite, une arriére boutique de 2m95 sur 3m50, unc autre en retour de 11m2 et watcr-
closet particulier, le tout comportant Ics installations d’eau, de gaz et d’¢lectricité,

~ Une cave, & ’étage soulerrain, sous la-dite boutique, & laquelle on accéde par un monte-
charge 4 main. :

Tels au surplus que lesdits liewe se poursyiveni et comporlent sans aucune exception ni
réserve et sans qu'il soit besoin d'en Jaire une plus ample désignation, la prencuse
déclarant les bien comnaitre pour les avoir visités, et reconnait qu'ils sont sains et

salubres.
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CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est consenti et aceeplé moyennant les charges, clauses et condilions que Ja
preneuse s’engage et s’oblige & exéeuter fidélement sans indemnité ni diminution de loyer :

1°- De prendre les licux louds dans 1état ot ils 'se trouveront le jour de l'enirée en
jouissance sans pouvoir exiger du bailleur aucune réparation, aménagement, mise cn &at ni
travaux d’aucunc sorle pendant la durée du bail, la preneuse devant fairc ioules lcs
réparations de quelque nature qu’elles soient.

La preneuse devra entretenir les dits Jocaux louds on treés bon état, notamment, de propreté,
de réparations, de remplacement méme pour les cas d’usure, de vétusté ou de force
majeure et les rendre de méme a 12 fin du bail ou au départ des licux Joués.

La prencuse ne pourra exiger du propriétaire aucunc espece de réparations, (ravaux
quelconques, méme pour le cas d’usure, de vétusté, de non usuge ou de force majeure,

De convention expresse, scules les réparations concernant la toiture et la solidité des gros
I murs resleront 4 la charge du bailleur, toules les autres réparations et remplacements
restan{ a la charge de [a preneuse.
2°- De parnir les licux loués et les tenir constamment garnis dc maiériel ¢t de marchandises
en quantité et en valeur suffisantes pour répondre en tout temps du paiement des loyers ct
de I'entidre cxécution des conditions du bail. Llle devra tenir Ia boutique loude
constamment ouverte ¢t achalandée,

3°- De supporter sans indemnité ni diminution de loyer quelles qu’en soient I’importance
et la durée, méme supérieurc & quarante jours, toutes les réparations et travaux qui scraient
ou pourraient devenir nécessaires dans les licux loués ou dans 1'immeuble dont ils
dépendent.

En conséquence la preneuse devra laisser pénétrer les ouvriers dans les licux louds pour y
faire ces réparations el ravaux sans jamais prétendre & aucune indemnité ni diminution dc
loyer,

4°- De ne pouvoir faire sans le consentement express et par ¢erit du bailleur ni percement
ni démolition de mur, du sol ou cloison ni modification aux ouvertures existantes ef de ne
rien enlever, changer ou modifier en quoi que ce soit 4 la disposition et aux installations
quelconques des lieux loués, De ne metire aucune charge excessive qui puisse nuire a la
solidité des planchers, le tout sous peinc de dommages-intéréts.

En cas d’autorisation, les améliorations, changements et installations devront élre faits sous
la surveillance de P’architecte du bailleur et aux frais des preneurs,

5° De ne pouvoir exercer dans les licux louds que Tactivité de ACTIV]TE’ DE
TRANSACTION SUR IMMEUBLES ET FONDS DE COMMERCE. ACTIVITE DL
LOCATION IMMOBILIERF, DE GERANCE IMMOBILIERE, DE SYNDIC DE
COPROPRIETE, & ’exclusion de tout autre commecree.

La preneuse nc devia pas avoir dans les licux loués aucune machine, moteur, outil ou autre
engin pouvant, par le bruit, Ia trépidation, Ja fumée ou I'odeur, incommoder les aulres
locataires de I'immeuble ou ceux des maisons voisines, et ne devra avoir aucune matiére

inflammable ou explosive. Q h /
1
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Dans le cas o des plaintes se produiraient de ce fait, Ja prencuse devra faire le nécessaire
pour remédier immédiatement aux inconvénients constatés et sera seule responsable de
toutes indenmités ou sutres qui pourraient &tre dues cf dont elle fera son affaire
personnellc, le bailleur ne devant jamais &tre inquiété ni recherché a ce sujet.

6°~ De ne pouvoir rien déposer ni laisser séjourner quoi que ce soil dans le vestibule et le
passage des caves, dtant entendu que la prencuse n'aura aceés aux licux louds que par la
porte sur rue. La preneuse devra faire rentrer ses marchandises par la boutique sur rue,

7°- De faire ramoner 4 lours frais el sous sa seule responsabilii¢ ct sur sa demande, par le
fumiste du propriétaire, tous les conduits de fimée chaque fois qu'il sera néccssaire ct, au
moins, deux fols par an ot en cas de départ des lieux loués. D’étre responsable des déghts
cn cas de chauffage susceptible de provoquer du bistre ou du calein dans les conduits de
cheminée, le tout A ses frais.

L'usage des poéles mobiles et appareils de chauffage 2 combustion lente, au bois, au
charbon, au gaz, a combustion liquide est formellement interdit ef 1a preneusc engagerait sa
seule responsabilité si ellc en faisaif usage, le tirage des cheminées n’étant pas garanti,
altendu notamment que les conduits de fumée n’ont pas €lé construits pour cc genre de
chauifage.

La prencuse sera done seulc responsable des accidents matériels et corporels qui pourraient
&tre causés par ces appareils.

8°- De sc faire assurcr, dés la signature du présent bail, pour des sommes suffisantes contre
tous risques d’incendie ct les explosions, notamment ceux locatifs, les recours des voisins,
ctc., par unc compagnic notoirement solvable, d’en acquitter régulitrement les primes ct
surprimes el justifier du tout & chaque réquisition du bailleur.

9°- D’acquitter, en sus du loyer ci-aprés stipulé, ses contributions personnelle, taxe
d’habitation et professionnelle, la taxc de police et de ville, tous autres impdts et taxes qui
scraient créés en remplacement de ceux existant actuellement, en outre les tuxes de
balayage, ordurcs ménageres, au prorata de son loyer, ct loutes autres charges dont les
locataires sont ordinairement tenus, le tout de maniére que le bailleur ne soit jamais
inquiété ni recherché a cc sujet.

Dans le cas ou Iimpét personnel, mobilier ou les taxes a la charge des’locataires
viendraient & &tre supprimeés et remplacés par d’autres impdts ou taxes mis parlaloiala
charge du bailleur, il est formellement et expressément convenu entre les parties que le
loyer ci-aprés fixé serait augmenté d'une somme égale au montant des impbts supprimés
cn prenant pour base fixe et invariable le chiffre de I'année o0 aurait lieu cette suppression
d’imp6t.

La preneuse devra en outre supporter au prorata de son loyer tous les impdls et taxes
pouvani grever Pimmcuble aussi bicn actuellement que dans 'avenir y compris I’ impét
foncier, part de 1'Ftat, du Département et de la Commune. Fn cas d’augmentation de ces
impbts ou de création d"impbis nouveaux afférents & I'immeuble, méme s%i[s ¢laient mjs a
la charge du propriétaire, la preneusc devra les supporter au prorata de son loyecr.

[ nC
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10°- De ne pouvoir sous-louer tout ou partie des lieux loués, ni céder son droit au présent
bail sans le consentement oxprés et par éerit du baiileur si ce n’est & son successeur
acquéreur de son fonds de commeree et en reslant garante et répondant solidaire de son
cessionnaire ou sous-localaite pour le paiement du loyer et D’entiére exéeution des
conditions du bail.

Toutc cession du bail devra étre fuite en présence du bailleur ou lui diment appelé ¢t une
copie dudit acte devra lui étre remisc sans frais dans le mois qui suivrala cession, le tout &
peine de nullité de la cession.

Ces cessions ou sous-locations auront licu moyennant un loyer semblable & celui ci-
dessous stipulé qui sera payable directement entre les mains du bailleur.

En outre, ii est express€nent convenu entre les partics qu'en cas de vente de fonds de
commerce par la preneusc, le propriétairc avra la préférence pour ’achat dudit fonds aux
mémes conditions. Pour ce faire, la preneuse devra notifier par Jettre recommandée avec
accus¢ de réceplion au propridtaire son intention de vendre, et les conditions convenues
avec I"acquéreur éventuel. Un silence de plus de dix jours ouvrables aprés réception de la
part du propriétaire sera considéré comme un refus de son droit de préemption sur le {onds.
Dans ce cas, alors, 1’acte authentique et sa copie, prévue ci-dessus, devra indiquer les
conditions de vente afin que le propriétaire puisse contrbler I'exactitude de I’offre a son
égard, ef Jui &ire notifié dans un délai maximum d’un mois.

I1°- De contracter un abomnement direct 3 la Compagnie des Faux pour ses besoins
personnels et celui do son commerce et de régler dircctervent cclte consommation a la
Compagnie, tous travaux de branchement, compteur et installations étant & la charge
exclusive des prencurs.

12°- De satisfaire & scs frais & toutes charges de ville, de police et d’hygiéne auxquelles les
locataires sont ordinairement tenus ou scraient tenus, de maniére quc le bailleur ne soit
jamais inquiété ni recherché a ce syjet.

13° De n’avoir dans les lieux loués aucun animal pouvant nuire par Je bruit, les mauvaises
odeurs ou de toute autre nianidre soit 4 la propriété soit aux autres locataires.

Ia prenense devra veiller 2 ce que la tranquillité de la maison ne soit troublée en aucune
maniére par son fait ou celui des gens 4 son scrvice, celui de ses clients ou de tous autres et
SC soumectire en outrc aux réglements généraux pour le bon ordre et la tranquillité¢ de la
propriété ou le service.

14°- Dc ne pouvoir exiger aucunc indemnité ni diminution du loyer ci-aprés fixé pour
causc de privation dec jouissance occasionnée par suite d’incendie, infiliration, inondation
ou du fait de I"interruption dans le service des eaux, du gaz ou de ’électricité au encore par
suite d’autres cas fortuits prévus ou imprévus,

15°- de laisser pénétrer dans les lieux loués le bailleur ou son mandalaire au moins une fois

’an ou si des travaux devenaient nécessaires dans I’immeuble pour quelque cause que cc

S0it.
{
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16°- De souffrir que le bailleur fasse apposer sur Ja devanture de la boutique louée les
écriteaux nécessaires pour la location pendant les six derniers mois du bail et de luisser
visiter los lieux pendant la méme période de 12 h 4 18 h

17°-La preneuse sera responsablc de tous dommages qui pourront &ire causés 4 la propriété
par son fait ou celui de ses employés ou par 1'usage de I’cxercice de son activité.

18°- Le propriétaire ne garantit pas les lieux contre le salpétrage, I'humidité permanente ou
forluite qui pourraient y avoir ou survenir, pas plus gue ses conséquences, pouvant résulier
soit de fuite d’can, d’infiltration ou de toute aulre cause. La preneuse fera son afliire
personneile et & ses frais des dégats que cela pourrait lui occasionner.

19°- La preneuse devra avoir unc ou plusicurs boites 4 ordures réglementaires selon la
nécessité pour son usage personnel el devra en assurer la sortie et la rentrée. Les boitcs a
ordures nc devront pas s¢journer dans les communs de *immeuble.

20°- Le bailleur déclare que conformément a I'article 1725 du Code Civil, il ne garantit pas
la preneuse du trouble qui pourrait &trc apporté par des tiers & leur Jjouissance, notamment
en cas de vol ou de cambriolage. La preneuse devra faire son affaire personnelle de toule
assurance a ce sujet.

21°- Enfin, de payer tous les frais et honoraires des présentcs et de leurs avenants
ultériewrs,

De son c6ié, le bailleur s’cngage a tenir les lieux loués clos et couverts selon P’usage,

LOYER

En outre, le présent bajl est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de :
VINGT MILLE EUROS.....ccctvviiiriirecnereeeesesesnnnsann. 20.000.00 €

plus le remboursement des prestations, taxes locatives, fournilures individuelles,
contribution sur revenus locatifs au taux entier uinsi que toulc augmentation d'impdts ou
taxes nouvcaux afférents a I'immeuble, le tout au prorata de leur loyer, que la preneuse
s’engage ct s'oblige & payer au bailleur ou & son mandataire en quatre fractions égales et a
TRIMESTRE D’AVANCE, les premier janvier, premier avril, premier juillet, ¢! premier
octobre de chaqgue année, ct pour la premiére fois l¢ PREMIER FEVRIER 2014, pour Ic
prorata i courir.

Il demeure expressément convenu
1)~ Que tous les paiements auront lieu au domicile du baillour.

2}~ qu’a défaut d’un paiement & leur échéance d’un scul terme de loyer ou d’mexécution de
I"une des clauses et conditions du présent bail, et un mois apres un simple commandement
de payer ou d’exécuter la condition en soulfrunce, fait aux frais de la preneuse et demeuré
sans effet, le présent bail sera résilié de plein droit si bon semble au bailleur sans qu’il soit
besoin de former aucune demande judiciaire. Si la preneuse se refusait a quitter les hieux, il
suffirait pour I’y contraindre d’unc simple Ordonnance de Référé rendue par Monsieur le
Président du Tribunal, J" f" {w
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Dans ce cas, le versement du dépbt de garantie, ci-apres mentionné, demecurera acquis an
bailleur & titre d’indemnité, sans préjudice du droit au paiement de tous loyers ¢l de tous

»

dommages-intéréts quc de droit.

Toute ofite de payer ou d*exéeuter aprés les délais ci-dessus fixés sora réputée nulle et non
avenue et ne fera pas obstacle 3 Ja résiliation du bail,

il est enfin expressément convenu qu’en cas de Joyer ou accessoires impayés et en cas de
poursuite contentjeuse, le montant des sommes diles, quclles qu’elles soient, sera majoré
de 20%, 4 ce titre de clause pénale forfailairement convenue entre les parties, en sus des
frais d’intervention des officiers ministéricls nécessaires.

TOLERANCES

I est formellement convenu que toute tolérance de la part du bailleur ou manguement de la
part de la preneusc au sujet des clauses ot conditions énoncées dans le présent bail, quelles
qu’en aient pu &ire la fréquence ct la durée, ne pourront jamais el en auchn cas étre
considérées comme apportaut modification ou suppression de ces clauses ct conditions, ni
comme géncratrices d’un droit quelconque, le bailleur pouvant toujours y mettre fin,

La prencuse nc pourra jamais invoquer d*autorisation verbale ou tacite de la part du
propriétaire pour notamment, déroger aux conditions du présent bail, toute dérogation
devant étre obligatoirement écritc.

Toutes les clauses et conditions énumérées dans le présent bail sont de rigueur et ne
pourront étre réputées comminatoires, Iéonines ou dc style, le présent bail n’étant consenti
qu’a cetle condition.

REVISION DE LOYER

I est expressément convenu quc le Joyer sera automatiquement indexé les premicrs {évrier
de chaque année, et pour la premiére fois le premier février 2015, dans la méme proportion
que la variation du cofit de J’indice LL.C. publi¢ par LN.S.E.E. (indice de départ : 2™
trimestre 2013 « 108,50 »), I’indice 4 prendre cn considération élant celui 2™ du
tritnestre de 1°année précedent I"indexation.

I est'également convenu qu’en cas de modification du loyer, le dépdt dc garantie ci-aprés
stipulé sera révisé dans la méme proportion.
DEPOT DE GARANTIE

Par Jes présentes, la SCI M. ROCHER reconnait avoir requ de la Société «ALMATO
IMMO», la somme de

CINQ MILLE EUROS....0tuiiii ettt s reieniessenenesinseesessesnes 5.000,00 €
a titre de dépét de garantic correspondant a trois mois de loyer, qui lui sera restituée cn fin

de bail, quinze jours aprés la remise des clés, défalcation faite de toutes les sommes dont
elle pourrait Eire débitrice envers le baillcur et sous réserve des clauses ci-dessus indiquées.

e
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Il est expressément convenu qu’en cas de réclamation des intéréls au taux légal dc la
somme versée au bailleur pour I'exceution des charges ci-dessus indiquées, ceux-ci
formeront un supplément dc loyer devant dans tous les cas profiter au bailleur.

CAUTION SOLIDAIRE

Aux présenles sont & I'instant intervenus Madame Bounary THEOL, demeurant a
VAUCRESSON (92420} ~ 16 allée des Haras, et Monsieur Alexandre THEOL
demeurant 4 PARIS (75010) — 19 rue Beaurepaire, lesquels ont déclarés sc porier parants
et cautions solidaires de Ia société «kALMATO IMMOn, 3 hauteur de vingt mille euros
(20.000,00 €), tant pour le paiement des loyers guc pour }'exécution des conditions du bail,
avec renonciation aux bénéfices de division et discussion, et ce, pour la durée du bail et sa
Lacite reconduction.

Pour ’exécution des présentes, les partics dlisent donicile, savoir :
Le Bailleur en sa demeure,
Et la preneuse dans les lieux loués,

DONT ACTE

Iail et passé en deux exemplaires,

A Yo

Le  3¢/04 / Dol (
A rpp—

MOT NUL ./,

G O WAL

[

0 _};JY«\_

BINET COMTE S.A.
Capital 128 000 euros
nistrateur d'immeubles
IEAT9 - 1 bis/3, rue Meriel
2104 MONTREUIL Cedex
£91225 750 R,C 8. Bobigny
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