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Service : Division des Missions Domaniales

Péle d'évaluation domaniale de la Seine-Saint-Denis
Adresse : 13 Esplanade Jean Moulin

53009 BOBIGNY CEDEX

POUR NOUS JOINDRE :

Evaluateur : Christophe LOPINTO
Téléphone : 01.49,15.62.25

Courriel : . christophe lopinto1@dafip.finances.gouv.fr
Ref : 2020-005V0743

Liberté « Egalité « Fraternité
REPUBLIQUE FRANGAISE

Bobigny,le 08 o 2620
Le Directeur départemental des finances publiques
a
Monsieur de Maire d 'AULNAY-SOUS-BOIS
Place de 1'Hotel de Ville BP 56

93602 AULNAY-SOUS-BOIS CEDEX

A L'attention d’ Héléna ROUSSEL

AVIS du DOMAINE sur la VALEUR VENALE

‘Désignation du bien : Local commercial (Magasin But)

_Adreq;_;g__ du b_ien : 18 Rue Léon Jouhaux w_gl___c}g__}_;}_f_()___s__ﬁg_é_lﬁ__E_i_e_nrbiére ;iAULNAY—SOUS-BOIS

_VALEUR VENALE : 8 570 000 €

1 - Service consultant : Commune d 'AULNAY-SOUS-BOIS - Service Foncier — votre courriel

du 02/04/2020.

2 - Date de consultation
Date de réception

Date de constitution du dossier « en état »

Date de visite

: 02/04/2020.

- 02/04/2020.

 02/04/2020.

- 04/12/2015.
(DIA du 27/10/2015).

3 -~ OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DDOMAINE — DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

La Collectivité avait recu une déclaration d'intention d'aliéner — document Cerfa 10072*02 du
27/10/2015 soumis au droit de préemption. Ce document concernait la cessjon d’un local commercial
d’environ 6 550 m?, sis 18 rue Léon Jouhaux — ZI de la Fosse & la Barbiére — cadastrée section DY n°
Plan 1 44, les lotsn® 112 4 115 4 AULNAY-SOUS-BOIS.

Cette cession était d'un montant de 6 800 000 €, en ce compris une commission
d’agence de 170 000 € & la charge du vendeur.
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Le service a rendu son avis le, 08/12/2615 pour une estimation 4 6 990 000 €,

La Commune d* AULNAY-SOQUS-BOIS a décidé d’exercer son droit de préemption urbain, le
15/12/2015 avec une proposition d’acquisition du bien au prix de 3.350.000€ en sitnation occupée.

La SAS MAG AULNAY, le propriétaire des licux a ensuite informé la Commune, par LRAR
en date du 11 janvier 2016, de son désaccord quant au prix proposé.

Le transport sur les licux s’est déroulé le 8 mars 2017 en présence de 1’ensemble des parties.

Le premier jugement a éié notifié & la Ville le 1 février 2018, fixant le prix du bien &
8.517.000 € avec 170 000€ de frais d'agence et 3.000 euros de frais irrépétibles.

La ville a fait appel de la décision et une audience s’est tenue le 6 juin 2019,

Le jugement a été notifié le 1 octobre 2019 fixant le prix final du bien & 9171 400 € avec
170 000€ de frais d'agence et 3.000 curos de frais irrépétibles.

Depuis le 2 février 2020, le transfert de propriété est intervenu au profit de la commune d'

AULNAY-50US-BOIS mais I'acte authentique n'a pas encore été dressé.

La Ville a pour projet d’acquérir ce bien par le biais d'un paiement 2 terms et de procéder le
méme jour 2 la signature d'un acte de cession au profit de 'EPFIE,

C'est dans ce cadre que la Collectivité sollicite du service une nouveile estimation de ce bien,

4 - DESCRIPTION DU BIEN . . .

Références cadastrales :AULNAY-SOUS-BOIS

Section | N°Plan  Lieu-dit Contenance |
DY i Fosse a la Barbiére 17 ha 55a Olca_m ‘

3 P_L - B 2 _ _ Boulevard_ André Citroén 66a (5¢ca
DY |3 | Boulevard André Citroén . 13a05ca ]
DY | 4 | BouevardAndréCitotn | 29a78%a
" 18haGasdca |

Dans le bitiment G2, situé & 'extrémité au Nord-Est de cet ensemble immobilier soumis au régime de
la copropriété, les lots suivants :

Lot 112 : un local d’une surface au sol de 2 796 m* a usage d’entrepét, atelier et locaux sociaux. Sur
la fagade, une aire de desserte, manceuvre et stationnement.

Lot 113 : un local d’une surface au sol de 748 m? 4 usage d’entrepst, atelier et locaux sociaux. Sur la
facade, une aire de desserte, manceuvre et stationnement.

Lot 114 : un focal d’une surface au sol de 440 m* 4 usage d’entrepdt, atelier et locaux sociaux. Sur la
facade, une aire de desserte, manceuvre et stationnement.



Lot 115 : un local d’une surface au sol de 984 m? a usage d’entrepdt, atelier et locaux sociaux. Sur la
facade, une aire de desserte, manceuvre et stationnement.

Les lots ont été réaménagés par le précédent propriétaire de la fagon suivante :

+  Une partic du Iot 112 et le Iot 114 ont été réunis pour former un_entrepdt d’une surface
d’environ 1 176 m® avec son entrée indépendante,

Une partie du lot 112 et les lots 113 et 115 ont été réunis pour former une surface de vente
d’environ 4 400 m®. Des mezzanines ont également été créées pour ces lots.

Surface de la partie privative (Lol Carrez).

E N° Lot Surface

| 112  379370m
13 101440m |
T e

—— e
Tow 65220

Surface utile en rez-de-chaussée : 4 875 m2 (Loi carrez)
Surface utile en mezzanine : 1 677 m2 (Loi carrez) — Coefficient de pondération & 0,35, soit une
surface de 1 425 m?, prise en compte pour les mezzanines.

+  Soit une surface utile retenue pour cette estimation : 6 300 m2 (4 875 m2 + 1 425 m2).

5 - SituaTioN JURIDIQUE

Propriétaire : Depuis le 2 février 2020, le transfert de propriété est intervenu au profit de
la commune d'Aulnay-sous-Bois, mais 1'acte authentique n'a pas encore été dressé.

Situation d'occupation : Ce local est oceupé par la société BUT INTERNATIONAL ~ n°® SIREN 772
041 860 RCS de MEAUX, représentée par madame Dorra FAYECH.

Bail commercial signé le 28/08/2014 pour 9 ans, ayant effet du 01/08/2014 pour se terminer le
31/07/2023. Loyer annuel de 500 000 € HT/HC.

Destination : Ces locaux sont destinés uniquement & I'usage de commerce (équipement de
la maison, électroménager, articles de cuisine), d'ateliers, de dépdt et de bureaux.

6 - URBANISME ET RESEAUX

Document d'Urbanisme : PLU approuvé le 16/12/2015 et révision du 24/06/20109.
Zome de plan : UH. (Les secteuss de projets).

COS : sans objet

Autres observations : Ce bien est situé derridre le centre commercial de Parinor, 4 ¢61é du Conforama
et bientdt non loin de 1a future Gare RER Ligne 16 du Grand Paris.



7 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE

«  Estimation : 1 360 €/m? SU x 6 300 m® =8 568 000 € - arrondis 4 8 370 000 €

Marge de négociation de-/+ 5 %, compte tenu du montant de I'investissement.

8 — DureE pE vaLite ¢ 18 Mois.

9 — OBSERVATIONS PARTICULIERES

Il n’est pas tenu compie dans la présente évaluation des surcoiits éventuels liés 4 la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de
plomb ou de pollution des sols.

L’évaluation contenue dans le présent avis correspond & la valeur locative actuelle. Une nouvelle
consultation du Domaine serait nécessaire si 1’opération n’était pas réalisée dans le délai ci-dessus, ou
si les régles d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appelées & changer.

Pour le Directeur départemental des Finances publiques et par délégation,

L'Administrateur des Finances publiques,

L~

Jead LABAYEN

Penregistrement de votre demande a foit Vobjel d’un traitement informatique. Le droit d’accés et de rectification, prévu
par la loin® 78-17 modifiée relative & Vinformatique, aux fichiers el aux libertds, s’exerce auprés des directions
territorielement compétentes de ln Direction Géndrale des Finances Publiques.



DEr
SLIBERATION e 38 DU LUK/

DECISION N° 801
PRISE PAR LE MAIRE, EN APPLICATION DE L'ARTICLE 1..2122-22

AULNAY-SOUS-BOIS DU CODE GENERAL DES COLLECTIVITES TERRITORIALES

« Certifié exécutoire Ob_]et EXERCICE DU DROIT DE PREEMPTION URBAIN SUR UN
S A BIEN SITUE BOULEVARD ANDRE CITROEN DANS LA
ct‘aﬁseéalegmé’%re """"""" ZONE D'ACTIVITE DE LA FOSSE A LA BARBIERE A

AULNAY-SOUS-BOIS

Le Maire de la Ville d'Aulnay-sous-Bois,
VU le Code de I"Urbanisme et notamment les articles L 210 1 et L 300 1,

VU le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment 1’article
L2122-22,

VU la délibération du Conseil Municipal n® 47 en date du 15/05/2008 qui
proceéde a I'institution du Droit de Préemption Urbain Renforcé sur certains
secteurs et du Droit de Préemption Simple sur le restant de la zone urbaine du
Plan Local d’Urbanisme du territoire de la commune d’ Aulnay-sous-Bois,

VU la délibération n°1 du 13 septembre 2012 approuvant la prise en
considération d’une opération d’aménagement et délimitant les terrains
concernés par un sursis a statuer dans les zones d’activités nord,

VU la délibération n°4 du Conseil Municipal en date du 5 avril 2014 donnant
délégation au Maire pour prendre certaines décisions,

VU la délibération n°8 du 21/05/2014 portant sur la révision générale du PLU
de la commune d'Aulnay-sous-Bois,

VU la délibération n°22 du 24/06/2015 qui approuve le bilan de la concertation
et prononce l'arrét du projet de PLU révisé

VU I'étude urbaine pour la définition d'un plan guide de la zone d'activité de la
Fosse & la barbiere et de ses franges

VU T'étude de faisabilité portant sur la création d'un retail park commercial

VU la Déclaration d’Intention d’Aliéner recue en mairie le 26/10/2015
concernant la vente d’un bien immobilier occupé situé Boulevard André
Citroén a  Aulnay-sous-Bois, formant les lots de copropriété
n° 112,113,114,115 & usage de d'entrepdts, atelier, locaux divers pour une
superficie utile de 6551 m? environ cadastré section DY 1,2,3.4 & Aulnay-sous-
Bois appartenant a la SAS MAG AULNAY domiciliée 18 rue Léon Jouhaux
93600 Aulany-sous-Bois représentée par son gérant M. BENSOUSSAN, au

prix de 6 800 000 euros dont une commission de 170 000 € a la charge du
vendeur,

VU la demande de piéces complémentaires formulée par la commune par LR

avec AR le 02/12/2015 conformément aux articles 1.213-2 et R213-7 du Code
de 'Urbanisme

VU la réponse du notaire avec la communication des piéces réclamées en date
du 07/12/2015

HOTEL DE VILLE
PLACE DE I"HOTEL DE VILLE - BP 56 - 93602 AULNAY-SOUS-BOIS CEDEX - TEL. : 01 48 7963 63 - FAX : 01 48 79 63 09 - Web : www.aulnay-sous-bois.com
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VU I’avis de France Domaine en date du 08/12/2015,

CONSIDERANT que les terrains des zones d’activités économiques situdes
dans le quartier Rose des vents sont compris dans le périmétre d'un projet
d'aménagement de grande ampleur et qu’il convient d'encadrer les mutations de
nature & compromettre ou & rendre plus onéreux ledit projet,

CONSIDERANT que les Zones d’Activités Economiques du nord de la Ville
et notamment la Fosse & la barbitre sont concernées par les enjeux
métropolitains du Grand Paris, car localisées & mi-chemin des portes de Paris et
de I'aéroport Charles de Gaulle, irriguées par le principal axe de transit
national vers les grandes régions industrielles du nord de I’Europe (Al),
limitrophes du projet de quartier d’affaires du Triangle de Gonesse (soi un

ameénagement de quelques 800 hectares ), et desservies par la Ligne 16 du
Grand Paris Express,

CONSIDERANT que le Plan Local d’Urbanisme porte avec son PADD une
attention particuliére 4 la dynamique économique du territoire, en veillant au
maintien et & ’évolution des Zones Activités Economiques, et & 1’organisation
du maillage communal et intercommunal, en particulier dans un objectif de
désenclavement des zones d’activités nord,

CONSIDERANT I’intérét pour la commune de maitriser le devenir de ce
secteur par un aménagement global de la Fosse 4 la Barbiere,

CONSIDERANT gue dans cet objectif il y a lieu de donner la possibilité 4 la
Commune de s’assurer la maitrise foncidre des bitiments formant les lots
112,113,114,115 avec les parties communes,

CONSIDERANT le projet d'implantation du Retail Park commereial, au nord-
est de la ZA de la Fosse & la barbiére, avec le déplacement de la voie d’accés
sur le carrefour Louis Armand permettra de dégager le foncier nécessaire, ainsi
qu'un maximum de linéaire de facade commerciale.

DECIDE

ARTICLE 1: D’exercer son droit de préemption sur le bien immobilicr
occupe  situé Boulevard André Citrogn 4 Aulnay-sous-Bois,formant les lots
112,113,114,115 & usage de d'entrepdts, atelier, locaux divers pour une
superficie utile de 6551 m? environ cadastré section DY 1,2.3.4 & Aulnay-sous-
Bois appartenant & la SAS MAG AULNAY domiciliée rue 18 Léon Jouhaux
93600 Aulpay-sous-Bois représentée par son gérant M. BENSOUSSAN,
conformément aux considérants ci-dessus et en vertu de Particle L 210-1 du
Code de I'Urbanisme qui autorise la constitution d*une réserve fonciére portant

sur une opération d’aménagement, conformément aux dispositions de P’article
L 300-1 du Code précité,




ARTICLE 2 : Propose une offre de prix fixée 4 5 350 000 euros.

ARTICLE 3: La présente décision est notifiée par lettre recommandée
avec accusé de réception au propriétaire, 4 la SAS MAG AULNAY
domiciliée rue 18 Léon Jouhaux 93600 Aulany-sous-Bois représentée par
son gerant M. BENSOUSSAN, , &8 Maitre Levy Thomas notaire au
77 - 79 avenue Raymond Poncarré 75016 PARIS, en sa qualité de
mandataire du vendeur, la société MATA CAPITAL 8§3-85 rue Marceau
75116 Paris en sa qualité d'acquéreur, et 8 CSP BUT INTERNATIONNAL

4 rue Graham Bell Europlaza 2 Entrée B 57070 METZ TECHNOPOL, le
locataire

ARTICLE 4 : PRECISE que la SAS MAG AULNAY domiciliée rue
18 Léon Jouhaux 93600 Aulnay-sous-Bois représeniée par son gérant
M. BENSQUSSAN, dispose d’un délai de deux mois & compter de la
présente notification pour répondre 4 cette offre de prix ou renoncer a la
vente. A défaut d’accord, le prix pourra étre fixé par la juridiction
compétente en matiére d’expropriation, conformément aux articles L 213-4,
R 213-84 R 213-11 du Code de I"Urbanisme,

ARTICLE 5 : INDIQUE qu'il sera procédé 4 la consignation d'une somme
égale 4 15% de I'évaluation de France Domaine soit 1 048 500 €

ARTICLE 6 : I’acte authentique sera dressé par Maitre Maillot, de l'étude
Revet-Bilbille-Maillot-Bettan-Crichi 10 rue du docteur Roux 93600 Aulnay-
sous-Bois et signé par Monsieur le Maire,

ARTICLE 7 : Ampliation de la présente décision est adressée 4 Monsieur
le Préfet de la Seine Saint Denis et 8 Madame le Trésorier de Sevran,

ARTICLE 8 : Cette décision peut faire l'objet d'un recours auprés du
Tribunal administratif de Montreuil : 7, rue Catherine Puig - 93558

MONTREUIL CEDEX, dans un délai de deux mois 4 compter de sa
notification,

ARTICLE 9 : que les dépenses en résultant seront inscrites au budget de la
Ville, , Chapitre 21 - article 2115- fonction 824,

Fait a Aulnay-sous-Bois le 15 décembre 2015

CSCHIZZA
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DECISION N
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DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES Bebigny 9y & DEcemune 2ide
PUBLIQUES DE SEINE SAINT DENIS

POLE GESTION PUBLIQUE

DIVISION MISSIONS DOMANIALES

i e . Monsieur le Maire d' AULNAY SOUS BOIS
3 FSPLANADE JFAN MOULIN

41009 BOBIGNY CEDFX
Service Foncier

Place de I'Hotel de Ville - BP 56

Affaire suivie par : Christophe LOPINTO 93602 AULNAY SOUS BCIS
Téléphone : 01.49.15.62.26
Télécopie : 01.49.15.62.14 A L'attention de Jean-Michel LE BOHEC

N Réf :SEI : 2015-005V3132

AVIS DES DOMAINES
Valeur vénale
Code Général de la propriété des Personnes Publiques
(art. R1211-1/3/9/10, R3211-6 et R3221-6/8/9)
Loi n°2001-1168 du 11 décembre 2001
Décret n® 86-455 du 14 mars 1986 modifié

1. CONSULTANT :Mairie d' AULNAY SOUS BOIS - Service Foncier — Votre courrier 15-532 JMLB/CL du
03/11/2015 recgu le, 19/11/2015.

2. DATE DE LA CONSULTATION :

Date d'arrivée de la demande : 19/11/2015
Date de constitution du dossier en ['état : 19/11/2015
Délai négocié au : Néant

Date de la visite : 04/12/2015

3. NATURE DE LA CONSULTATION :

Descriptif de l'opération soumise & contréle (objet et but): Dans le cadre d’une déclaration d'intention d'aliéner —
document Cerfa 10072*02 du 27/10/2015 soumis au droit de préesmption, demande d’estimation en valeur vénale
d'un entrepdt commercial avec bureaux, sis 8 AULNAY SOUS BOIS - 71 de la Fosse & la BARBIERE.

Cette cession est d'un montant de 6 800 000 €, avec une commission d'agence de 170 000 € & la charge du

vendeur. .

Nature de la saisine : B 3 titre réglementaire 0 a titre officieux b

4. IDENTIFICATION DES BIENS :

Commune : d' AULNAY SQUS BOIS
Adresse : Rue Léon Jouhaux ZI de la Fosse a la BARBIERE

Références cadastrales : section DY n° Plan 1 & 4 pour une contenance de 18 ha 63 a 89ca -
les lots N°112 & 115

1
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5. DESCRIPTIF SOMMAIRE DU BIEN ET SON ENVIRONNEMENT :

Descriptif du bien selon l'extrait d'acte : Dans un ensemble immobilier, batiment G2 a usage commercial avec
partie entrepdt & bureaux, soumis au régime de la copropriété :

Lot 112 & 115 : Un local & usage commercial d'une surface au sol de 3 084 m2 et 264 m2 en mezzanine.
Lot 113 : Un local & usage commercial d'une surface au sol de 748 m2 et 304 m2 en mezzanine.

Lot 114 et partie 112 : : Un local a usage d'entrepdt d'une surface au sol de 1 176 m2 et 76 m2 en mezzanine a
usage de bureaux et de locaux sociaux.

Usage de 300 m2 de terrain & usage d'aire d'évolution, de livraison et de stationnement, situé aux abords du
magasin.

Reportage photographique : Néant.

Autres observations : Communication de surfaces divergentes.

La superficie de la partie privative du bien est soumise aux dispositions de I'article 46 de la loi du 10 Juillet 1965.
En conséquence, lors des mutations & titre onéreuses successives, une attestation de surfaces a été exigée et
remise par le vendeur. L'on constate toutefois, des discardances de surfaces récurrentes.

L A_cte %Ef_d_e_ Eyb__ . N l_.g_t_ __ 'l ] Surface Total Surface" | Prix Prix/m2
06/05/2011 - VOL2011Pre 3142 | 112 | 272330 m2 o
| 13 | 7mezom | o
114 | 21 B i N
- 115 950m2 | 4842m2 |4930000,00€ |1018€/m2 |
10/12/2013 - VOL 2014 P n° 0076 | 112
iii . 5136m2  |5350000,00€ |1042€/m2
115 |
DIA du 27/10/2015 - RAC 112 | 272050 m2
RdC 113 | 728,70 m2 ]

(8]



 RdC 114 | 42470m2 | ]
ﬁ RAC | us 1001 m2
- TotalRAC | B 4 875 m2
e ovenaniea: | iz [ aemame [N T
Mézanine | 113 | 28570%d2 et
b Meie) | 8 4 ERme LWL Lo :
7 Mezanine 115, | 250,90 m2 ' i
Tatl Mezzanine E Sl “te77 TSJAF G|
Total Général 6552 m2 (1) |6 800 000,00 € |1 038 €/m2

(1) Dernier chiffrage communiqué.

6. REGLEMENTATION D'URBANISME :

Document d'Urbanisme : PLU approuvé le 27/01/2014.
Zone de plan : Uif - Dans cette zone, les constructions sont destinées & du commerce,
COS : sans objet

Autres observations : Ce bien est situé derriére le centra commercial de Parinor, & coté du Conforama.

7. SITUATION JURIDIQUE DU BIEN :

Propriétaire : SCI MAG AULNAY — SIREN n® 792 972 762 RCS de BOBIGNY.
Suivant l'acte du 10/12/2013 - Publié le 09/01/2014 VOL 2014 P n° 0076. Prix d'acquisition : 5 350 000 €

Situation d'occupation : Ce local est occupé par la société BUT INTERNATIONAL — n® SIREN 772 041 860 RCS de
MEAU¥X, représentée par madame Dorra FAYECH.

Bail commercial signé le 28/08/2014 pour 9 ans, ayant effet du 01/08/2014 pour se terminer le 31/07/2023.
Loyer annuel de 500 000 € HT/HC.

Destination : Ces locaux sont destinéds uniquement & ['usage de commerce (équipement de la maison,
électroménager, articles de cuisine), d'ateliers, de dép6t et de bureaux,

8. METHODE D'EVALUATION RETENUE

La valeur vénale correspond au prix le plus probable auquel pourrait se vendre ou s'acheter, a l'amiable, un
immeuble ou un droit immobilier donné, dans un lieu et & un moment détermings, compte tenu des conditions du
marché.

La methode dite par comparaison est la plus couramment utilisée par 'administration, par les experts privés et
par les juridictions. Elle consiste a fixer la valeur vénale & partir de I'étude objective et compléte des mutations de
biens similaires ou se rapprochant le plus possible de l'immeuble a évaluer sur le marché immobilier local.

Au cas particulier, votre demande d'avis porte sur un immeuble pour lequel la méthode par comparaison est
retenue :

M 3 titre principal ] & titre de recoupement avec

Ll



9. DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE ACTUELLE
Prix retenu r 1 300 €/m2 surface Utile,

Surface utile en rez-de-chaussée : 4 875 m2 (Loi carrez)
Surface utile en mezzanine : 1 677 m2 (Loi carrez) — Coef de pondération 0,30 soit une surface de 500 m2
prise en compte,

Soit une surface utile servant de base de calcul : 5 375 m2 (4 875 m2 + 500 m2).

Estimation : 5 375 m2 x 1 300 €/m?2 = 6 987 500 — arrondie 4 6 990 000 €

Cette estimation a 6 990 000 € est supérieur au montant de la DIA, En consdquencs, cette cession
d'un montant de 6 800 0000 € n'appelle pas d’observation,

10. DUREE DE VALIDITE DE I 'AVIS DOMANIAL : 0 12 mois & 18 mois,

Par ailleurs, une nouvelle consultation de France Domaine serait nécessaire avant l'expiration de ce délai si les
régles d'urbanisme, notamment celles relatives & la constructibilité, et/ou les conditions du projet étaient appelées
a changer,

11. OBSERVATIONS ET RESERVES PARTICULIERES

La présente évaluation est réalisée sous réserve des coiits éventuels liés 3 la présence d'amiante (art L1334-13 et
R1334-15 & R334-29 du Code de la santé publique), de plomb { art L1334-5 et L1334-6, art R1334-10 3 1334-13 du
Code de la santé publique ; art L271-4 et R 271-5 du Code de la construction et de I'habitation) ou de termites et
autres insectes xylophages ( art L133-6, R133-1 et R133-7, art 1.271-4 et R271-5 du Code de la construction et de
I'habitation),

L'enregistrement de votre demande a fait 'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accés et de rectification,
prévu par la lof n°78-17 modifiée relative & Tinformatique, aux fichiers et aux libertés, s'exerce auprds de la
Direction départementale des Finances publiques de la Seine-Saint-Denis.
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| Thomas Lévy
Notaire

2>
& 4
. MAIRIE DE AULNAY-SOUS-BOIS
v L O\? N . .
BN ™ o) A Service Urbanisme- DIA
Q;g\ <;;'e\;‘¢ O«bc’ O 16 boulevard Félix Faure
RN L
P 93600 AULNAY SOUS BOIS

Paris, le 26 octobre 2015

Dossier suivi par

Mme Ariane DAHAN

Ligne directe : 01.40.75.05.49

Courriel ; ariane.dahan.75206@paris.notaires.fr

VENTE SAS MAG AULNAY/...
155284 /TL /AD

Dépdt —remise en mains propres

Objet : Droit de préemption urbain

Madame, Monsieur,

L'office notarial est chargé d'établir la vente par la SAS MAG AULNAY au
profit de la sociéié MATA CAPITAL ou tout substitué.

Conformément aux dispositions de l'article L 213-2 du code de l'urbanisme

relatif au droit de préemption urbain, je vous adresse une déclaration d'intention
d'aliéner.

Veuillez croire, Madame, Monsieur, a [assurance de ma sincére
considération,

77, avenug Raymond Poincaré 75116 Paris
Téléphone : 33 (0)1 40 75 05 55 - Télécopie : 33 (0} 40 75 04 00 - e.mail : 77poincare@paris.notaires.fr
Métro : Victor Hugo - Trocadéro - Parking : Place Vicior Hugo
IBAN : FR48 4003 1000 0100 0011 9690 X61



CiM LNAY/.../155284/TL/IAD/ /
: Declaration d’intention d’aliener ou demande @
Mo e ~reene @ @Cquisition d’un bien soumis a I'un des droits de

REPUBLIQUF FIANCAISE préemption prévus par le code W Ioarasas
Ministére chargé de 'urbanisme
de l'urbanisme . .
Bt ik s (Article A 213.1 du Code de lurbanisme)
Déclaration d’intention Soumis au droit de préemption urbain (D P.U) (articles L. 211-1 et suivants du Code de I'urbanisme (2)) [
d’aliéner un bien (1) E] Compris dans une zone d'aménagement différé (Z A D) (articles L 212-1- et suivants du Code de 0O
l'urbanisme (3))
Compris dans une zone de préemption délimitée au titre des espaces naturels sensibles de 0]
départements (articles L. 142-1- et suivants du Code de l'urbanisme(4))
Demande d’acquisition Soumis au droit de préemption urbain (D P.U.) (2) 3|
d'un bien (1) !:] Compris dans une zone d'aménagement différé (ZA.D.) (3) O
Cadre réservé a I'adminisiration
Date de réception Numeéro d'enregistrement Prix moyen au m?
" A. Propriétaire(s) ;
Parsonne physique
Nom, prénom
Profession {facultatif) (5)
Personne morale
Dénomination SAS MAG AULNAY
Forme juridique Société Anonyme Simplifiee
Nom, prénom du représentant  Serge BENSQUSSAN
Adresse ou sieége social (6)
N° voie Extension Type de voie
Nom de voie Rue Léon Jouhaux Lisu-dit ou boite postale  ZI DE LA FOSSE A LA BARBIERE
Code postal 93600 Localité  AULNAY-SOUS-BOIS (93600)

Si le bien est en indivision, indiquer le(s) nom(s)de I' (des) autres co-indivisaires et sa (leur) quote-part (7):

| B. Situation du bien (8)
Adresse précise du bien
N° voie Extension Type de voie

Zone Industrielle Fosse a la Barhiére,
Boulevard André Citroén

Code postal 93600 Localité  AULNAY-SOUS-BOIS
Superficie totale du bien 18ha 63a 89ca

Mom de voie Lieu-dit ou boite postale

Références cadastrales de la ou les parcelles

Section N° Lieu-dit (quartier, arrondissement) Superficie totale
DY 1 Fosse a la Barbigre 17ha55a01ca
DY 2 Boulevard André Citroen 00 haBBalbca
DY 3 Boulevard André Citroén 0Dha13al5ca
DYy 4 Boulevard André Citroén 00ha29a78ca
Pian(s) cadastral{aux} joint(s) oul ] NON

. C. Désignation du bien
Non béli []  Bafi sur lendin propre [ Bali sur tenain d'auliui, dans ce cas indiquer nom et adresse du
proprigtaire [
Occupation du sol en superficie (m?)
Terres Prés Vergers vignes Bois Landes

Immeuble

Carriéres Eaux Jardins Terrcins & béiir Terrains d’agrement Sol



Batiments vendus en totalité (9) []

Surface ~ensiruite au sol (m?) Surface utile cu habitable (m?)
Nombre de Niveaux [] : Appartements [] : Autres locaux [
Vente en lot de volumes J
_Locaux dans un béatiment en copropriété (10) K]
= Quaote-part ’
N[ ?U Batiment | Etage | des parfies G ?T sg‘rifc;c!e Rhlis
- = oIS el Le batiment est Plusde 4.ans | B
e i s
112 G2 2670/10000 | Un local 3793,70 m2 achevé depuis :
113 G2 714 1 10000 Un local 1014,40 m2 )
— —_— Moins de 4 ans | []
114 G2 420/ 100000 Un local 491,20 m2
115 G2 940 /100000 | Un local 1251,80 m2
+ CONFERE NOTE JOINTE Le réeglement de Plus de 10 ans | X
I T copropriété a été publié
aux hypothéques depuis :
Moins de 10 ans | []
En cas d'indivision, quote-part du bien vendu : a o
Droiis sociaux (11)
Désignation de la soclété ;
Désignation des droits :
Nature - _ ~ Nombre Numero des parts
. B. Usage et occupation (12)
Usage

habitation (] professionnel (] mixte [] commercial [X]  agricole []  autre (préciser) : e i

Occupation

parle(s) propriétaire(s) L] parun (des) locataire(s) [X]  sans occupant []  autre (préciser) :

~ Lecas échéant, ijindrg_u_n_g’rc_:quaﬁf Ci-joint Bail et demiére quittance de loyer
Droits réels ou personnels.
Grevant les biens Qul @ NON [

Préciser la nature hypothéque Indiguer si rente viagére antérieurs :
| E. Modalités de la cession :

1 - Vente amiable

Prix de vente ou évaluation (en lettres ef en

. entrepdts commerciaux

:

; SIX MILLIONS HUIT CENT MILLE EUROS (6 800 000,00 EUR)
chiffres)

Dont éventuellement inclus :

Mobilier € Cheptel € Récoltes € Autres €

Si vente indissociable d'autres biens
Adresse précise du bien
(description & porier en annexe) :
Modalités de paiement :

comptant & la signature de 'acte authentique & terme (préciser) []

si commission, montant: X 170 000,00 € mc] HIK  Alacharge ds: Acquéreur [ vendsur X

Paiement en nature ]

Désignation de la contrepartie de I'aliénation

Evaluation de la conirepartie

Rente viagére O

Montant annuel . : Montant comptant
Bénéficiaire(s) de la rente

Droit d'usage et d'habitation (& préciser) ]

Evaluation de I'usage ou de {'usufruit

Vente de la nue-proprigté (& préciser)

Echange ]
Désignation des biens recus en échange

Montant de la sculie le cas échéant Propriétaires contre-échangisiss




Apport en société ]

Bénéﬁc‘c_uire Estimation du bien apporté
Cession de tantiéme de terrains contre remise de locaux & construire L__i
Estimations du ferrain Estimation des locaux & remetire
Location-accession — Estimation de I'immeuble objet de la location-accession O
2 - Adjudication (13)

Volontaire [ ] Rendue obligatoire par une disposition 1égislative ou réglementaire [

Mettant fin & une indivision ne résultant pas d'une donation-parfage ]
Date et lieu de I'adjudication Montant de la mise & prix €

' G. Les soussignés déclarent :

Que le(s) propriétaire{s) nommé(s) & la rubrigue 1
Demande(nt) au fitulaire du droit de préemption d'acquérr les biens désignés & la rubrique 3 aux prix et conditions indiqués (14)
A (onf) recherché un acquéreur disposé & acquérir les biens désignés & la rubrique 3 aux prix et conditions indiqués

Nom, prénom de I'acquéreur (15) MATA CAPITAL ou tout substitué
Profession (fucullalif)

Adresse

N° voie 83-85 Extension Type de voie Avenue
Nom de voie Marceau Lieu-dit ou boite postale
Code postal 75116 Localité PARIS

Indications complémentaires concernant I'opération envisagée par I'acquéreur (facultatif) (16)

Qu'll est chargé de procéder & la vente par voie d'adjudication comme indiqué & la rubrique F-2 des biens désignés
& la rubrique C appartenant au(x) propriétaire(s) nommé(s) en A

A Paris le 27 octobre 2015 Signature ef cachet s'il y a lieu

fHRubfrque a remplir si le sign_atuiée h';st bas le propriétaire (17) : K : e _. BEh
Nom, prénom Me Thomas LEVY I AP rp =y
Qualité Notaire - !
e | 77-79, auenua Ravinand Poizcaré - 75118 FARIS |
N°voie 77 Extension Type de VOiei ! e e L ey
Nom de voie avenue Raymond Poincaré Lieu-diit ou boite-pestele— - — — —

Code postal 75016 Localité  Paris

I, Netification des décisions du titulaire du droit de préemption (18) :
Toutes les décisions relatives & I'exercice du droit de préemption devront étre noftifiées :
A l'adresse du {des) propriétaire(s) mentionné(s} & la rubrique A N
A I'adresse du mandataire mentionnée a la rubrique H, adresse ol le(s) propriéiaire(s) a (ont) fait élection de domicile <
* J. Observations

' K. Cadre réservé au titulaire du droit de préemption :

VENTE SCI MAG AULNAY/.../1155284/TL/AD/ /



DESIGNATION DES BIENS VENDUS

Un ensemble immobilier situé & AULNAY-SOUS-BOIS (SEINE-SAINT-DENIS) 93600 Zone Industrielle
Fosse & la Barbigre, Boulevard André Citroén :

Cadastré ;

Section [N% o Lieudit: oo 0 s e Surface e
DY 1 Fosse a la Barbiére 17hab5a 01 ca

DY 2 Boulevard André Citroén O0hat6al5ca

DY 3 Boulevard André Citroén 00hat13al05ca

DY 4 Boulevard André Citroén 00 ha29a78ca

Total surface : 18 ha 63 a 89 ca

DESIGNATION DES BIENS

Lot numéro cent douze (i12):

Dans le Batiment G2, a lextrémité Nord Est de 'ensemble immobilier, un local d'une surface
au sol de 2796 m? environ a usage d'entrepdt, atelier, locaux sociaux.

Sur la facade, une aire de desserte, manoeuvre et stationnement

Et les deux mille six cent soixante-dix /cent milligmes (2670 /100000 émes) de la propriété
du scl et des parties communes sénérales.

Lot numéro cent treize {113} :

Dans le Batiment G2, a l'extrémité Nord Est de l'ensemble immobilier, un local d'une surface au sol
de 748 m? environ a usage d'entrepét, atelier, locaux sociawx.

Sur la facade, une aire de desserte, manoeuvre et stationnement

Et les sept cent gquatorze /cent milliémes (714 /100000 émes) de la propriété du sol et des parties
communes générales.

Lot numéro cent quatorze (114):

Dans le Batiment G2, a 'extrémité Nord Est de l'ensemble immobilier, un local dune surface
au sol de 440 m2 environ a usage d'entrepdt, atelier, lecaux sociaux.

Sur la fagade, une aire de desserte, manoeuyre et stationnement

Et les quatre cent vingt /cent milliémes {420 /10000C émes) de la propriété du sol et des parties
communes générales.

Lot numéro cent quinze (115):

Dans {e Batiment G2, a l'extrémité Nord Est de 'ensemble immobilier, un local d'une surface
au sol de 984 m? environ a usage d'entrepét, atelier, locaux sociaux.
Sur la facade, une aire de desserte, manoeuvre et stationnement

Et les neuf cent gquarante /cent milliemes {940 /100000 émes) de la propriété du sol et des parties
communes générales.

Le Vendeur déclare :

- que partie du lot 112 et le lot 114 ont été réunis par un précédent propriétaire pour
former un entrepdt d’une surface approximative de 1176 m2 ayant une enirée
indépendante.

- Que partie du lot 112, et les lots 113 et 115 ont été réunis par un précédent propriétaire
pour former une surface de vente d’une surface approximative de 4.400 m2

- Que par suite de travaux réalisés par le préecédent propriétaire, des mezzanines ont été
créees dans les lots 112, 113, 114 et 115.



Un plan des lots vendus est demeuré ci-annexé tel qu’annexé au réglement de copropriété

Superficie de {a partie privative
La superficie de la partie privative des lots de copropriété objet des présentes, dans la mesure
ol ils sont sournis aux dispositions de ['article 46 de Ia loi du 10 Juillet 1965, est de :

- 3.793,70 m2 pour le lot N° 112

-1014,40 m2 pour ie lot N® 113

- 491,20 m2 pourle lot N° 114

-1251,90 M2 pour le lot N® 115
Ainsi gu'il résulte des attestations de superficie &tablies par ARCEDGE Géometres-expoerts & PARIS,
101 rue saint Dominique, en date du 21 novembre 2014,



SAS MAG AULNMNAY

18 rue Léon Jouhaux - 7l de la Fosse 3 La Barbiére
83600 AULMAY sous BOIS

CSP BUT INTERNATIOMNAL

4 tue Graham Bell
Europlaza 2 ENTREE B
51010 ME T4 |ECHNOPOLE

Aubervilliers, le jeudi 24 septembre 2015

Période du 01/10/15 au 31/12/15

Madame, Monsieur,

Nous vous prions de trouver ci-dessous le détail de votre facture concernant le local sis :

Rue Gilberte Desnoyer Z§ de }a Fosse & La Barbiére - 93600 AULNAY-SOUS-BOIS suivant bail du 1 aclt 2014
an 31 juillet 2023

01/10/2015 Appel Loyer 4&me Trim 2015 i 125 000,00
01/10/2015 Appel Provisions/Charges 4éme Trim 2013 12 000.00
Total H.Y 137900,00 €
T.V.A 420,0% 2740000 €
TOTALTTC 164 400,00 €

En votre aimable réglement le 24/10/2015
TVA acquitiée sur les encaissements.

Conditions de régzlement :
En application dela lof N° 92,1442 du 31.12.92, le réglement anticipé ne donnera pus liey & escompte. En cas
de réglement aprés échéance, il sera faif application des dispositions légales aprés mise en demenre.

Tout retard de paiement donnera lien & Fapplication de pénalités de retard égales & 3 fois e taux d'intérét légal
telles que prévues & Particle L441-6 du Code de Commerce modifié par la Joi n® 2008 776 du + aofit 2008 art 92
ef & une indemnité forfaitaive pour frais de recowvrement de 40 Euros conformément & larticle 121 de la loi
2012-837 du 22 mars 2012 et an décret du 2012-1115 du 2 octobre 2012,

RCS BOBIGNY 792972762
Tél:01.49.37.96.25 - Fax : 01.55.81.27.20



Sylvain MOREAU
Siéphane GABRIEL-SABATIER
Géometres-Experts Assoclés MRICS

Ensembie immobilier sis &

AULNAY-3CQUS BOIS (934600)
Zone Industrielle Fosse & ia Barbiere
Boulevard André Cltroén

Cadastié section DY n® 1, 2, 3 et 4

Déslgnaiion Etage Superfsclerggvcrhve en Superficte annexe en m?
Local & usoge RA.C. 27205 34,7 (hauteur < 1,80 m)
dentrepdt, ateller, .
[OCOUX SOCiGUX MeZZCII’lIne 'l 073;2 hd

Désignation du bien

Lot 112 : " Dans le bdiiment G2, & l'exirémité Nord-Est de fensemble immobitier, un local dune surface au sol de
2796 m? environ & usage dentrepdi, atelier, locaux sociaux.

Sur lo fagode, une die de desserte, manceuvre et stalionnement [...]"

A noter quia ce four fe fof 112 forme avec fes lofs 113 a 118 une méme unifé d’occupation.

Documents analyses;
- Acte de venie recu par Mditre VIDAL, notaire & Parls, e 10 décembre 2013;

- Acte modificafif au réglement de copropiigté regu par Maltie Rozes, notalre & Pads, fe 5 mars 1987 et plan
annexe,

Limites du lof réfablies graphiquernent & partir ou plon annexe,

Réserve de garanfie
En labsence de plan des inteideurs annexe & lacte modificatif ci-dessus concemani le niveau mezzanine, les

sufaces de plancher exisianies ont &ié prises en compte sans avolr connaissance de leurs existences urdiques
(cuterisafion duibanisme e acte modificalif cu RCP).

Fait G PARIS, le 21/11/2014
le Géometre-Expert |, ~—

Aty

- z H
Sylvalin MOREAU R T L
- A
- s Y
U ?/ -
Décret a° ©7-532 du 23 mei 1997 : /"
Atk 4-1 1 Lo 3upoerlicie de |G garhie pnvallye d'un lof ow d'une licction d2 lot menhionhée a l'arhele 54 deo I 1o, du 10 julliel 1955 o3t 1o
superficie des pianchers das jocoux clos Bi couvers opréas gaducthon des suifaces occud2es pof |8s muts, cloisens, malchas el coge
a'escalier, games, 2amo:asures de pories el de fendites. It n'est pas Jenu compiz des glanchets des poitss aes loccux d'unz hauiaur
inlériours & 1,80 matre,
At 4:2 0 Les lots au frochons g2 fols ¢'une tupethicis Infeuaurs o 8 MEHas S4:08 £2 580 Gas 25 SN Come's oour 12 calaw de o superhc:e
mentionnée & "osticls 4-1,

" Dossier  AZD14135

101, e Saini-Dominigue 75007 Paris
(D +[33)01 84 17 7OCO § & (33} 01 B4 17 70 70 | -3 conicei@orcedge i
wei aicedge i

ry

it



Sylvain MOREAL
Stéphane GABRIEL-SABATIER
Céorméires-Experts Associés MRICS

Ensemble Immobiltier sis &

AULNAY-SCUS-BOIS (93600)
Zone Indusiiielle Fosse & la Barbiére
Boulevard André Cifroén

Cadastré sectlon DY n® 1, 2, 3 et 4

Désignation Niveau Superficle ng;wuhve en Superficle annexe en m?
Locd & usoge rRd.C. 728,7 3,9 (hautewr < 1,80 m)
d'enirepdt, atelier, )
locaux sociaux Mezzanine 2856,7 -
o onn

Designation du bien

Lot 113 : " Dansle bétiment &2, & lexirémiié Nord-Esi de l'ensemble immobilier, un local dune surface au sol de
748 m? environ & usage d'entrepdt, ofelier, locaux sociaux.

Sur la fagade, une dire de desserfe, manceuvie af stafionnerment [...J"

Anoferqua ce jourle lof 113 forme avec feslofs 112, 174 ef 115 une méme unifé dioccupalion,

Documents anolysés:

- Acte de vente recu par Mdfire VIDAL, notfaire & Paris, le 10 décemiore 2013;

- Acie modificalif au reglement de copropriele regu par Mditre Ruzes, notaire & Parls, le 5 mars 1987 ef plon
annexeé.

Limites du ot réfablies grophiquement o parir au plon onnexe.

Réserve de garantie
En Tobsence de plan des intéieuwrs annexe ¢ locte modiiicalif ci-dessus concemant le niveau mezzaning, les

suifaces de plancher existantes ont &té prises en comple sans avolr connaissance de leurs existences juridiques
(aufcrisation d'ubanisme et acte modifleatii au RCP).

Faiit & PARIS, le 21/11/2014
Le Géomeire-Expert - - 3,
Syivain MOREAU ™~ 11
o
" /

i
H

Daciat - 97-532 du 23 mal 1997 + Ty

att. 3-1, 0 o osupaiiicre de 1q patie pivahse d'un o aa o'une floeiion a2 Gt ment omcés- G Iraiele 56 de la ey du T plied 1965 @31 (a
supzrficia des planchsars des tocoux clos @ couverls apres deduction das sufoees ooctupa2s pofl l2s murs. eigisons, marches af coge
grescclier, gomes, :mbiuswas de poiigs el de lendhes, Il ~'sst pas lenu COpla Ao olencheis das parties des 1oCous dune hauteut
intdriegre & 1,80 matre,

Art .2 ; Las lois ou figotions de lols d'une secathicie ini2neyie 3 8 me*ies cqQifés na 3611 OGS Giis 8N compie poyt 12 eglcul oo lg surae*t &
mennonnés & {‘athicta 4.1,

Dossler < A2014135

101, fue Scint-Dominique 75007 Paris
D+ (33)01 B4 17 7000 | 2 +(33) 81 B4 17 70 70 | -} conicoi@acadge.ir
wirharcedgedr




Sylvain MOREAU
Stephane GABRIEL-SABATIER
Géornetres-Experis Associés MRICS

Ensemble immobilier sis &

AULNAY-5QUS-BOIS {23600)
Zone Industrielle Fosse & la Barblére
Boulevard Andié Citroén

Cadastre section DY n® 1, 2, 3 et 4

Désignaiion NiveoL Supemciersgvchve en Superficle annexe en m2
Locat & usage R.d.C. 424,7 3,5 (houteur < 1,80 M)
dientrepdt, atefer, )
locaux sociaux Mezzanine 67,1 -

Désionaiion du bien

Lot 114 : " Dans le baiiment G2, & lexirémité Nord-Est de Pensembile immobilier, un local dune surface cu sof de
440 m2 environ & usage d'entrepdt, atelier, locaux socioux.

Sur la fucode, une alre de desserte, manceuvie ef stationnerneni [...]"

A noter qu'cr ce Jour le ot 114 forme avec leslofs 112 713 ef 115 une méme unifé dloccupation.,
Documenis analysés:
- Acte de vente requ par Mciitre VIDAL, noidire & Pars, le 10 décembre 2013;

- Acte medificalii au réglement de copropiélé recu par Mdiire Rozes, notaire & Paris, le 5 mars 1987 ef plan
annexe,

Limites du lof réiabliss graphiquernent a parir o plan onnexé.
Réserve de garantie

En lobsence de plan des intéhiewrs annexé & lacte modificatif cl-dessus concernant le niveau mezzaning, les

suriaces de plancher existantes ont éfé prlses en cornple sans avolr connaissance de leurs existences juridiaues
(auiciisailon d'ubanismne et acle modificalif au RCP).

Faif & PARIS, le 21/11/2014

Le Géomélie-Expert A
Sytvain MOREAU "L j;;{:; -

i
A, 8.1 Lo superfice da la pertiz privetive d'un lob ou d'una fiochion de lot menbeahde & Faiticle 43 de ta fei de 10 Jullsl 1745 ast ta
suparticia dos planchars des logoux clos ©f couvanls cprds cddusticn dos sAaigeas oscupaes por 123 murs, clatscns, maiches #1 coge
a'escalier, gaines, embrasuras de oories 21 de lendies. it n'asl pas tenru compls azs ploachas des oo es des lgcaus d'upe houlaur
Inféttewre a 1,80 malia,
Ath, 4-2 : Les Jois ou ficclions &2 lots d'una suparlici2 snighisura a 8 meilas ¢aids A SON1 oS pils 2n corpi2 poud 12 c2loul ae 13 supethaie
menttonnée a l'atticle £-3.

Dacret n® 97-532 du 23 mal 1997 -

| I

Dossier : A2014135

101, rue Saini-Dominiaue 76007 Paris
3+ {3301 84177000 | 3 +(33) 01 8417 70 70 | & conlaci@acedge i
‘.'a*.'r.‘.r.arcedge.?'r
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Sylvain MOREAU
Siéphane GABRIEL-SABATIER
Géornéires-Experis Associes MRICS

Ensemble immobilier sis &

AULNAY-S0US-BOIS (93600)
Zone Indusirielie Fosse & o Barblére
Boulevard Andre Clroén

Cadasird seciion DY n° 1, 2, 3 ef 4

Designation Niveau Superﬂc:emp:r!wohve en Observations
Locc & uscae Y cormpiis locaw "ransfomateurs EDF non
dentrepdt o’rgller Rd.C. 1001.0 mesuis (39 m2 env. estimas)
locaux secioux Mezanine 250,9 -
557 = s A7 Rl
¢ )

Désignafion cu bien

Lot 113 : " Dans le bafiment G2, & Pexirémité Noid-Est de fensemble immobiller, un local dune surface au sol de
748 m2 environ & usage dentrepdt, afelier, locaux seclaux,

Sur la facade, une dire de desserte, manceuvre et staftonnement [...J

A noter qu'c ce jour fe lot 115 forme avec fes lofs 112 & 114 une rmérme unité doccuparion,

Documents andlysés:
- Acte de vente requ par Maitre VIDAL, nofaire & Pais, le 10 décembre 2013;

- Acte modificatif au réglement de copropriélé requ par Mdiire Rozes, nofaire & Paris, le 5 mars 1987 et plan
annexe,

Limifes aut lot rélablies grophiquement & parfir du plon annexé.

Réseive de garanile :
En fabsence de plan des intériewrs annexe & Facte modificatii ci-dessus concemant le nivecu mezzanine, les

surfaces de plancher existantes onf eté piises en compte sans avolr conncissance de leurs existences jwidiques
(autorisation durbanisme et acte modificalif au RCF),

Fait & PARIS, le 21/11/2014
le Géométre-Expert .

Syivain MOREAU ™47
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superficie des planchers des locaux clos el couvarns aprés dd4duchion ces sullacas i'ccu;:ées par j@§ mus, closens, maiches et coge
arescoilar, gaines, ambrasutds da pottes et de lendiras, | W25l pas tenu compte d&s ploncnars ces parhes aas jocaux d'une hauteut
inférieure 4 1,80 meatre.
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BAIL COMMERCIAL
(Bail soumis aux articles LI143-7 of suivants du Code du Commerce of Jus articles non
abropds du déerel du 30 septembre 1933)

ENTRE LES SOUSSIGKELS:

La socidl¢ MAG AULNAY, SAS au capital de 26 000 Curos, inscrifc au Registre dy
Commerce et des Seciétés de BOBIGNY sous Je numéro 792 972 762, dont le sidge social
ost 4 AULNAY SOUS BOIS (93 600 ) centre de disteibution Pasis nord Z1 de la fosse & Ia
barricie rue Léon JOULIAUX bitiment A , veprésentée par son président, la sociétd
UNLICENCE BAG SHOES, SARL , elle-méme représentée par Monsieur Serpe
BENSOUSSAN diment habilit€ 4 Uefita des présentes.

Cimaprés dénommee "L BAILLEUR®

D'UNE PART

La Sociélé BUT INTERNATIONAL,

SAS au capital de 131 772 2276,25 euros

dont Je sidpe sociul et 1 avenue Spinova zae de malnoue 77 184 EMERAINVILLE
trmmnatriculés au R.CS, de, MBAUX sous le numdéro 772 041 860

Représentée aux fins des présentes par Madame Dora FAYRCH ditment habilitde en verta
d'un pouveir en date du 27 qofit 2014,

Ci-aprds dénommide "L PRENLUR"

D'AUTRE PART

Préatublement aux présentes. i) a ¢é arrdtd ot convenu ce qul sl

Suivant gete sous soing privé en date & Paris du 2 Awiil 2012, les parlies soussignées ont
conelu unt bajl commercial porfant swr le bitiment G2 &difié sur un lewain situé zone

-industrielle de la fosse & I barbitre 4 Aulnay sous hois comprenant ¢

= Le bitiment G2 édifig sur un, terrain sis Zone Industrielle de la Fosse 4 la Barbidre, 4
AULNAY SOUS BOIS (93600) compranant :
- fe lot 116 (ex 115 ot partie 112) d'une surface au sol de 3.084 m?, et de 264 m® en
mezzanine, soit une surfice développée de 3.348 nt?, aingi que los apnexes (cour, aceds,
parkings),

- le [ot 113 dune surface au 50l de 748 m?, et de 304 m? 8 mexzanine, soit une surface
développée de 1.052 m?, qinsi que les annexes (cour, aceds, parkings),
. fes lots 114 et partic 112 d'une surfice d'entreposage d'envivon 1,176 m? an sol ol

d'une surface de 76--n" environ de bureaux et locaux sociauy A f'étnge. Le Prencur aura le
droit dutilisation de 300 m2 de ferrain & usage daire d’évolution, do liveaison cof de
stationnement, devant les bordures de Ventrepdd.

Représentant les quatre mille sept cent quarante quatre /ecnt millidmes (47447100000 dmes)
des parties comincs,

W
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Ledit bail a é¢ conclu pour une dupde de 9 ans dont 6 ans forme 4 compler du = Avril 2012 ¢
chacune des partics déclare pacfhitoment en comnaitre 1es lermes powr en détenir chacune un
exemplaires jugeant inutile d'en rannorter plus amplement les lermes,

Aprés discussion, les parBiey soussipnées ont déeidé de réaménager lewrs relations
contractuelles 5 o’cst powguod elles déeident par la présente de résilier ce jour purement et
simplement le bail susvisé pour conclure un nouvean bail prenant effet ce jour {qui annule ¢t
remplace Je précédent) duns les termes of conditions ci-aprés convenus,

Ceci préeisé il a 6té convenu ce qui suit :

Par les présentes, le bailleur consett ax Preneur un bail commercial soumis wux dispositions
des articles et T.143-1 & L. 145-60, R, 145-1 A R ,145-33, 12.145-12 2 D.145-19 du Code de
Commarce ef 4 colles non abvogdes da Déeret du 30 septembre 1933 ainsi que sous los
charpes ¢t conditions ordinaires de droit ot sous celles qui suivent que e Preneur s'engage &
respeetot

L— DESIGNATION

Le bitiment G2 4dilié sur un terrain sis Zone Industrielle de la Fosse 4 la RBarbiére, &
AULNAY SQUS BOIS (93600) compretit

fo fot 116 (ex 113 ef partie 112) d'une surface au soi de 3.084 m? et de 264 m? en
mezzaning, soit une surface développée de 3,348 nr’, ainsi que les annexes (cour, acces,
parkings),

fe fot 113 d'une surface au sol de 748 m?, ot de 304 m? en mexzanine, soit use surlface
développée de 1052 m?, aingl que les annexes (cour, aceds, parkings),

les tots 114 et partie 112 d'une surface d'entreposage deaviron 1.176 m? au sol et d'une
surface de 76--m* cnviron de hureaux ot Jocaux sociaux & Pétage. Le Prencur aura le
drail d'utilisation de 300 m2 de terrain & usage daire d*dvolution, de liveaison et de
statiomement, devant les bordurss de Pentropdt,

Représentant les quatre mille sept cont quaranie quatre feent millidmes (4744/100000 émes)
des parlies communes.

ils comprennent, outre es locaux A usape privatifs, la quote-part de toutes les parties
COMMUNES.

Toutes modifications aux aménagements existants sevoul prises en charge directement par le
Preneur.

Eles devrant avoir regu Paceord préalable et exprés du Bailleur,
11 est précisé que toute différence inléricure & 3 % entre jos cotes des plans ot los dimensions

réclles des locaux ne peut justifier ni réduction ni augmentation de loyers, les partics
contraclantes se référant & la consistance des Heux tels qu'ils existent ou tels que pris en
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Le Prencur ne poursa formuler aucune réclamation du (ait de constructions ou
aménagements  quelconques  susceptibles  de modificr, notamment,  les  vues el
environnentents des locatty louds.

11- DUREE

L& présent bail est consenti ¢l aceeptd pour une durde de neuf wnées fermes & compior du
er Aofit 2014 pour expirer fe 31 Juillet 2023,

IYun commun accord entre es Pastics, le Prencur renonce & la faculié prévue & Particle L.
1454 du Lode de Commerce, de donner congé & Pexpiration de ehacune des 2 premiéres
périndes triennales du présent Bajl,

Le Prencur sengape el sccepie irrdvocablement Te présent Bail pour une durée fevme de neof
{9} annéey pleines, entidres of conséeutives ; cet engagement constituant powr le Bailleur une
condition déterminante du présent 13aif, sins luguelle il n' ourait pas contracté,

Le Preneur pourra exercer son droit & rdsitation friennale, dans les Tormey of délals prévus
par fa loi, & pantir de la troisieme période (riennale ¢ est-d-dire par acte extrajudicialve
délivié au Baillear au moins six (6) mois 3 Pavance.

Au cas ol le Preneur, pour quelgue mison que ce soif, quitferall les Heux avant expiration
de la neuvitme année, il g'engage irvévoeablement & payer au Bailleur vne somme
dquivalente aux loyers, charges el accessoires A courir jusgu’ fa fin de Judite pdriode, sauf
¢n as d'aceord préalable eatve fe Bailleur et ke Proneur.

Le Bailleur aurg Ta faculé de donner congd, s7t entend invoquer le bénéfice deg dispositions
des mticles 1. 145-18, L, 14521 et 1.. 145-24 du Nouveau Code de Conameree, afin de
constinire ou reconstruire Fimmeuble existant, do fo surélever on d’exdéeuter des travau
preserits ou autorisés dans le cadre $*une opdeation de restauration immabilicre.

HI - DESTINATION

Ces licux Jouds sont destinds uniquement & Musage de commeree (Sguipement de la matson,
¢lectroménager, articles de cuising), d'atcliers, de dépdt e de bureaux conformdment a
I'abjet social du Prencur et dans les limifes imposdes par Jes spécifications teehniques et de
séeurilé, sulvand la réglamentation en vigneur

Le Preneur déclare faire son affaire de Poblenlion de toutes les avlorisations administrafives
ndeessaires & son exploitation et scs propres instaljations sans que cea ne puisse en riep.
entraver lapplication du présent contrat,

Cette destination ne peut &re changée par le Preneur, qui ne peul exiger quelgue exclusivité
gue ¢e soil,

V- LOYER

1) Lo prédsent bail est consenti et aecepté moyennant un lover de base ammuel de CINQ

3
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CENT MILLE BUROS  hors taxe (500 000 curos 11,7), hors charges el fiscalitd applicuble
it compier du 1 Jabvier 2013,

Neéanmmeins d’un commun aceord entre [es pariies, Jo prencur scra redavable paur Ja période
du 1% aolil au 31 déeembre 2014 d*un fover wimestrie] 1 d'un montant de 146 986 € T 11C,

2) Le Bailleur ayant opté pour lassujettissement dudit loyer 3 le T.V.A., oc [oyer, ainsi
que ses aceessoires, seront majorés de la T VAL au tux en vigueur 4 la factuation,
Ce loyer scra payable au sidgo social de 1a sociéts bailleresse, ou tout autre endroil indiqué
par fe baifleur, par quart oL d*avatice les Ter janvier, Ter aveil, Ter juillet ot 1% oclobre.

e Prencur devra régler, en oupre, aux mémes pogues, sa parlicipation aux charges
focatives ¢l aux faxes d'un montmt prévisionnel annuel de QUARANTR TTUIT MILLE
HUROS (48 000 €), Co loyor sera payable par virement bancaire.

3) Loyer de renouvellement

Par dérogation aux dispositions de Particle L.143-34 du Code du Commerce, le loyer du
bail renouvelé sera fixé & la valour locative dés sa prive deffet savs que Vaugmentation
annuelle en décowlant ne puisse étre limitée & 10 % du loyer acquitté an cours de Pamnde
precédente, Les parties entendent ainst déroger expressément aux nouvelles digpositions de
Farticle [.145-34 issues de Particle 11 de Ja lof du 18 juin 2014 et en font un élément
essentiel de leur engagement. Cette renonciation vaut pour tous les rencuvellements
sttecessifs,

Dans Thypothdse, oit le loyer du bail renouvelé résultant de sa fixation & la valew locative
sorail supérieur au loyer du Bail en cours, les PARTIES yenencent expressément aux
dispositions de Particle 1, 145-34 dy Code de commerce, le loyer du hail renouvelé aingi
fix¢ & la valewr locative Stant appelé dans son intaralité dés la date de prise d"effet du bail
renouveld,

Fn tautes hypathéses Je loyer de renouvellement ne saurait 8tre inférieur au loyer initial en
cours (upres indesation of ou révisien) au jour de Ja prise d7effet du bail renowveld ot ce par
ddrogation & I"article 145-33 du code de commerce, Cetie disposition vaudma pour tous los
renoyvelloments successiifs,

¥~ CLAUSE D'INDEXATION

Le Loyer est indexé sur L'lndice des Loyer Commarelaux (ILC) publié par I'institut
National de [a Statistigue el des Etudes Economiques.

De convention expresse, les parties conviennent gue le loyer seva indexé annuellement & [a
date anntversaire de la prise d'efTot du bail, soit e 1 Aadit de chaque mnde. La premisre
ihdexation interviendra done fo 19 Aofit 2013,
Les indices & prendre en considération pour fe cateul de Findexation seront les suivants ¢

» pour la premidre indexation : Vindice de référence sera celui du premior

trimestre 2014 dont la valeur est 108,50 et Findice do comparaison, celui du premicr
trimeste 2018,

=



Bt S 5

MIbl s pe ey

e, e Ve

e

Wt Teadg e b

" peur chacune des indexations annuelles postéricures ; Vindice de rélérence
sera l'indice de comaraison de la demitre indexation et Pindiee de comparaison
celui du méme trimestre de fannde suivanie,

Si I'imdice visé au préseomt arlicle venait & cesser de faire Fobjet dune publication par
U'INSER, Jes parties décident de se réfSrer 4 toute aulre publication do Findice reseny qui
serait assurd par fel organisme public cu privé des statistiques chotsies par efles d'un
comimun accord, ou faute d'accord désigngé par le Président; du 1ribunal de Comimerce dans
le ressort des locaux louds abjet,

VI- PENALITES DE RETARD

Le Bailleur adressera au Preneur Ia facture de foyer un mois avant Péchéance,

En cas de retard de plus de 10 jours ouveés dang [e paiement des loyers ou tout autie
somme due, el passé un délai de 30 jours ouvrds aprés une mise en demovre festée
infructucuse le Prencur sery redevable dune ndemni(é deale & 1,5 % par mois de retard
de pajcment sur les sommes dues, 'T.V.A en sus» fout mois commencé dtant enticrement,
pris en compte. Ces judemnités de retard feront Vobjet d'une facturation el serant
exigibles sans avtre avis nj autre nyise en demeure de [a pat du Baillour,

I eas de procédure judiciaire, le Prenear devra, dans la meswe de sa condamnation aux
dépens, rembourser an Baillour, en sus de tous frais répéiibles, Jos honornirey de ses

avocals.

VI1- DEPOT DE GARANTIE

1 st rappelé quia terme dy bail en date du 2 Avril 2012 Je preneur a remis entre les maing

du baillewr une garantis non productive d*ineréts d’un montant de 133 (006,

D'an commun accord entre fos parties cette parantic sera conservée par 1¢ bailleur dans le

cadre des présentes.

Cetle gavantic sert augmontée ou diminude chague apnde proportionnellement 4 la
varigtion du foyer

Fille ne sera reidue au Prenour, dans [c cas on celui-l viendrait 4 quitter les lieux pour
quelque cause que ce soil, quiapids les paioments du solde des loyers, charges ot
prestutions lui ingomban, de was fiais, dommages de toute nature, asireintes, tndemnités
el pénalités ou autres, ct, il y a licu, de tontes réparations & effectuer.

Celte garantie ne pourra en aucun cas servir au paiement du loyer ou des charpes, qui
doivent Clre végulitremen, payds aux dates et conditions fxdes par e présent
engagement,

in cas de wésiliation du prdsent bail par suite d’incxdewtion par le Prencur d'une
quelconque de ses obligations, le dépdl de parantie restera acquis au Bailleur a ftitre de
prenticrs dommagaes-intérdts et sans préjudics de touy anlres,

VIH- CHARGES ET CONDITIONS
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LLe préseat bail est fait sous les charges of conditions ordinaires et de droit e, on outre,
sous cehles ic stipulées, qui prévandront on cas de conlit.

IX- EXPLOITATION COMMERCIALT

IX, 1.1 Garnissement

Le Preneur s'ongage A o Jes Heux louds constamment parais de meubles, matdriel ot
marchandises de valeur suffisante pow répondre, 3 toust moment, du paiement des loyers
et aceessoires, ainsi que de l'exdention des clauses et charges découlant du bail.

IX.1.2 Conditions d'exploitalion

s, L Prencur s'engage & muinteniv Jog licux lowds en éial permanent d'exploitation
effoetive et normale, sauf les fermetures hebdomadaires ot annuelles,

b, Le Preneur ne pourra fixer de plaque, enseipne, on instadlation & Iextéieur des licux
lougs ou dany Pimmguble sans (accord préalable et dorit du Bailleur, of sous réserve
du respect permanert de toute réglementation en vigueur §°y rapportand.

e. Le Prencur ne pourra faive supporter aux planchers, plafonds ov murs des Tieux
tougs, une charge supéricure & lewr résistance nominale sy rez-de-chausséo @ 2 T au
m2, Flage : 250 Kg su m2, sous peine d°3tre rosponsable de lout désordre, domniage
ou aecident qui en résultcrait,

d. Le Prenour st autorisé, en cours de bafl, A exdeuter 4 ses Frais, risgues of périls, of
sous sa responsabilitd, dans les lieux loués, tous les travaux dentretien ot
d"undzmgunmt quiil jugera utiles ou qui lui seront ndcegsairas pour parvenir &
fa jouissance norinale des lieux fouds, conformdément a la destination cof

*dessus, fr aueun cas lesdits travaux ne peuveni cancerner le gros ocuvie ou la

structure, Fors de Pexpiration ou de la résitiation du présent bail, pour quclgue
cause que ce soit, le Preneur n'aura droitd aucune indemnité pour jes tavanx qu'il
aurait exéeutds dans les lieux fouds. Tous les travaux réalisés par le prencur en
cours de bail resteront 1a propriété du hailleur en fin de bail & ['excoption des
instatlatjons et éguipements relaifs 4 Paménagement du  magasin du type
Climatisation chanffage ct mobilier, Li: Baillewr pourra néanmoins exigor  Ia
remise ¢n Sat des lieux & Pidentique pow la dale de fin du bail. Les locaux
seront rendus en bon élat tocatil), le tout en bon état de réparations, d'entretien et de
fonctionnement Le Prencwr $'enpage & sc soumetlys 3 toutes les mesures d'ordre el
e propr eté relatives aux Hewx Touds, ef, lorsqu'il existe, 3 se conformer au réplement
en vigueur de Mimmeuble.
Lagignatre du présent bail emporte, pour sa durée ¢l ses renouvellements Eventuels,
adidsion obligaloire aux services coilectifs éventuellement créds, les sociéds
prestataires vépondant seules de cetle cxdeution visi-vis du Preneur. Le Bailleur so
réserve le drolt d'apporter tous chanpoments ou modifications aux  surfaces
communes, dans Ja mesure ot i} n'en résutlie ancuse géne pour le Preneur dans la
Jjouissance de ses parties privatives.

e. Le Preneur ne powra encombrer les parlies comnmnes, ni y laisser séjourner quoi
gue ce soit, I e pourra y &difier aucune conssruction ou installation quclconqm, iy
efiectuer d'aménagement, 11 ne pourra stocker, 4 Pextérieur des locaux, quoi gue ce
501, Je toul sous asteeinie d’une pénalité révisable comme Je Joyer, épale & 230 Furos
hors TYA par infraction constatde par le pestionnaire de 'immeble,

P
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T, Le Prencur s'engage d Faive vérifior selon los périndicilés réalementaires, ot avanl
ut début dlexplotiation, les installations technlques ¢ éleetriques faisant partie
intdgrante dos locaus ainsi que celles résyltant de transformattons ultéricures par towt
organisme agréé de son choix,

Lus procés~verbaux de Forganisme, ainsi que 1'¢lat des travaux réalisds ensnite el gue
le Prencur s'engage & faire exdouter sans Jdélal, seront transmis au Baiflewr si co
dernier le domande,

g. Le Prenewr sengage 4 respecter loufes prescriptions relatives aux aceds,
stationnement et circulation des véhicules autour des leux louds, (¢ stalionnement
des véhiculey éant rigourcusement interdit bors des aires prévues 4 cet effet,

IX. 1.3 Antorisations

[.a destination contacluclle ci-dessus stipulée n*tmplicue, de la part du Bailleur, aucune
parantic quant au respeet de loute autorisation ou condition admimstrative nécessaire, 4
guelgue titre que ce soil, pour Uexercice de tout ou partie desdites activilés.

l.e Preneur fers son affaire personnelle, 4 ses frais, risques et périls, de l'oblention de lowte
antorisation ndecssaire, ainsi que du paicment de (oate somme, redevance, faxe, impdt,
droits afférems aux activités exercées dans les focauy.

Pour lexploitation de son aclivitd, lo Proneur se sowmelira aux preseripiions légales ot
réglementaires ¢t g6 conformera  seropuleusement aus  prescripions, réglements ol
ovdonnances en vigueur, notammeni en ce qui concene la voirie, la salubrits, la police,
I'hygiéne et la séeurité, Mnspection du travail, de facon que lo Bailleur ne seil jamais
inquidté ni recherché,

IX.2 ENTRETIEN -REPARATIONS TRAVAUX

1% .2,1

Le Prencur s'enpage & tepir les licux loués en hon dtat de réparations lpcatives pendant ioute
Ja durée du bail, o & effectuer, le cas dchéant, toutes réparations, pelites ou grosses, sans
distinction, & Fexception de eolles prévaes par Particle 6006 du Code Civil, de elle sore que
les licux sajent restiluds on fin de jouissance en bon état,

Xaz :

Le Preneur accspte qud délaut d'avoir effectué lui-méme lous tavaux d'entretien, de
réparation of de remplacement de caracidre essentiel ol qui seraient mis 4 sa charge, fe
Bailleur entreprenne, trente jours aprés envoi dune leltre recommandée avee aceusd de
réeeption vestée infructucuse, el sauf cas durgenee, d'effectuer en ses lieux ef place, lesdiles
presiafions et ravauy, le Preneur s'engageant 4 en rembourser le coiil effectis, en ve compris
tous frais et, honoraires sy rapportant, dans les 13 jours de 1'état qui Jul sevd adressé par le
Baillewr. Dans Ie cas oit 1 Yavérerait indispensable d'entrer dans les Heux pour cause de
sinistre, of 51 l¢ Proneur ne pouvait &tre joint, lo Bailleur ou Jes chargds de Ja gestion de
inmveuble sont formellement autorisds 4 faire ouvrir Ia porle des leus sans formalité autre
gue d'en aviser e Prencur dins les plus brefs délais,

T Treneur s'enpage & Lapsmetire au Baillew les coordonndes de plusicurs personnes
susceptibles d'étre en principe contactées sans délai, Ce n'est done qu'en cas de siniste
grave, aprés tentalives d'appels deadites personnes ef tentafives &’appels & un service de
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Palice ou de Pompiers restés inlructueux, que o Baillewr pourrait &ire mmend & pénétror dans
Jes licux avee (émoins, aux fing de tenter de remédier aux causes du sinistre,

XG2S

Le Baillour se wdserve expressément le droit d'effectuer pendant Je cowrs du bail, toutes
réparations ou (ous {ravaux qu'tl jugerait néecssatre ou utile de faire, ot le Preneur ne pourra
demander avcune indeninid, ni diminution de foyer guelles quien soient Fimportence et la
durée, sauf si cellowcl excdde quarante jowrs, Le Prencur s'engapge & laisser le Baflleur, son
architecie ou son représentnt, visier les Tieux louss, toutes los Tois quiil Ie jugera utile avec
un préavis de 48 heures av moing et courant les heures §*ouvertures du magasin.

Ces travaus deveont toutefois 8tre exdeutds suns inlerruplion, sauf eas de foree majeuye o
aulre circonstance impdricuse, ot géaer le moins possible la jouissunce du Preneur Le
Preneur sera tenu de faciliter [a réalisasion de ces iravaux.

IX24

a. Le Prencur remboursera au Batllowr ley charpes énumdrdes ci-aprés:
Charges communes générales au provata des surfaces occupdes. Elfcs comprennent ;
toutes les dépenses communes non considéréss comme spéeinles au sens du b ci-dessous,
dont Jes frais reladifs & Futilisation, & Pentretion, aux réparations des ouvrages ot éléments
d'équipement, ainsi que Jeurs accessoites communs et pénéranx  aux  bitiments,
notamment;

- les réseaux divers,

- les voics, alres de stetionnement, rampes d'aceds, datles, etc..,, (@5 espaces vorts,

~les halls, paliers, patios, couloirs et sanitaires,

~{es locaux communs, notamment alfeelés au pardicnnage et & la pestionn

~le§ dquipemenis communs,

- les installations générales de climatisation, chauffage, lavage &1l v 2 feu,

Ces charges conumunes géndrales comprennent, en autre, les dépenses :

- e petloyage des partics communes (v compris Penlévemaent dog ordures),

- de gardienmage el surveillance du bitiment, ') existe un tel serviee,

- des flvides néeessairey an fonctionnement des dquipements comnuns.

b. Charges communcs spéciales  Biles comprennent lontes les dépenses afférentes i
Pexploitation, & "entietien ef aux réparations d*ouvrages cl d*¢léments d*¢quipements
(ainsi que leurs accessoires) affeetées aux seuls Prencurs qui cn ont la jouissance ou
futilied,

Sang que la présente liste soit limitative, 1 $agit des dépenses de toute nahwre, relalives an
fonctionnement, & Fentretien, aux réparations, § Ja maintenance des installations techniques,
notamment ascensewr's, monic-charge, des ¢léments d*équipements des espaces ou bureaux
conmuns “spéeiaux, desservant les locaux Jouds et qui ne font pas Pobjet af_d'une
atribution privative, ni d'wnc affectation générale & Pensemble du centre Jocatil’ ou du
bitiment.

Les charpes précilées seront eéparties au prorata de [a surface affeclée au Prenewr, par

vapport 4 la swrlace locative lofale des Jocaux desservis par ces installations {echniquss,

¢léments d'équipement ot cspaces ¢u locax comnums.

IX3IMPOTS F TAXES

pi
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1IX 31

L¢ Prenewr s'engage 4 satisliire 3 toutes tes charges de ville, de police et de veirie ou autros
taxes naticnales, régionales, dépariamentales, municipalos ou autres, de quelques natures
quelies soient, de maniére & ce que le Baillenr ne soit jamais inquidlé 4 cet épard, et
notumment £ acquifler foute contribution persommelle et mobilidre, {axe locative.
contribution  Gconomique tervitoriale (CETY, y comprs, osqu'elles existenl el sont
applicables, les taxcs amnuelles sur fos locaux & usage de bureaux, cnirepdts locaux
commerciaux et emplacements de stationnoment (He de France, art 231 “Ter of suivants du
C3), ¢t plus pénéralement tous autres inipdls et taxes auxquels le prencur ou lc Bailleur
poutraient &tre fenus 3 un titre quelcongue, de maniére que le layer pergu par o7 Bailleur
soit nel et frane de wus frais queleangues.

Le Preneur remboursera au Bailienr le montant de la taxe loncidre afférente aux locaux
loués, el plus pénéralement tous impdts et taxes foncicrs présents et & venir, quel qu'en soit
Je redevable iépal,

1 devaa justifier du puiement de tous impdts, charges of taxes i pramidre demande éente, et
notamment buit jours au meing avant le départ des licux ot avant tout enléverment des objets
mobiliers et marchandises.

X332

Le Prenctr s'entendra dircetement avee les sociéids concessionnaires pour les abonnements
et contrats coneernant scs besoins (fluides, ¢ncrgie, communications,

Le colit de toute modification, changement ou aménagement néeessités par lactivité du
Prencur, ou découlant de mesures réglementaires postéricures @ la conclusion du présent
bail, scra remboursé par le Prencur au Bailleur, sur justifiestif,

X33

En cas de eréation de surfaces compiémentaires, méme avtorisdes par le Bailleor, ou encore
de changement d'aflcetion des tocaux louds, le Prensur romboursera au Buillewr, si elle oyt
duc (hotaniment cn e de France), la redevancs prévue aux articles L 520-1 et suivanls, et R
5201 et suivants du code de I'Urbanisme (ainsi que fous intérdls ol pénalitds relanifs),
laquelle redevance cst établie par lAdministration en considération de la destinalion des
locaux telle qu'cHoe résulte, le cas dechdany, des déclarations du seul Preneur, quant 2 lewr
affeciation réelle.

1IN 4 ASSURANCES

Ix.d4,1,
Le Bailleur, directement ou & travers la copropridié, fora garantic les conséquences
péeuniaires de la responsabilité civile eu'il peut encouris, en qualitd de propridtaire,

Fn outre, il assurera la totalité de l'ensemble immobilicr en valeur de reconstruction 2 neuf,
contre les risques d'incendie, dexplosion, tempéte, ouragan, cyclone, déufits des caux,
chutes dappareils de navigation adfenne, émeutes, mouvemends populaires, actes de
terrorisme, & wne pu plusiewrs compagnics nofoirement solvables, ¢t maintiendra ces
assurances pendant toute la durée du bail,

Le Prencur devea rembowser au Bailleur, sur simple demande de celui-ci of sur
Justifications, les primes résultant des polices souserites en verlu de Palinda ci-dessus.

l.e Prenewr aura la possibilité d'inviter {e bailleur & souserive & wie police d’assurance qui

Nt



Il AR I T R RS A TR AT

:

i

serail moins chére mals & garanties équivalentes.

IX.4.2

L Prencur devra déelarer sous 48 hewres & Tassurewr d’une part, au Bailleur d'autre part,
tout sinistic, quelle gqu'en soit Pimportance, sous peine d'8tre tenu personneilement de ful
rembourser 1o mostant du préjudies direet ou indirect résultant, pour le Bailleur, de cc
sinistre et du retard spporté 4 sa déelmation 4 assureur,

1X.4.3
Le Pronour fera, en outre, son alfaive poasomclle de tous dommages cansds aus
amenagements quil effectucra dens les lovaux donnds 4 bail ainsi que ceux causés aux
mobiliers, maldrinux, marchandises et tous objets ful appartenant ou dout il sers déenieur, &
quelgue Gitre que e¢ soit, en renongant 4 toul recours conlre te Baillowr, méme si lesdits
domimages élajent oceasionnds par un viee de vonstuction, dinstalluon ou défaunt
d'entretien, ou par fe fait un locataire ou d'un préposé dont Je Bailleur serait elvilement
responsable.
A cet effel, Je Prencur sera teny, en ¢e qui concerne son propre Iot, dassarer out Jo mobilier,
fe matériel et les marchandises y contenus, par une ou plusieurs polices:
e, Contre les risques d'incendie, diexplosion, foudre, ourapan, fempéie, dégats
causés par V'élecirieisd, des chutes davion, do dégdts des eaux, de vol, y conipris
déiériorations immobilidres 4 1a suite de vol,
d. contie e recours des voising ef des ticrs en eas d'incendie, d’explosion. ou de
dégfts des eaux, ot dassurer sa responsabilité eivile persomnelle en cas de dommagey
causéy de son fait aux ters et aux voisins.

Lo Prencur et ses assuretrs renoncent § tovl recours contre le Bailieur ot ses assureurs du
Fait de Ta deslruction ou détérioration totalo ou partielle de tous matéricls, objets mobiliers,
valewrs quelconques et marehandises du fait de Ja privation ou trouble de joutssance des
lieux Jouds, et méme en cas de perle totale ou partietle du fonds de commerce, y compris les
¢léments incorporels attachés audit fonds.

Le Batlewr et ses assureurs renoncent, en contrepartie, A fous rceours qu'ils scraient en droit
diexercer contre o Preneur of ses assurcursy

(X448

Le Preneur souserira, si Pfassureur Fexige en fonction de Pactivitg excrede dans les locaus,
un contrat "Prévention et contrble incendie” auprés d'un oreanisme apréd par 1" Assemblés
Pléniére des Socidiés I' Assurances contre I'invendie ; {1 devra justifier de son contrat dans Ts
mois de son enlrée en jouissance.

1X.4.5

St activile exercde par le Preneur enlrafne, soit pour le Bailleur, soit nowr les voising, des
surprimes d'assurances, e Prencur sera ténu de supporter personnellement le remboursement
des surprimes payées tant par fe Baillsur que par sos co-locataires, el en toul cas de garantir
le Baillour contre touts réslamation des voising »,

Le Proncur s'engage a offectuer en temps utiles, (outes déclarations des existants en stock,
matéricls el emballages ot modifications dans la pature des marchandises o des produits
enfreposés et de 'activits exerede,

e 10
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1X 5 RESPONSABUITE - RECOURS

Le Preneyr repones exprassément 4 toul recours ¢n 1'cspm1€am|1 ¢ contre lo Baitleur.
.o Bailleur ¢f ses assurcurs renoncent, en contrepariie, 4 tous recours i respansabilits
contre ke preneur.

[X 3.1

Pour vols commis dans les Heux louds ou toul awdre acte délictueux commiis par un tiors dans
fos Hieux et dépendances de Tensemble immobilier, le Preneur devant, faire son affaire
persormelie de toule asswance & ce sujet, cefte clwse s'appliquant méme en cas do
madilication ou de suppression du pardicanage de Fimmeuble,

IX32
Pour incendie, explosions, atlentats,

IX .53
Iin cus d'accidents susceptibles d'intervenir dang les lisux, ainsi que dans Phypothése od le
Preneur serait roublé dans 1a jouissance par le falt des voising ou des autoritds publiques,

X 54
an I'in tulupmm dans ses services, des caux, de 1'éleetrielté ou du téléphone of provenant,
soit du fait de Padministration qui en dispose, soit de ravaux et répavations, soit de geldes,
s0it de tout anire cas de force majeure.

1X 5.5
{in cas d'inondation, de refoulement d'épouts, d'humidies, d'infiluations, de fuites, le Bailleur
n'élant aucunement rosponsable des marchandises détériorées ou de tous autres dépals,

1X56
n cus d'expropriation pour cause d'utilité publique, tous tes droits du Prencar dtant réservds
contre la partie expropriante,

IX.5.7

Le Proneur s'engage 4 winstaller, dans les Hieus louds, aucun moteur ou matériel pouvant
¢lre la cause de nuisance ou trouble qudconqm,, 7 at..ng,a(’e 4 s¢ substituer au Baillewr dans
loute insfanct judicinite qui serait engagde & ce Gitre, et d se conformer scrupulcusement aux
prescriptions.

EX .6 SOUS-LOCATION CESSION

1X 6.1 Sous-location

L& Prencur ne pourra seus foucr on tout ou en partic les licux louds, ni se substituer toute
personne phqum ou morale dans les licux louds, par voice de location g,g,am,g ou
autrement, ni concdder & quelgee tire of sous quelque madalitd gue c@ soit, Mtee & te
gratuit ou temporaire, Pusage des licux louds.
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Néanmoing. le bailieur autorise, le prencur dés 4 présent A sous louer en {ofalitd ou en pastie
les locaux, sans demunde daccord préaiable du bailleur, 4 toute socidlé contrdlée
directemnent ou indirectemont par Ja sociéle SAS BUT (385 50 411 RCS MEAUX), funt
préeisé que lo torme « contedle » ontend au seps des articles L. 2331 et L. 2333 du code
de commerece ; le tout sous réserve que ta sociétd sous focataire cxeree sous Penseigie BUT
sauf accord contraire du bailleur,

1X 6.2 Cession

Le Pronew ne poutta apporfen ou edder son droit au présent bai) sans le consentemont
exprés et éerit du Baitleur,

Le Prencur restera garant conjointement et solidairement aves son cessionnaire, et tous
cessionnaires suceessifs de lexdention des elauses et conditiony du hail

Aueun apport eu cession ne pourra 8re fait sl ost dil des hoyers, accessolres, impots ou
taxes quelconques par Jo Prenear, qui devra préalablement & tout apport ou cession, justificr
de Fenticr paiement des inpdts o taxes dus par lui au ttre de son exploitation,

Mention de cette responsabilité solidaire of conjointe devra éue faite dans 'acte do cossion
ou d'appor,

Néanmoins, l¢ bailleur antorise le prencur dés & présent & cdder [¢ droit au bail dans la
limile des activités autorisées dans le bail, sans demande d'aceord préalable du bailleur, 4
toute sociéié contrdlée directement ou indiveetemens par la société SAS BUT (385 50 411
RCSE MEAUX), dtant précisé que le terme « contrble » s entend au sens des articles L. 233~
1ot L. 233-3 du code de commerce ; le tout sous réserve que la société cessionhaire excrce
sous Penseigne BUY sauf uccord contraire du baillew,

1X 6.3 Drojt de préférence en eas de cession du londs

En ehs de cession de son droft au bail, te Prenewr s enpape & notifier au Builleur, par letire
recommandde avee accusé de réeoption, son projet de cession, en i indiquant, & peine de
nulhié de la notification, Jes coordonnées du bénéficiaire de la eession, lo prix ot les
conditions de paiement ainsi que la date de réalisation de la cession, qui ne powrra pas
intervenir moins d'un mois aprés réeeption par le Bailleur de ladite notification.

Dans e délai d'un mois, le Bailleur aura ta facultd, & égalie¢ de conditions, duser du présent
droit de préférence 3 son profit ou & celui de toule personne physigue ou morale quil pourra
se substituecr _

Si fe Bailleur sxavce Ie droit do préférence, Ja cession devra élre réalisée dans la quinzaine
de la notification per le Bailleur au Preneur de Vexercice de son droit de préférence.

IX 6.4 Inscription de privilége on de nantissement

An cas oft te présent bail viendmit & faire Pobjet dinscription de privildge ou de
nantissement, le Prencur s'engage & aviser Je Bailleur par fctire recommandée avee accuss
de réeeption dans tes 15 jours de ladite inseriplion ou dudit nantissament,

1% .6.5 Fisculite des cessions of sous-locations

Au cas ol une sovs-location vu une cession serail autorisée, o dans ta mesuge of
administation serait suseeptible dinvoguer Farticle 725, wiinéa 3 ¢u Code Giénéral des
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fmp0ts, ou tout avte texie, en e qui concerne la mulation ds jouissance, le Prencur fera son
affairc pervonnclle de tout droit et prendra en charge Pentidre responsabilité de fa
conleslation ou du palement de tous droiis ot taxes qui pourraieni 8ive exigés de manidre &
ce que fe Batleur ne soil jamals inguidté ni recherchd,

1K 6.6 Le prereur déelare renoncer expressément au droit de préemplion qui lui est
conférd par Larticle L145-46-1 du Code de commerce on cag de vente des locaux par le
haillaur

IX 7 VISITE BT RESTITUTION DES LIBUX
£X.7.1

Le Prencur sengage 4 laisser au Baillour, ey représenlants, architcetes, entreprensurs et
ouvricss, péndirer dans fes fieux louds pour constater lewr dtat, prendre loutes mesures
conservanires, réaliser wous ravaux, leg fuire visiter en vue de leur location ou de Teur
vente, [o toul avee on préavis de 24 heures.

Dans ¢o cadre, le Bailleur pourra apposer sur ou dans les lieux louds, tovte enscigne ou
deriteal indiquant que lesdils lieux sord 4 louer ou & vendre,

X172

A jour de texpiration du présent bail, powr quelque cause que ce soil et & quelque titre que
ce soil, il séra Slabli un dtat des lieux contradicioire qui comportera notamment le relevé des
réparations, remises en élal, charges d’entretion, non effectuds par le Prencur. Leur montant
sora réglé par le Preneur au Bailleur dans Jes jours qui en suivent la notification.

Le Prenewr devea procéder immédiatement et & ses frals 4 1a dépose des enseignes instalides,
IX 8- INDHVISIBILITE « YOLERANCES - MODIFLICATIONS.

1X 8.1

Les parties conviennent expressément que les Heux Jouds forment un tout indivisible, Le
present bail est déclaré indivisible au seul béndfice du Bailleur. Fin cas de copreneurs par
Veffet du bail, de cession ou de déces, obligaiion des copreneurs serg réputée indivisible of
solidaire tant pour le patement des loyers et accessoires que pour 1exdeution des clauses o
condiiions du bail, .

lIs supporteront, en outres ot dans tes mémes conditions, les fiais de In signilication prévue
d Varticle 877 du Code Civil.

1X.8.2

Les présentes expriment IPintégralité de 'aceord des parties, velativement au présent bail, ol
amulent et remplacent [oute convention antérieyre gerile ou orale s'y rapportant dircetement
ou indirceloment.

1X..8,3

Toute modification des présenies ne powrra résultcr que d'un, Jocument et et bilatcral,

Une telle modification ne powra en aucun cas 8tre déduite, soit de tolérances, soit de Ta
passivit du Baillew, celui-ci vestant libre dlexiger & tout moment of sang préavis le respect
et la compléte application de toutes los clauses et conditions du présent bail.

-
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IX 8.4

L& Prencur s'engape & adhérer & Porganimne chargé de Ja réalisaiion b de Fexploitation des
gervices communs Cetic otlipasion prendra effet 4 dater de la mise & disposition des locaux.

X~ CLAUSE RESOLUTOIRE
L.c bail sera vésilié de plein droit, si bon semble au Bailleur :

Al un mols aprés un simple commandement de payer resié infruclueux, en Lout ou en
partic, en cas de défant de palement ¢”un terme de {oyer dit en vertu des présentes,

A un mois aprds utie sommation d'exdeuter resiée en touwt au en partie influctucuse
pendant ce délai, en cas de contravention 4 Pane queleongue des cluuses et conditions du
bail,

Dans le cas ol lo Prencur se refuserait & dvacuer les lisux Touds, son expulsion powrrait avair
licu sems délal sur simple ordonnance de réféeé rendue par Mounsicur le Président du
‘Tribunal de Grande instange compétent, ou par toute autre juridiction statwant en référé ot
exdeutoire par provision, nonobstant appel.

Eh eas de résiliation ou o' m\pulsmn i montunt des loyers payéds davance, s'il y a leu,
resteront aequis an Balleur & titre dindemnité, sans prdjudice de plus amples dommages
intéréts, Au cas eu, aprés ésiliation du bail, les lieux ne seralont pas restitués au Ba;lluu‘ le
jour convenu, ilbrbb ke foute occupalmn Findemmpiteé d' occn;ﬂuon dve iy e Preneur ou ses
ayants-droft jusqud ka restitution, scra calealée prorata temporis sur la base du dernjor loyer
payé majoré do 100 %, tout mois commencé étant di cn enticr. Les charges seront également
dues j Jusqu au jour od les leux aurem 86 restituds au Bailleur, Te wut sans préjudice de tous
auires donmmages et mi&réts,

En aucune circonstance, ef pour quelque cause gue oe solt, la clause ci-dessus ne pourra &re
congidérée comme comminaioire et eomme elause de sigle ; elle contient une dérogation
expresse, voulue of acceptée par les parties, au dernier paragraphe de farticle 1184 du Code
Civil ; elte devra done &tre rigoureusement exéewée par les parties, dont elle forme la loi auy
termes de Particle 1134 du Code Civil

XI FRAIS, ELECTION DE BOMICILE

Tous les frals, droits ¢t honoraires des présentes, ainsi que ceux qui en seront la suito et, la
constquence, seront suppartés et dequittés par le Prefiewr gui 5’y oblige.

Tous droits el taxes afférentes § toutes sommes dues par le Preneur au Bailleur dans ls cadre
des présentes, seront 2 Ia charge du Prencw, qui 8y oblige,

Pour Pexéoution des présentes, le Prencur fait élection de domicile dans les Heux louds, le
Bailleur en son sideo social,

Fail & Parly

[.e 28 Aol 2014
En deux ex u.mpl’um
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T e SCLAARON AULNAY
Au oapital de 26,000 €
letarFosse & la Barbiére
[.e bailleur " o Rue Léon Jouhaux

La Socidié MAG AULNAY, - b Y3600 AULNAY sous BOIS
Mousieur Serge BENSSOUSSAN T Te, 101 48 34 91 88 -Fax : 01 48 34 86 41

RCS BOBIGNY 527 895 159

[.¢ prencur )
La Soeidté BUTINTERNATIONAL,
Madame Doren FAYECTH
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TUADY

1. DATE ET REBACTEUR DE L'ACTE

1.1. DATEDELACTE

L'AN DEUX MILLE QUINZE
Le DIX SEPT NOVEMBRE

A PARIS (16&me arvondisserent), 77 avenue Raymond Poincaré
1.2, REDACTEUR DE L'ACTE OBJET DES PRESENTES

Maitre Thomas LEVY, Notaire 4 PARIS (16éme)} 77 avenue Raymond
Poincaré,

Avec la participation de Maifre Aurore de THUIN, Motaire Associé 2
PARIS 8% 5 rue de Monceau, conseil du Promettant.

2. QUALIFICATION JURIDIQUE DE L'ACTE

Le notaire associé scussighé a regu en la forme authentique Iz présents
promesse unilatérale de vente a la requéte des parties ci-aprés identfides.

3. DEFINITIONS

Il est Ici précisé que dans un hut de simplification au cours des présenies,
cenains termes auront une acceptation définie cl-aprés :

Acte Authentique de Vente : désigne au singulizr I'acte authentique de venie
régularisant la présente promesse &teblis selon le projet demeure cl-ahnexé aux
présentes. | est ici précisé gue touss les charges et conditions qui ne seront pas

convenues aux presentes seront celle arrélées dans FActe Authentique de Vente,
demeuré ci-annexs. (Annexe n’1)

Bail: désigne le bail conclu par & Prometiant avec la@ soclée BUT
INTERNATIONAL par acte sous seing privé du 28 zolt 20114 et son avenant en date
du 17 décembre 2014

Bénéficiaire : désigne la scciglé dénommie « MATS& CAPITAL HIGH
INCOME PROPERTY FUND #t »

Biens : désigne les biens immoctiliers constituant Vobjet de 1 Premesss de
vente tel gu'ils sont désignés & article §



I\

Condition Suspensive : désigns Vensemble ces condilions suspensives scus
lesquelles |z présenie promasse de venie st consentig, telles qu'siles sont énoncés
a Farticle 18

Date de la Promesse ' désigne Iz dat

M

& izguale ast signée ia Promasse.

Date de Signature . désigne 1a dzte & laguele sarz signd MActe Authentigue
de Vente (ehie gue prévue a Varticls 11.1

Délai ' désigne le détal & Vintérieur duquel la Promessa doit tre réglisde, tel
qu'il est énoncé a Farticle 11.1.

Documentation ou Dossier d'information © dasigne lensemble des
documenis mis, de bonne foi, & la disposition du Béngficiaire at ies documenis que le
Bénéficiaire a pu obtenir par lui-méme.

Frais : désigne l'ensembie des frais et taxes ertrainés par la sighature de
PActe Authentique de Venle tels gque la laxe de publicitd foncigrs, les rélzs, les
émoluments et honoraires de notaire at plus généralemeanti tous les frais et taxes
entrainés par la signature de I'Acte de Venie et de I'avantcontrat objet des présentes

Indemnité Forfaitaire désigne le montant de lindemnité fixée & larticle 17

dont le montant sera éventustiemant &b par le Banéficiaire au Promefiant dans les
sonditicns fixées a cet article.

Jour{s) Ouvré(s) : désigne un jour autre gu'un samedi ou un dimanche, ou un
jour f&rig en France, ail les bangues sonl ouvertes & PARIS pour la journée entigre
pour des opérations de virements bancaires de la nature de celles requises par la
venie, élant précisé gue si Fune quelconoue des obligations des Parties doit étre
a2xécutée un jour qui n'est pas un Jour Ouvra, eile devra alors &re sxécufée le jour
Ouvré suivant, si Tun quelconque des avis devant &ire donné aux termes dss
présentes doit &ftré un jour qui n'est pas un Jour Ouvrd, cet avis devra alors éire
donné au plus tard e Jour Quvré suivant.

Locataire : désigne [e locataire d=s Biens & la date de I'acie tel au'identifié
dans le Bail,

Loyers : désigne les loyers, provisicns pour charges el plus généralement
toutes sommes dues par e locataire au prometiant au tifre du Bad.

Notaire Soussigné : désigne Maiire Thomas LEVY, notaire associé a Paris,
(16&me) 77 avenue Raymond Poincarg, conse du Promeitant

Notaire Participant ; Désigne Maitre Aurcre de Thuin, naotaire associé a Paris
(75008}, 5 rue de Monceau conseil du Bénéficiaira

Parties : désignent ensemble le Promettant et le Bénéiiciaire.

Période de Transfert: désigns la péricde comprise enire la Daie de la
Promesse et [a Dale de Signature de la vente au cours de lagusile ensemble des
piéces nacessaires & la rédaction de l'Acte Authentique dz Venie dsvront &tre
obtenues par le notaire rédacieur, ainsi gue ia péricde nécessaire & |2 rézlisation des
Conditions Suspensives.

Promesse : désigna la présente promeasse unilatérale de vente
Promettant ; désigne la sociélé dénomimas "SAS MAG AULNAYY

Transfeit de Jouissanee @ désigne [a dale de transfer de jouissence dss
Biens dans les conditions fixges & farlicle 12



Transfert de Propriété : désigne la date de transfert de proprigté des Biens
dans les conditions fixées a l'article 12.

4. IDENTIFICATION DES PARTIES

4.1, PROMETTANT

La Société dénommée SAS MG AULNAY, société per actions simplifiée au
capital de 26.000,00 EUR, dont le siége est 2 AULNAY SOUS BOIS (93500). Rue
Léon Jouhaux, ZI de la FOSSE A LA BARBIERE, centre og Distribution PARIS
NORD, identifiée au SIREN sous le numéro T82 872 762 sl mmalncuites au Registre
du Commerce et des Socidlés de BOBIGNY.

Représeniés & lacte par Monsieur Allzn BENSOUSSAN, dsmeurant &
Luxemboury (LUXEMEOURG), 12 Cote JEL,

Agissant en qualité de gérant de la SARL UNILICENCE BAG SHOES sarl
sccigié de droit luxembourgeois, dont fe siége est & Luxembourg {L.uxembourg) L
1728, 14 rue du Marché aux Herbes, fonciion & laguelle il a &té nommé aux termas
des statuts.

Ladite scciété elle-ma&me Présidents de la2 SAS MAG AULNAY. fonction 3
laquelle elle a été nommee aux termes de 12 3% résolufion de Fassembige générale
extraordinaire en date du 18 décembre 2013 et ayant fous pouvoirs a l'effet des
présentes dont une copie est demeurée ci-annexée. (Annexe n°2)

4.2. BENEFICIAIRE

La sociéte dénommée MATA CAPITAL HIGH INCOME PRCOPERTY FUND
#1, société civile immobiliére au capital variable minimum de 12,701.000.0C €, dont le
sidge est & PARIS-XV! (75118), 83-85 avenua Marceay, identifise au SIREN sous le
nUmEro 814626529 et immairiculée au Registre du Commerce el des Socidigs de
PARIS.

Représentée par son gérant siatutaire, la socielé dénommee MATA
CAPRITAL, société par actions simplifiée, au capital de 100.000.00 €, dont l2 sidge est
a PARIS-XVI {75116), 83-85 avenue Marceau, identifiée au SIREN sous le numér
B14 170 148 et immalriculée au Regisfre du Commerce et des Socidies de PARIS

La sociéte MATA CAPITAL, elle-méme représenise par Monsieur Laurent
DELAUTRE, Directeur Général de ladite société, nommé & cetie fonction aux termes
de l'article 35 des statuts et ayant fous pouvolrs a I'eiiet des présentes en veriu de
Particle 23 des staiuis et de la loi.

5, DECLARATIONS DE CAPAGITE

Les Parties décierent exactes & la Date de la Promesse les déclarations e
garanties de capacité mentionnées dans le projet d'Acte Authentique de Vente.

6. EXPOSE ET INTENTION DES PARTIES

Le Promettant déclare avoir mis a la dispositicn du  Bénsficiaire
préalablement & la date des présenies un dossier regroupant des documents et
informations relatives aux Biens, afin de ivi permetire da V'anaiyser, de réaliser ses
propres investigations et d apprécier ainsi la s'tustion iant juridicue que lechnigue,
locative, environnementale attachée aux diagnosiics techniques  de consisianse &t
de surfzce, fiscale, administrative des Biens.

Le Bénéficiaire a &l& an masure danalyssr les documsnis st informasions
communiqués et de réaliser ses propres investigations
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Le Promettant déclare que les documents communiquéas au Bénéficiaire ot
2ié réunis de bonne Vol par ses soins: le Bénéficiaire déciare qu'tls lur oni parmis,
accompagné de l'audit de ses Consells de forger sa conviction d'acheter les Biens
dans fes gonditions du présent eriicle,

Le Promettant ajoute que la Documentation

() consttue & sa connzissance les nfoimations  portinenies &t
significatives dont it disposait concernant las Biens,

(it ne comporte pas, 4 sa conralasancs, d inexachtude dont 1a révélalion
pourrait significativement affecter 'a valeur des Biens ou modifier leur
condition d'exploitation

i) el quil «, en toule bonne [, i@pondu aux guestions posées par le
Bénéficiaire, i communiqguant par ses réponscs les informations
complémentairas dont il dispcsait sur le peint souleva.

Le Bénéficiaire déclare et raconnalt que préalablement aux présenies, il a
procédé tant par Iui-méme, qu'avec lassistance ou par lintermédiaire de tous
sachanls, experts, techniciens, professionnels expérimentés =t conssils extérisurs
chaoisis et missionnés par lui (cl-aprés dénommés les « Consells »} .

- ades visites des Biens,
- & un audit technique,
- a la consultation, lechure st znalyse des documents, audiis. rapporis ei

informations figurant dans le Dossier d’Information dont Iz liste des pidcas demeurs
ci-annexée, (Annexe n°3)

-at ses propres investigations,

te Promettant declare que I'ttude des Biens que le Bénéficiaire a

effactuée tant par lui-méme gqu'avec s2s Conseils a consiitué pour i un élément

déterminant de son choix de [ui vendre les Biens el qu'il f'a choisi pour sa qualits
d'invesfissaur averti.

L2 Bénéficiaire reconnalt, {i} que caiiz scquisition infervient en I'état, sans
qu'il puisse prétendre & quelque garaniie que ce soit de la part du Promeattant, saufia
garantie d'éviction de l'arficle 1628 du Caode civil, {il) que I'Acousraur fera son affalre
personnelle des contraintes, contre-performances fechniques &t &conomigues, et

vices apparanis ou cachés de toute nature des Biens s'interdisant de pourstivre le
Promettant 3 ce titre,

Les Parties déclarent encore que les conventions contenues dans le présent
exposé font partie intégrante des presentss.

7. PROMESSE UNILATERALE DE VENTE - SUBSTITUTION

Le Promettant s'oblige =i obligs ses ayanis droit. ayanis-cause ou
successeurs éventuels, sofidairement enfre swe. 2 vendre les Biens iul epparienan:
ci-apras deésignés au Bénéficiaire, s'l lui piait d en fairs I'acquisiton dans le délai ¢i-
aprés fixé of aux conditions figurant dans Is projet d'Acte Authentigue de Vante ci-
annexe.

Le Promattant confére au Bénéficisire qui accepte lz Promssse &n {ani
que Promesse, et la faculié d'acquérir lzs Biens



Le Bénéficiaire peurra subshtuer dans le hénadfice de la Promesse  {ouls
personne morale gérée ou représentds diractemant ou "cﬁ.'ec emznt par fa socigté
MATA CAPITAL et ce de maniére totele ou partisile, mas sods réserve de la
réalisafion des conditions claprés a lacueile est soumisz la validie de cette
substitution & savair

- que celle-ci ne porte pas atieinte a 'indivisibiliié de Iz nroresse,

- gue l& Bénésficlaire reste solidairament tenu eves ie subsume des obligations
nées de la présents promesse jusqu'a se réalisation,

- gue la substiufion soit releliverent a Iindemnité dlimrrobiission
inopposable au Promettant jusqu’a la signaiure de ['Acte ce Veniz

- qu'elle n'entraine pas application des dispostons des zimicles L 312-1 &t
suivanis du Code de la Consommaiion,

- que l'acte de substiution scit signiig au Promettant &'l niniervient pas & un
acte authentique pour ['accepter,

La faculté de substitution ci-dessus n'sst possiole qu'a tire gratuit.

Aux présentes, le terme Bénéficiaire s'applique au Bénéficiaire d'origire
comme au Bénéficiaire subsiitué.

8. DESIGNATION
8.1. DESIGNATION DE L'IMMEUBLE

8.1.1 Désianation générale :

Un ensemble immobilier situd & AULNAY-SOUS-BOIS (SEINE-SAINT-
DENIS) 93600 Zone Industrielle Fosse & la Barbiére, Bouleverd André Citroén :

Cadasfré ;
Section |[N° Lieudit Suriace
DY 1 Fosse a la Barbiére 17hab5a01ca
DYy 2 Boulevard André Citro&n 00hadbal5ca
DY 3 Boulevard André Citrogn 00ha13a05¢ca
DY 4 Boulevard André Citrog&n 00ha2%9a78ca

Total swface: 18hat3z89ca

DESIGNATION DES BIENS

Lof numére cent douze {112}

Dans le Batiment G2, a T'extrémité Nord Est de 'ensamble immobiliar, un local
d'une surface au sol de 2786 m? environ a usage d'enfrepdt, ateler, locaux sociaux.

Sur la fagade, une aire de desserte, manosuvre & stalionnement

Et ies deux mille six cent soixante-dix fdix milliémas (2570 /10000 emesi de la
proprigté du sol et des parties communes générales

Lot numéro cent treize [113):

Dans e Batiment G2, a l'extrémitd Nord Est de fensamble immobilier, un local
d'une surface au sol de 748 m? environ a usage d'entr apd:, ateller lecaux sociaux.

Sur Ia fagade, une aire de desserts, manosuvre et stationnsment

Et les sept cent quaterze /dix milligmes (714 112000 &mes) de ia propriéta du
sol et des parfies communes générales.

Lot numéro cent guatorze {144}

Dans lz Batirent G2, & Faxirémité Nord Ezt da lensemble ﬂn'ebli'er un loca!
d'une surface au sol de 440 m? environ & tsage d'entrepol ateiler loczun: sociaux,
Sur la fagade, uns gire de desserie, mancsuyrs &t staticr:emeni




(™}

Elies quate centvrgl.cent niémas (420 O0T00 v
sol 21 des parres comMmunas généralss

Lot numsSro ceni quinze (115;
Dana iz Balrm,nt G.ﬁ & i'

Surla racad: une ersc

Et l2s nauf cant guaamis rcent o

gemes edl 1DILLT avEs o8 A ooltiais
du 30l e d=s partiss commiunss genearalzs
Le Promeitant daclare qu'aux fewnes da so~ i

reda oo el g &dins gld
ce qui suit littéralzment rappo'tn

“Le Vendeur déciars gt garankt

- gue partie du foi 12 st e lor 114 onf 28 réunm rar un pricédent
propridtaire pour formsr un uFfFE‘DGL Guie sufase agprodnames de 1175
m2 ayant tne enirde indépendzania.

- qug partie du iof 112 & iss lors 113 ef 112 onl &ié
précédent preprigtaire pour formar uns surkacs de
approximaiiva de 4400 m2.

Par aillaurs, le Prometiani déciare qu'l a consisie axists:
dans les Biens qu'il n'a pas autoris2

Le Bénéficialre déclare prandre acte de celis siluatcr et an faire son afaire
personnslle dang ses rapports avec le Prometiant

Le plan des iois vendus il cu'i est annexs au modificatf &
division qui les crée esi demeurs ci-ennexé (Annaxa n’4)

Tel que lesdits Biens existent s &isndent se poursaivent st comperiant awee
toutes leurs zisances, dépendances st maublss par destingbon sarvitudas et
mitoyennetés, tous droiis ot faculids e'c*nqr'ea y siiachéss, sans exseption ni
réserve, aJdires que celles pouvant atra t2 cas 2chiant vz 218 X pre

ETAT DESCRIPTIF DE DIVISION REGLEMENT DE COPROPRIETE

L'ensemble immekil er sus désigns a fat 'oyst d'un Sigt dascr.ctif da divis.on
et réglement ce coproprigta éiabl aux termas d'un acte regu par Maitrs LOISEAU
notaire & PARIS 12 17 juin 1978 daont Jne co;- & guthentiqus 5 & rublids at

& 2l service
de la publicité foncigre de BOBIGNY 3EME & 2 juiist 1876, volume 2041, numéo &

Ledit état descripiif d= division - 1&glemani de ccoroprigis & 212 moding

- gux termes d'ua acte recu par Ma'ra LOISEAU noizirs & PARIS s ¢ Juillet
1978, dont une copis aufnm‘ilque a & publi l"‘ au senica de ia oubiickd foncigre ae
BOB!IGNY 3EME le 23 juillet 167¢ volumns 2054 ~u—ére 14

- auX termes a'un acie racu par Msira Ar ITO"A. - CH! LA
le 21 juiket 1977, dont uns cople authenlyus & &3 §

fonciére de BORGNY 3EME Iz 7 mars 1377 v e SEET

~ aeK termes ¢'un acts regu £3
e 30 nevemibra 1977 dont une ccpi
publicia fonciérs d= BOBIGNY ZEME !: ": dscan
13

- gux @rmes a'un 3o
le 23 julst 1678, dont ure
fonicigre d= BOBIGNMY 3EN
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- aux {ermeas d'un acte recu par Maitre ANTCMARCHI-LANE. notairs 2 PARIS
le 28 juin 1878, dont une copiz auithentigus z &2 pubiigée au sanice da iz publicita
foncigre de BOBIGNY 3EME l= 23 jullzt 1872, vo'ume 3118, numigro 1.

- aux termes d'un acte recu par Maitre ANTOMARTCHI-LANE, notaire 3 PARIS
le 21 novembre 1979, dont une copig authentigue a eié nublies au service ds la
publicite fonciere de BOBIGNY 3EME le 2 janvisr 1880, volume 3284, numéro 3.

- aux termes d'un acte regu par Maitre ROZES, notairs 2 PARIS le 11 juillet
1880, dont une copie authentique a ét2 publies au service de la publicité fonciére de
BOBIGNY 3EME le 13 2oit 1980 volumea 3562 numére 15,

- aux termes d'un acte recu rar Maltre ANTOMARCHI-LAME, notaire 3 PARIS
Iz 18 février 1981, dont une cople authentique a &té publée au service de Iz publiciié
fonciére de BOBIGNY 3EME le 26 mars 1S81. volume 3798, numéro 1.

- auX termes d'un acte recu par Maitre ROZES., notaire & PARIS 12 3 mars
1982, dont une copie authentigue a ét& pubiice au servics de la publicité fonciére de
BOBIGNY 3EME le 23 mars 1882, volume 4138, numéro 10,

- aux termes d'un acte recu par Maitre ANTOMARCHI-LANE, notaire 4 PARIS
le 27 mai 1982, dont une copie authentique a éié publiée au service de 2 publicité
fonciére de BOBIGNY 3EME e 21 juin 1882, volume 4215, numérc 14.

- aux termes d'un acte recu par Meaitre ROZES, nolaire & PARIS le 12 {évrier
1986, dont une copie authentique a ét& publiée au service de lg publicité fonciére de
BOBIGNY 3EME le 11 avril 1088, volume 1986P, numeéro 1692.

- aux termes d'un acte ragu par Meitre ROZES, notaire 8 PARIS le 5§ mars
1987, dont une copie authentique a été publidée au sewvice de la publicité foncigre de
BOBIGNY 3EME le 10 avrit 1887, volurme 1987P, numéro 1825.

- aux terrnes d'un acte recy par Maltre THESSIEUX, notaire & PARIS g 15
mars 2004, dont une copie authentigue a &@ publide au service de la publicité
fonciére de BOBIGNY 3EME le 7 mai 2004, voiume 2004P, numéro 2573,

- aux termes d'un acte rect par Maitre LEDOUX, notaire a PARIS le 11 janvier
2008, dont une copie autheniique a &té pubiée au service de la publiciié foncigre de
BOBIGNY 3EME le 21 janvier 2008, volume 2008F. numéra 438.

Le reglement de coproprigéié n'ayant pas && mis en harmonie avec les
dispositions de la lol numéro 85-1470 du 31 décembre 1885 et ni avec celle ruméro

2000-1208 du 12 décembre 2000, les dispositicns du réglement contraires a iz loi sont
réputées non écrites.

Le rédacteur des présentes a attre Iadention du Bénéficiaire sur les {ermes
de l'article 49 de la loi §5-557 du 10 juillet 1965, issu de la Iof du 13 décambre 2000
modiiide par la lof du 16 juillet 2006, prévovant, avant l2 13 déczmbre 2008, la
modification ou I'adaptation du reglemert d2 coproprigtd actuellemant apolicable au
regard des changemenis législatiis intsrvenus depuis son établisserant,

8.1.2. Superficie de la partie privative

Conformément aux dispositions dé Faricls 48 de |z lol du 10 Juilsl 1983, 1=
Promettant a fourni & ses frais la superficie de la cartiz privative des Bigns ainsi gJ'}
est dit ci-dessus,

Par suite. les parties ont &€ informeas par le Notalra rédacieyr des présentss.
ce gu'elles raconnaissent expressement. de le possibiiié pour le Bénéficiaire d agir
en révision du prix si, la superficie réelle ast inférisure de plus d'un vingtidémes & calle

exprimée sux présentes. En cas de pluralig dinsxactitudss, | v swa phurahis
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d'actions, chague aclion en révision de prix 18 CONCEMANt Qus \& LIOnTe V&2UT gu ot
COTICEINE,

La révision du prix dont il s'agit sorsistera en une diminuian ds la valeur du
lot concerné proportionnells 2 i moindre mesure.

L'action en diminution, si slle st recavase, devra ébs inteniée par le
Beneéficiaire dans un délai d'un an & compier de & daie ds lacie suinentgus
constatant |2 réalisation des préssnies. ei c2 & peine ge décnéancs

Le Prometiant déclare ne pas avoir réslisé d aménagenanis dap
objet des présentes susceplibles d'en madifier la suparficie mdigués dan
sus visée,

ap
ns

Superficie de |a partie privative

La superficie de |a partie privative des lols de copropriéid objet des présentes.
dang la mesure ol ils sont soumis aux disposiions de Variicle 46 de la loi du 10 Juillet
1665, est de :

-3.793,70 m2 pour le Iot N* 112
- 104,40 m2 pour le lof N® 113
- 481,20 m2 pour l& lot N° 114

- 1251,50 M2 pour le ot N 115

Ainsi qu'it résulle des atfiesiaticns de superficie ¢iables par ARCEDGE
Séomélres-expoerts a8 PARIS, 101 rus saint Dominique, en date du 21 novembre
2014, (Annexe n°5)

8.1.2. Zone D'Aménagement Concertd / Lotissement

i est précisé que les Biens objet des présentes elaient soumis zu cahier des
prescriptions d'urbanisme et d'architecture de la Zone d'Aménagement Conceré de
PARIS NORD (Secteur A) créée par arrétd du Winistre de iﬁrrenagemnn du

Territoire, de 'Equipement, du Logement et du Tourisms en date du 15 septembra
1971,

Aux termes de Farrété préfeciorat en dats du 27 février 2001, 1l & 2:& constaté
lachevement de la Zone d'Aménagsment Concertd ds PARIS NORD. En
conséquence, le plan d'amenagement de zong ei le réglemant de zone omt &g
incorporés au Plan d'occupation des sols de la commune TAULNAY SOUS BOIS.

En outre, ies biens objet des présentes &taient compris dens le périmétre du
lotissement du « Puiis d'Enfer » et par suite soumis au réglement dudit lotissement.

[l résulte d'une lettre de la Direction de la Réglementation des Constructions
de la Maitle FAULNAY SCUS BCOIS en date du 28 mars 2008, qus Iz lotssement ou
« PUITS D'ENFER » n'a plus d'existence.

Demeurent annexés aux présenies larréte du 27 février 2001 &1 l2 jetire du
28 mars 2008. (Annexe m°6)

8.1.3 Autorisatichs adminisiratives

Le Promettant déclare gue le Bien a il Fobler des awterisazions 2

Jirindsiratives
suivantes, savoir :

Concernant lg constructicn des b&bmenis G ef G2 du devendent los Bians
obiel des présenles

- un permis de construire délivré a 13 8.C1 F'fﬁRIS-E‘iC" D par Rlonseur ig
Maire d’AULNAY-SOUS-BOIS i 22 Juilist 1880 scus s nurnéra 208800 0667
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- un permis de consiruire modificali a &t accornd par honsieur le Mafre
dAULNAY-S0QUS-BOIS fe 19 féviler 1986 sous ke rumeéro 93005800 066711,

- une déclarstion d'achavement des traveux a €l& déposas g 28 février 2005,

Aux termes 2 un courrier en date du 15 svril 2608

J'AULNAY S0US
BOIS z indiqué que le cartificat de conformit2 n'a pas 818 d&ws.

Concemnatit aménagement de patis des hisns par iz socsté LIS
TECHNIC. précédent exploitant

- un permis de consiruire délivié a la socidié CUISI-TECKKIC par Monsiaur ie
Maire d' AULNAY-SOUS-BOIS te 5 janvier 1983 scous i@ numigrc 89 005 82 D 3586.

Concernant l'aménagemsnt das hiens foués par lg  socigté  EKIMA-
INTERNATIONAL

- un permis de construire délivré & ‘a2 scciéié EKIMA-INTERNATIONAL par
Monsieur le Maire dAULNAY-SOUS-BOIS e 17 sepiembre 1982 sous Iz numéro 88
005 82 D 2375.

- une déclaraticn d'achevement des ravaux a &2 dépossz e 30 septembre
1982.

Le Promettant n'a pas &té en mesure de produire le certificat de conformité
qui aurait di &tre délivré en suite de cette déclaralion d'achévement de travaux

- ung declaration de ravaux delivige a la sociéie EXIMA-INTERNATIONAL
par Monsieur e Maire d'AULNAY-SOUS-BOIS e 20 juilller 1894 sous le numszro 93
D05 €4 CO043.

- une déclaration de traveux delivrée & la socigle EKIMA-NTERNATIONAL
par Monsieur le Maire 'AULNAY-S0OUS-BOIS te 20 jullet 1884 sous |2 numéro 83
005 24 COD10.

- une déclaration de travaux déliviés & |a socigtd EKHIA per Monsieur le
Maire d'AULNAY-SOUS-BOIS je 14 octobre 2002 sous Iz numérc 93 005 02 C0238
(modification aspect exiéricur d'une consiructich existanie)

Le Bénéficiaire reconnait &tre perfaitement informé des consénuences
résultant de Tabsence de csriificat de conformiié ef qus lobtention de ca cartificat
n'est pas une condition de la signature des présenies.

i - sanctions pénales : l'infraction pénale se prescri par un délai de
frois ans gprés 'achévement ;

It - sanctions fiscales © les redevances dont le permis auralt &8 le fait
générateur sont exigibles ainsi qus les pénaliies de retard. La délai de
prescription est de six ans ds {'achévenrent, & l'exceplion de iz taxe
locale d'équipement dont le d2lai est de quatrs ans ;

[if - sanctions civiles : le céiai de prescrigton est de diX ans aprés
l'achévement Pendant cetie curde, les tiers pauvent agir en justice a
feffet de démonirer un préjudice personret lie 3 fa violation dune
régle durbanisme, préudice pouvant le cas échaant aller jusqua ia
condamnation & démaehr :

I/ - sanciions adminisiratrses . ces sanciens sont mprescipiibles of
revéient [es consggquances suvaniss



A — En cas de demandsa de permis de censtruire sur la construction
irréguligre la situation actushe devre &tre régulatisée par suite le
nouveau permis devra porier sur ‘g total{é de la construction, avec les
conséquences inhérentes 2 ur svenive] rafus de cs parmis de
constivire qui impliguent zlors la démolifon dss consfructions
xistanies.

B - Les constructions édifides sars permis de consiruire ne peuvent
&ire raccordées zux réseausx dz dishkibulion oolisclive tels que ; eau.
gaz, électricts, téléphone.

C - En cas de sinisire de limmeuble. d ssre impossible de
reconsfruire de plein droit & Videntique, un permis de consiruire
devant alors éfre desmendéd zvec la sussi les  eventuellss
consequences d'un refus

Les partieg reconnaissent avoir é&le averties de la possibiité de
demander & Fadministration d'auioriser & postériori ce qui a déiz &té
réalisé par un penmis de régulansation.

Le Prometiant a remis au Bénéficiaire qui lg reconnzit, les prescriptions
refatives aux permis da consiyvire déliviés les 22 juillet 1880, 17 seplembre 1982 et
19 fevrier 1986 ainsi que le courrier adressé par la mairie d'AULNAY au Prometiant

le 11 avril 2005 précisant que pour F'obtention du ceriificat de conformité, l'ensembie
de ces prescriptions devront &tre respactaes

Copie de ces piéces sont demeurées ci-annexées (Annexe n"7}

le Bénéficiaire se déclare parfaitement informé st décharge le Notzire
soussigné et le Notaire Participant & cet égard.

§.2. IMMEUBLE PAR DESTINATION

Les Biens sont vendus tel quils exisleni, s'étendent, s poursuivent avec
toutes leurs aisances et dependances, ainsi que fous immeubies par destination
pouvant en dépendre, sans aucuhe excepiion ni réserve,

Le Bénéficiaire déclare conpalire parfaitement les Biens pour les avoir vus st
visites préalablement aux présentes.

9, USAGE

Le Bénéficiaire reconnalt expressément qu'i dispose des informations
suffisantes pour apprécier la de astination et fusage des Biens au moyen das
documents qui lui ont été remis et réperioriés dans le Dossier d'Information et ses
propres invaestigations et s'en satisfeire.

Le Benéficiaire déclare cu'll n'entend pas modiiisr I'usags actual,
Le Promettant déclare ne jamais avoir &té notitié cu signifié d'une remise en
cause de 'usage actusl.

10. EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte recu par Maioa T.’f mies LEVY Molzire 4 PARIS Ie 10
decembre 2013 dont une copie aLSth"'hE‘QLE a &¢ publiée au ZEME bureau de
hypothégues de BOBIGNY, le & fanvier 2014 voluma 2014P. narmerd 75,

L
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11. PUREE DE LA PROMESSE ET REALIBATION

11.1. DELAS

La realisation de la Promesse pourrz &ire demandés juscu'aa 3¢ décembrs
2015 & 16 heures au plus tard,

Toutefols, si les divers documents nécessaires & ia réguistisston og PActs
Authentique de Venfe n'étaient pas sncore portés & iz connsissance du nofaire
chargé de sa rédaction cing Jours Ouvrés au moins avart Vexpirstion du délai
précité, le délai de rézalisation ne sereit en aucune cas prorogé

11.2. REALISATION

La réalisation de la promesse zura lisu pzr la sighature de I'Acte
Authentigue de Vente consiaiant Iz caracidre définitif de lz venic accompagnde du
paiement du prix ot du vereement dos frais par viroment en la comptabilitd du Notairo
soussigna, dans le délai ci-dessus,

La vente sera regu par Maitre Aurore de THUIN, notaire 4 PARIS §¥ve 5 rue
de Monceau, avec ia participation du Notaire Scussigné.

En cas de défaillance du Prometiant. le Bénéficiaire pourra faire constater
sa décision d'acquérir et par conséquent la perfeciion de ia vente, en {eisant dresser
par lg& noigire chargé de la rédaction de TActe Authentiqus de Vente un procés
verbal aux termes duguel il sera constalé sa volonté d'acquérir les Biens sus désignas
aux charges ef conditions prévues dans le projet d'ecle de vente ci-annexs.

Ce procés verbal constatera en ouire |e versement en 'Office dudit Notaire du
moniant du versement du prix dacquisition en la complablliié du notaire du
Bénéficiaire, déduction faite du versement qui sera ¢i-aprés consiaté.

Ce procés verbal devra étre dressé avant I'expiration de la durée de validiié
de la présente promesse de vente et étre notifié 2y Prometiant dans les sept jours
calendaires de sa régularisation.

11,3. Non REALISATION DU FALT DU BENEFICIAIRE

Fauie par te Bénéficiaire o'aveoir signa I'Acte Authentique de Vente dens le
délai ci-dessus siipulé, il sera de plein droit dé&chu du droit d'exiger la réalisation de la
présente promesse. Le Prornettant recouvrera par la seule échéance du terme sans
réalisation & la demande du Bénéficiaire son entidgre libestd. sans qu'l soit bescin de
remplir aucune formalité, et nonobstant toutes menifestations de la volonté dacquérir
quiaurait exprimées le Bénéficiaire.

11.4. CARENCE DU PROMETTANT ~ CLAUSE D'EXECUTION FORCEE

En cas de carence du Promettant pour la réalisation de iz vente, il ne saursit
se prévaloir & l'encontre du Bénéficiaire de Pexpiration ce la durée de Iz Promesse
ci-dessus fixée.

Le Promettant, dont I'engagement est ferme &t défnili!, ne pourra en aucun
cas, se refuser a réaliser la venie envisagée at & signer M'Acte Authentique de Vente
an se prévalant des dispesitions de ferticle 1580 du Cods Ciwl et en oifran: de
restituer le double de la somme prévue su tlre de lindamnits forataire; 3 présenis
convention ne pourra faire 'objet d'aucune rétrasiation ds iz nzri du Promettant qul
s'oblige pour i ef ses ayanls-cause ayants-droit el successsurs qusiconguas

Il est expressément convenu enire les partiss qu'sn raison da i
la promassa unilaiérale de venis par e Bénéficialre en ant qus smp
s'est forms enire tes partes une conventicn de promesss unilstérala d
de Tarticle 1134 du Code Civil Dans la cemimung intention dee carll

WS b



toute la durée du contrat, celle-ci ne pourra &ire révoquée que par leur conseniemant
mutuel et ce, conformeément & Falinga 2 dudit article.

if en résulte notamment que :
1) je Fromettant a. pour sa part. defiritivement censerd & lavenz el qu'l est

d'ores et déja débiteur de Yobligaien de transigrer l2 proonse au profit du
Bénéficiaire zux conditions des préseniss ;

2} toute rétractation unilatéra’e de volonté du Prometiant sera de plein droi
inefficace du fat de lacceptation de la présente promesse <n tant gus ishe par le
Bénéficiaire, et qu'une telle rétractation ne pourra produire aucur effel sans I'accord

exprés de ce dernier:

3) en tant que de basoin, le Promettant renonce expressément au bénéfice
de l'article 1142 du Code civil lequel dispose qua « Toute ohiigation de faire ou de ne
pas fairz se résout en dommages et inlérsls en cas dinexécution de la part du
débiteur ». En cas de reius par le Promettant de réalizer Iz venite par scle
authentique, le Bénéficiaire powrra poursuivre 'exécution forcés ds la vents par voie
judiciaire.

12. PROPRIETE — JOUISSANCE

12.1. PROPRIETE

Le Bénéficiaire sera propriéiaire des Biens a compier de la2 Date de
Signature, par la signature de PActe Authentique de Vente qui consteterz le

paiement du prix, ledit paiemeni &tant uns condition présieble et indispensable au
transfert de propriété.

12.2. JOUISSANCE

Le Bénéficiaire en zura la jouissance & comoier du méms jour par la
perception des loyers, lesdits Biens &tant loués & des charges 2t condidions que
déclare parfaitement connaitre ledit Bénéficiaire et gui sont déedllées dans fAcis

Authentigue de Vente pour lesguelles it sera purament et simplement subrogé dans
les draits et obligations du Promettant & cet égard.

12.3. SITUATION LOCATIVE

Les biens immochiliers sont sctuellement loués dans les condidons plus
amplement relaiées dans le Dossier d'Information.

Le Promettant déclare:

- quiil n'existe pas de loyers ou de charges exigibles impayses,

- gu'en dehors duy Ball sus &noncs, 1l n'a pris adcun engsgement particulier
vis-&-vis du Locataire,
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- - et que les loyers sant libres de tout nantissement, cession,
agelégation, saisie ou avire sireté, de sorie gue les foyers seront
librement cessibles per iz ballleur, |

- que las loyers et charges ont &8 régulizrement appelés par It et
réglés par le Locataire;

- que le loyer a i@ régulierement indexé =n applicaiion des
dispositions du Bail 2 lexceplion de la demigrs indexation qui
auraii du interven'r en aolt 2015 ;

A ce sujet le Promatant s'oblige a appeler le pramist layer du 1% frimestre

2016 avec celte indexation st reverser dens les sept (7Y Jours ouvrés de

T'encalssemeant dudit ‘oyer .

- que les refations entre [e Fromettant et & Locatare ne sont réges
que par e Bail;

- n‘avoir gucun litige avec le Locatzire et que ce dernier m'a effestus
aucune modificalion dans les locaux necessitant son aulorisation,
sous réserve de oe qui est dit par ailleurs auk présentes

- que le Logataire na bénéficis d'aucun droil de préemption ou de
préférence conventionnzl en cas de ventg, msis gu'il bénéficie
teutefois du droit de préférence cui Iui esi réservé au ferms de
I'article L.145.46-1 du Code de Commerce,

- que le Promettant a geré les Biens de manigre raisonnable depuis
gu'il en est propriétaire,

- que le Prometiant n'a regu signification ou noiification d'aucune
mesure administrative ou judiciaire depuis qu'l est propriétaire
ayant & sa connzaissance entrainé restriction a laur occupation ou &
leur exploitation

- quiil n'a regu a ca jour 2ucune demande de remboursemsnt de la
part du Locataire,

- gu'aucune sous-location ou domiciliation n'a éié agréée ou
autorisée par lui en sa qualité de propristaire,

- gu'aucun cangé n'a eté signifié par 101 ou ragu par lui,

- qu'il n'existe pas de procédure conienticuse ou de lifige
précontentieux afférents a l'occupation des Biens. et qu'il n'a recu
# ca iitre aucune mensce écrite de procédure par courrier
recommandé ou exploit d'huissier par i2 Locatairs,

- gue le Locataire ne fa pas informé zvoir fzit Tobjet dune
réclamation de la part de 'administrafion sur Iss Biens, nolamment
a raison de I'hygiéne, de la securitd ou de iz salubrits.

- que le Locataire ne I'a pas informé avoir fait I'objet d'une demande
de travaux de mise en conformité de la part ge administration ;

- gue la clause d'indexaticn figurant au Bail n'a jamais donne lisu 2
contestaiion ou reclamation depuis quil est proprigtaire,

- gu'il n'a pas autorisé le Locelaire & réaliser de frevaux dans les
Biens nécessitant une autorisation administrative et qu'il n'a pas
recu de demande écrite de la part du focatare de réaliser des
travaux dans les Biens,

- gue le Localsire n's pas & sa connaissance fait Tobist d'une
procedure de redressement ou liguidation jusiciare

- gue les charges et taxes refacturées auprés du localaire, aussi
hien dens leur natura que dzans ieur meniant, n'onl jamais donné
lisu depuis quil en est propridtaire & sucune contesiation de ss
part

Le Bénéficiaire sera subrogs, lors de lz copsisiation suitentioue dz 1z
réalisation des présentes, dans tous les drgiis st obligeiions cu Prometiznt
relativement & lexécution des stipulations du Bail, & compier de ta Date de Signaiure,
de facon que ce demizsr ne puisse &tre nt rechsrché ni inquig?s & ce sujst.

=



Le Bénéficiaire dispenss exprsssément le radactzur css pésenfes ds
rapporter aux présentes la totaliié des modelies du Bzl déclarant vouloir en fgire son
affaire personnelle conpaissance prise dudit acte

La copie du Bail et des trois derm:dres quittances de loyer figurent dans e
Dossier d'Informations.

Tous comptes de jouissance sercnt apurés et réglés défintivement le jour de
la signature de I'Acte Authentique de Venie. par la complabiité das noteires
soussigné et participant

Observation &lant ici faite gue c'est & tort st par arrecr au'l! est indigué un lot
numéro 118 aux fermes dudit Bail . le Promeitant déclare qua cs It 118 n'exisie pas

et qus les biens loués correspondant bien aux Ists numéros 112 & 115 vendus aux
présenies.

13. PRIX

La vente, si elle se réaiise, aura lisu moyennant le prix de 3iIX MILLIONS
HUIT CENT MILLE EUROS {6.800.000 Euros)

i.equel prix sera payable comptant le jour de l& constatation authentique de fa
réalisation de la Promesse.

ORIGINE DES FONDS

Conformément aux dispositions de la loi 1° 80-614 du 12 juillst 1990 relative &
fa lutte contrz e blanchiment de capitaux, codifiée par les aricles L. 561-1 & L. 672-4
du Code monétaire et financier doni lz Bénéficiaire déclere avoir parfaie
connaissance, celui-ci déclare :

Qu'il & effectué le paiement de lindemnité forfaitaire ci-dessous visée, au
moyen de fonds ne provenant pas d'uns activit? incriminge par led.t Code :

-Que ies fonds engages par lui ne proviennant pas du trafic de stupéfienis, de
la fraude aux intéréts financiers des Communautds europdennes, de la corruption oy
d'activités criminelles organiséss ou dui pourraient paticiper au financemsnt du
terrorisme (article L. 562-2 premizr alinda 17):

-Que les opérations envisagésas aux termes das présentes ne portent pas sur
des sommes qui pourraient provenir du trafic de siupéfiants, de la fraude sux Inéréls
firanciers des Communaulés europeennes, de la corruption au d'activités criminelles

organisées ou qui pourraient participer au financement du terrorisme (article L. 562-2
alinéa pramier 2°).

4. NEGOCIATION

Les Pariies reconnalssent gue les présantes ont € négociéss par le cabinst
JLL ayani son sigge & PARIS 8%2, 4042 rue de Ja Bodle en vertu d'un mandat
simple de venfe N® 32735 en date du 8 ociobre 2015 stipulant uns commission a la
charge du Promettant

En consgquence, |2 Promettant devenyu vendeur qui en aura seul @ ch"r g8
s'engage expressément 4 iul verser uns rémungration de 170.000 eurcs hors 1oxos
lors de fa signaiure de {'Acte Autheniique de Vente par la compizdiiis du i\ctev re
Soussigré.



15. AUTRES CHARGES ET CONDITIONS DE LA VENTE PROMISE

La vente aura licu aux charges et conditions siipuless dans e projgt ' Acte
Authentigue de Vente ci-annexé.

Jusqu'a la Date de Signature, les relsfions entre les Parties seroni régies par
les stipulations de la Promesss

| est précisé que s'if exisie des contradictions entte leg siipulations ¢e la
Promesse =t celles de PActe Authentique de Vente, les slipu'stions de I'Acts
Authentigue de Vente prévaudroni.

Toutes tes informations auxquelles it est fail référence dans e projel d'Acte
Authentique de Ventfe correspondent & la situation telle qu'elis esi connue du
Promettant a la Date de la Promesse

Le Promettant déclare qu'il n'existe a ce jour, afferent aux Blens aucun lilige

en cours avec gueique personne physique ot morale ou quelgue admisiration que
ce soil.

16, CONDITIONS SUSPENSIVES

La vente des Blens est soumise asux Conditions Suspensives ci-aprés
énoncées qui devront toutes &ire réaliséss avant Fexpiraticn du Délai.

£n cas de non réalisation des Condilivns Suspensives & Fintérieur dudit
délai, Ia Promesse sera caduque, sans indemnité de part ni d'autre, saui pour les
conditions suspensives énoncées au 16.2 et stipuiées au profif exclusif du
Bénéficiaire qui pourra toujours vy rencncer dans le délai de la Promesse

éventuellement prorogé, en cas de renonciation par le Bénéiiciaire & ces conditions
Suspensives.

Par dérogation aux dispositions de l'atiicle 1179 du Code Civil. les Parties
conviennent que s réalisation des Cenditions Suspensives n'aura aucun eifet
rétroactii.

16.1. CONDITION SUSPENSIVE STIPULEE AU PROFIT DU PROMETTANT ET DU BENEFICIAIRE

16.1.1. Droiis de préemption :

Qu'aucun droit de préemption, quel quiil soit, (droit de préemption urbain, droit
de préemption du locataire n® 2014-825 du 18 juin 2044 dite « loi Finsl , etc...)
résultant de dispositions légales ou conventionnalies ne soit exerce sur les Biens.
Dans hypothése ol un tel croit existerait, 1= Promettant s'engaga & procéder, sans
délai, aux formalités nécessaires & sa purge et donne & cet efiet tous pouvoirs & son
notaire dénomima ci-dsssus.

L'offre, par le titulaire (ou délegataire) du droit de préemptiocn ou daz
subsktution, d'acquérir & des prix et conditiors difiérents de caux notfies srtrainera la
non réalisation dz la condition suspensive su méms titre gue P'exercice pur et simple
du droit de préamption.

16.2. CONDITIONS SUSPENSIVES STIPULEES AU PROFIT DU BENEFICIAIRE SEUL AUXQUELLES
CELUI-CI POURRA TOUJOURS RENONGER
16.2.1. Situation hypothécaire !

Qe |z Promettant rapporte, au plus wrd cing Jours Ouvrss avani |z cale de
réalisation de ia présente promesse un -ensaignement aypoethdczire celivis deouls

(9]
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moins de quaranie cing (45) jours iors de la signature ds I'Acte Authentique de
Vente et couvrani une période treniersire na révélam pas un iolal des charges
hypoihécaires ei des créances garantiss par la ol d'ur montant supérieur au prix.
Dans ce cas, la condilion suspensive serait nianmcing répuiée réalisde si lz
Promettant produisait concomitamment la cenfirmation écrite de tous les créanciers
hénéficiaires das inscriptions

{a) soit que les inscnptions révéldes sont devenues sans objet ef guils
consentent & en donner mainievee,

{b)  soit (ces mémes nscriptions elant causées) quils donnent lsur accord
irrévocable de mainlevée sans paiemant ou suzordonneni cet accord
de mainlevés & un paiesment
et dans Ihypcthése visée en (B), s le prix de venie esl suffisant pour

effecluer ce paizment et couvrir les frais de mainisvés.

16.2.2. Origine de propiieté

Qu'l soit élablie une origine de proprigté réguligrs remontant & un tiire
translatif de plus de franie ans.

16.2.3. Urbanisme

Que les renseignements d'urbanisme et les piéces produites par fa commune
ne révelent sucun projet, vices et servitdes de nature & déprécier de maniére
significative la valeur des biens ou & nulre & Vaffectation sus-indiguée a laguslle (g
Bénéficiaire les destine autres gue celles figurant sous 'onglet URBANISME du
Baosster D Information.

Le Bénéficiaire devra faire savoir au Prometiant dans un délai de cing Jouwrs
Quvrés de la réception des decumsnis d'urbanisme visés dans ladit onglet |, sa
décision de se prévaloir ou rion de la défailiance de 'a présenie condiiion suspensive.

Le silence de sa part pendant ce délai vaudra renonciation tzcite & se
prévaloir de la défaillance de la présenie condition.

16.2.4. Situation locative

Ciue le Locataire soit a jour du peisment de ses loyers et charges au jour de |
vente,

Qu'il n'existe ausun contentieux etfou liliges an cours avec le Locataira au jour
de la vente,

Que le Locataire n'ait pas donné cong? au jour de la vente,

Que le Locataire n'ait pas demandé de baisss de loyer au jour de la vents,

Que e Locataire ne soif pas en 3ial do cessation de palsment, de
redressement cu [iguidation judiciaire ou sous procédure de sauvegarde dss
entreprises au jour de la vente.

417. GESTION DE L'IMMEUBLE PENDANT LA PERIODE DE TRANSFERT

17.1. GESTION

A compter de la dale de signsture de la Promesse f jusqu'su Transfert de
propiiéte, e Promettant s'engage

- @ gérer les Biens a lous é&pards de manigre raisonnable, dang ls cadre
normal de ta geslion des Biens.

- s'interdit de conférer aucun droit rés! cu gersonnel sur ies Bisna ei'ou ce
le grever d'une guelconque charge sugplémentairs,

- s'interdit de faire exéculer ious changemanis, modicatons cu zuirss
iravaux quelcongues susceptibles d'affester ia nature. la consisiance ou 'aspect dss
Riens. sauf pour les praserver d'une occupation iflicits. sauf ce qui seut &re dit aux



presentes.

-s'oblige & informer le Bénéficiaire dz toutes modificslions relatives 4 Ia
situation locative et g'interdif de modifier 1a situation lecative sans Paccord exprass du
Bénéficiaire.

Le Promettant s'oblige & résilier son @ssurence proprigtaire non cocupant
suite a la signature de I'Acte Authentiqus de Venis

17.2. SINISTRE

17.2.1 Notification d'une destruction ou ¢’un sinistie

Le Promettant s'oblige & nolifier au Bénéficiaire, par lsitre recommandés
avec ascuse de récephion, |2 survenance de tout sinisire 2l que défini ci-aprés, et & lui
fournir 1es informations en sa possession relatives aud{ sinistra dans un dalai da
CINQ ( 5) Jours Cuvrés a compler de linformation du Promettant de fa survenance
du sinistre. 1| g'ablige en ouire & communigquer ultérsurement gu Bénéficiaire foutes
informations complémentzires et tous documents au fur ef & mesure de lsur obtantion.

Le Promettant déclare que les Biens sont assurés auprés d'une comipagnie
d'assurance noloirement solvable et qu'il est a jour du paiement des primes.

17.2.2 Option de FAcquéreur d'acguérir ou de ne pas acqudiir

Au cas ol les Biens venaient & &ira déitruiis en totaliié cu partellemeant zu
sens du deuxiéme alinéa du présent article 17.2.2 | la Promesse sera cadugue si ben
semble au Bénéficiaire, sans indemnité de part ni dautre. En conséquence, e
Bénéficiaira se réserve le droit soit de ne pas donner suite aux prasentes (auguel cas
I'Indemnite d’immobitisation lui sera restitués) soit de poursuivre Iz vente des Biens .

Les Parlies s'accordent sur le fait que la notion de desiruciion partielle
recouvrs ia destruction d'au mains trente (30%) Carrez de la surface des Biens.

Dans I'hypothése ol pendant la durée de ia Promesse, les Biens feraient
l'objet d'un sinistre pastisl affectant 30% de la surface Carrez des Biens ou moins de
30%, le Bénéficlaire fera son affaire personnelle de F'éiat des Biens & Iz dale de
signature de 'Acte Authentique de Vente et prendra 4 sa charge le colf des fravaux
de réparation du sinistre partisl intervenu.

En cas de régularisation dans les conditiens du paragraphe 11.2.
REALISATION, V'scquisition sera subordonnés & (1) la cession par le Promeitsnt du
bénéfice de ses indemnilés d'assurance quiil viendrzit 2 percaveir et {ii) la
confirmation par fa compagnie d'assurance du Promettant de son accerd de princige
pour [a prise en charge dudit sinisire aux fins de remise en &tat des Biens ef, le cas
échéant, de 1a perte de loyers éveniuelis résuliant du sinistre | iout dans les termes
des conditions particuliéres et générales da la police d'assurance du Prometiant. Les
franchises éventuellement oppesées par la compagnie d'assurance du Promettant
seront a la charge de celui-ci.

17.3. URBANISME

Le Prometiani précise que dans 2 cadre d'une procsdure contentieuss initiés
par le précédent propriétaire 4 lencontre du Plan Locel d'Urbanisme. i {ribunal
administratif de Montreui! a rendu son iwgament le 11 Evrer 2610 1 en résuite
fannulation de la delibération du conseill Municipal dz la comimune d'Auinay en tant
gu'elle concerne fa servitude d'inconstruchibils sur la zonz ds 1a Fesse a La Barkigre.

Est demeurs annexé un courrier du Tribunal adminisirat’ versé av Dossier
d'Information. |Annexe n’8)
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Le Prometiant déclare ne pas avoir connaissance gu un appel ait 82 formg
cantre cette décision,

L= Bénéficizire se déclare pariaitement informé de la siluation,

17.4. SITUATION DES BIENS VENDUS AU REGARD DE LA
REGLEMENTATION SUR L'ENVIRONNERENT

"l

Rappel ges dispositions de 'article L §14-20 du Code da I'Environnermient

Le Notaire informe les Parifes des dispositions ce P'article 514-20 qu
Code de 'Environnemeant ci-apras relatées :

« Lorsqu'une installation soumise & avtorisation & été exploltde sur un terrain,
le vendeur de ce terrain est tenu d'en informer par Zcrit l'echeteur ; il

I'informe également, pour autant qu'il 1es connaisse, des dangers ou inconvenisnis
importants qul résultent de exploilation,

8i le vendeur est 'expioitant de l'instailation. If indigue &galement par écrit &
lacheteur si son aclivité a entrainé la manipulation ou le stockage de
substances chimiques ou radioactives. L'acie de venie aiiesis de
I'accomplissement de cetie formalite.

A défaut, Yachateur a le choix de poursuivre la résolution de la vente ou de ss
faire restituer une partie du prix ; il peut aussi demander Ia remise en état du site aux
frais du vendeur, lorsque le colit de celia ramise en &igt ne parait pas dispreportionns
par rapport au prix de vents.»

En outre, le Notaire soussigné rappelle quil conviznt également de
siintéresser & la question du lralement des lerres qui ssront excavées. Elles
deviennent alors des meubles ef, si ellss sont polluées, saront soumisss & g
réglementation des décheis. Elles devront, & ce iiire, faire f'objet d'une évacuation
dans une décharge de caiggorie 1, 2 ou 3 selon leur degré de pollution (o1 n” 75833
du 15 Juillet 1975 et loi n® 62-646 du 13 Juillet 1992 relative & I'éliminztion des
déchets).

l.e Promettant déclare que les Biens objet des présanies ne font pas st
n'ont jamais falt 'objet d'aucune instalietions classees. ainsi qu' il résulie des bases de
dannées BASOL —BASIAS et du site de bases des installations ciassées verséas au
Dossier d' Information.

&



Le Premettant déclare qu'a sa connaissancs

- Il n'existe pas de déchels cong'dérds comms gbandonnas dans fes Biens

- qu'é sa connaissance {activité exsrcée dans les Biens iz pas entraing a
manipulation ou le stockage de substances chimigues ou radioasiives visées par
Farticle L 514-20 du Code de P'environnement ,

- - qu'il ne disposa pas d'informaticn lui permetiant ds suproser que les tisyy
ont supporté depuis ouw'il en est propriétzira. une installation classés ou ancore, d'ure
fagon géncrale, une instal'aton soumise 4 décleration,

- qu'l n'a pas connaissance d incident ou accidant sur les Biens présentant
unt danger pour k2 sécurité civile,

Le Prometient s'oblige dans les cing Jours Cuurés des préssnies, a ie
demande du Banéficieire, & interroger per cowrrier lg Préfeciure compéiente sur

s
lexistence cu non d'instailztions classeés sur lgs Biens. Copie ds ce courrder ssie

gjouté au Dessier d'Informations.

81 se révelait que les Biens figurent sur [2 liste des installations classées e
Bandficialre fera son aftaire de cotto situation sans rocours contra le Promettant dans
la mesure ol c& dernier n'atrait pas lui-méme pollué les Biens. sans que celiz clauss
ne limite le droit du Bénéficiaire & exercer tout recours corre fous pollueurs.

17.5. CHARGES ET CONBITIONS RELATIVES A LA COPRGERIETE
Syndic de popropriété

Le Promettant informe le Bénéficiaire que:

- le syndic de I'fimmeuble dont dépendent les Biens et droifs immonbilisrs objs:
des présentes est L'ETOILE PROPERTIES ASSET AND  FACILITIES

MANAGEMENT, 109 rue du Faubourg Saint Honoré. 75008 PARIS BEME
ARRONDISSEMENT.

- les parties communes sont régulidrement assurées par les soins du syndic.

Respect du réglement de copropriété

Le BENEBFICIAIRE devra respecter les stipulations du réglement de
copropriélg, de ses modificatiis éventuels visés ci-dassus zsinsi qua las dispositions
des lois ef décrets posiérieurs régissant la coproprigté. I devea supporier iss
obligafions qui en découlent &f notamment acquitter les charges incombant z2u
propriétaire dudit immeuble en vertu de ces documents.

Le Bénéficiaire reconnalt avoir eu connaissance. dés avani ce jour, des
pigces suivanies ;

-la copie du réglement de coprepriéie et ses modificatifs.

-les demiers procés-verbaux d'assemblés génarale en date du 23 mai 2012,
du 24 juillet 2013, du 30 juin 2014, du 11 décembre 2014 2t du 28 svnl 2015.

Répartition entre {e PROMETTANT et le BENEFICIAIRE de ta charge de
paiement des créances de la coproprigté

- Principes de répartiticn

Principes légaux :

Le rédacleur a informe les pariies, qu: le reconnaissen:, des dispositions
légictatives et réglementaires apolicables en matitre de réparition
Promettant et le Bénéficiaire de la charge du peaiament ges ciéanrce
copropriété, savoir :

- les provisions sur charges sont, sauf disposiions conirsires prises per

[/}
[e3
[4id

I'assemblée générale des coproprigtairss. exigibles per guart ie premisr jour da
chague irimestre {ariicle 14-1 slineas 2 et 3 de g ol numere €5-557 du 10 J
1885) ;
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- le irensfert des charges liguidss et exigities r'est pris 2n \..CIT‘!JVE par g
syndicat das copropriétaires qu'a partir du momeant ofl 1a venle a été roiifiée au syndic
(dispositions combinées das articles 20 de 1a Ioi du 10 Jud-ei 1955 &t 5 du décret ¢
17 Mars 1967) ;

- le paiement de la provision exigitls du budgsi préwisionne: inconmrbs au

Fromettant (article 14-1 alinga 3 de la loi numérs 835- -35T du 10 Juiliel 1 1665)

- le paiement des provisions sur les dépenses nen comprises dans le budg"
prévisionnel incombe & celul, Promettant ou Bénéficiaire, qui o3t coproprigtairs a
moment de I'sxigibilitd. selon les modalids adopides par 'assemblee générale c‘e=
coproprigtaires ;

- le trop ou le moins pergu sur provisions révé'é par l'approbation das
comptes, est porié au crédit ou au débiz de celui qui est coproprigtaire lors de
I'approbation des comptes.

Touie convention contraire aux dispositions de I'arbcle C-" du dacret du 17
Mars 1967 n'a d'effet qu'entre les pariies & a mutation & tiire ongreu

- Convention des parties sur ja répaibtion des chargss, revaux el fonds ds

résenve

A - Charges courantes : il est convenu enire izs parliss ale le Promettant
supportera les charges jusqu'a 'entrée en jouissance du Bénaéficiaire.

B - Travauy :

Le Promettant supportera ie colit des travaux de copropriéié décidés jusau'a
la date ce jour, que ces lravaux soient execuiés ou non cu en cours d'exécution. Le
Bénéficiaire supportera seul lgs travaux qui viendraient & &tre volés & compier ds
cette date.

Pour ce qui concerne les iravaux qui viendraient, l= cas &chéanl, & étre
décidés & compter de ce jour jusqu'au jour de la date de 'Acte Auihentique de Vente.
fls ne seront supporiés par le Bénéficlaire gue si ce dernier a été mis en mesure
d'assister a Fassemblée ayant décidé lesdits fravaux.

En conséguence, an cas de réunion duns assembléz geéngrale des
copropriétaires postérieurement aux présentes et jusquau fcur de la daie de 'Acte
Authentigue de Vente, le Promettant devra en informer le Bénéficiaire par courrier
recommandé avec avis de réception au moins hui (8) jours avant la tenue de ladite
assemblée, et lui communiquer Tordre du jour de cetie assemblés. Le Bénéficiaire
pourra alors donnar des insiructions &crites au Prometiant qui devra dans ce cas.
assister a la réunion de l'assembliés des copropriétaires et émetire un voie conforme
aux instructions du Bénéficiaire. Le Promeitant pourra toutefcis, sl le préfere,
donnper pouvoir au Bénéficiaire a Veffet de le représenter 4 celle assemblée

En cas de non respect de ses engagemenis par le Promettant, |a charge des
travaux volés &4 compter de cz jour jusqu's la date de lAacte Authentique de Venie
serait alors supportéa non par le Bénéficiaire mais par le Prometiant.

Paur ce gui concerne les travaux incombani au Promettant dornt le réglsment,
total ou partiel, pourrait ne pas &ire intervenu au JOU!’ de "Agle Autheniique de Vante
et dont le montant ou l2 solde sarsit alore en conséguence direciemeant appzlé par iz
syndic au Bénéficiaire devenu acqucteJr leur moniant esfims par le syndic ssra
versé par le Promettant au Bénéficiaire le jour de la signature de la venie par la
caomptabilité des Notaires Soussigné et Pardicipant.

- Application de ces convesntions au Jour de Pacte authentigue de venis

Compte tenu des dispositions des articles 3-2 et 6-3 du dscrel sus visé ef ds
la convention qui vient d'étre conclue guant & la répartizon du colt des travaux st
charges, les parlies conviennent ce qui suit -

- Réglement effectué par le Promsttant: le Promeitant r2piziz su syndic
prélévemant sur le prix de |2 vente :

. I'ensamble des provisions sxiglbles, gue ceiles-cl COMTEsSponasn nt au budges
prévisionnel ou & des dépenses non comprises dans i= butdget prévisionnsl ta's q I
les travaux votés antérieurement. selon la convention arédes ¢-Cessu

. lout arriérd ds provisions ou avanrces sur ¢e3 mdmas charges axigives
antérfeurement au jour de 'acle authentiqus <s venis -

us LT
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. et plus géneralement toute somms devenue exigible & "égard du syndicat
des copropriétaires du fait de a2 vente

. sans omattre les hongraires de neutation incowbant au vendsur fels qus
ceux-cl seront indiqués dans 'état daié qui sera délivré par e syndic préalablement a
FActe Authentique de Vente.

Toutefois. le Bénéficiaire remboursera ls jour d¢ 'a signature de lAzcis
Authentique de Vente, au Promettant l& protata des charges du trimestre en cours
dont le paiement aura éig demandé en intégralité par le syndic au vandsur a:nsi gu il
vient d'étre expliqué, par la complabililé des Netairss Soussigns et Parbicipant

- Réolement & effectuer par le Bénéficiaire la Bénéiiciairs supportera

. fes provisions de budgel prévisionnel exigibles postérieurement a la venie
ginsl que toutes provisions non comprisss dans le budget prévisionnel exigibles
posiérisurement 4 cefle-ci ;

. et plus généralement iouie somme gui deviendra axigible & Yégard du
syndicat des copropriégtaires postérisursment a la venie

- Caractére déiinitif entre les partiss des versements effeciués an application
de ce gui precede :

. pour les charges couranies des exercices anféricurs : la régularisation dss
charges das exercices aniérizurs a 'Acte Auihentique de Venie restera & la charge
au PROMETTANT. De ce fait, e PROMETTANT les remboursera sans délal &
premigre demande du BENEFICIAIRE en cas de perie et a 'nverse. ce demier les
remboursera en PROWMETTANT en cas d'exceédent.

. pour les charges couranies de Fexsrgice en cours - les parties conviennent
que les versements & opérer conformément & ce qui est ci-dessus indiqué seront
forfaitaires et définitifs, de sorte que le PROMETTANT se désistera en faveur du
BENEFICIAIRE du bénéfice de toutes les sommes qui pourrzient i Elre alloudes ou
remboursées & ce titre postéricurement & la venie, et corrdlativement que la
BENEFICIAIRE fera son profi{ ou sa perie exclusifs de fout trop pergu ou meins pergu
au titre des charges courantes pour 'exercice en cours.

. pour les fravaux : les versements qui seront effectugs le cas eéchéant,
conformément & ce qui est ci-dessus indiquée, ne seront pas forfatzaires et définitifs, las
parties entendant en tout étst de cause respecter le principe de réparition posé ci-
dessus. Cependant, elies feront leur affaire  personnslle des  Svenlusls
remboursements devant iniervenir enire elles posiérieurement & 'Acte Authentique
de Vente, sur la base des appels complémentalies qui pouiraient élre faits par le
syndic et qui n‘auraient pas &té indiqués dans i'afat qui sara déliviéd par le syndic.

- Fonds de roulement et fonds de réserve : le Promatiant déclare quil
n'existe ni fonds de roulemant ni fonds de réserve.Toutefols, si contrairement & ce qui
est dit ci-dessus, il existe un fonds de roulement, le Bénéficiaire s'oblige 2 I
rembourser au Promettant, selon les modalités gui seront indiquées par le syndic
dans ['élat daté.

Notification de la mutation au syndic

En application de I'arlicle 20-1 de la lof numaro 65-657 du 10 Juillet 1665, avis
de ta mutaticn sera donné, das la signaiure de I'Acte Authentigue de Vente, su
syndic de Fimmeubla dont dépendent les Biens cbjets des présenizs. par les sairs
du notaire soussigné,

Le Promettant reconnail avoir & averli per le Nomirz Soussigné des
dispositions de l'article 20 de la loi du 16 Juiilst 1965 préciigs st de Yaridie 5 cu déoret
numaro 87 223 du 17 Mars 1957, Wi interdisant de delivrsr mams parbellamant, le
prix de la vente tant qu'il ne ki aura pas &t2 représenté un cerifficat g2 syndic ayant
moins d un mois de date, altestant que ledit Promettant est ibre ce towte obligstion &
[égard du syndicat, ou tani gue e Promettant ne lui sura pas derné finstuction da
régler, quel gu'en soit le montant. I'opposiion que pourra faire e syndic.
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Convention des parties sur les procédiires

Le Promettant déclare qu'il nexiste acivelement aucune grocédJare &n codrs.

Le Bénéficiaire sera subrogé dans tous les droils & obligations du
Promettant dans les procédures poriéss & la connaissance du Promettant avani
I'Acte Authentique de Vente concernant la coproprigie. sauf si ces procedurss sont
le résultat d'une faute du Promettant En consequence, le Promeitant se désistera
en faveur du Bénéficizire, le Jour de 1a constatation authentigue de ia realisaton des
présentes, du bénéfice de loutes sommes qui pourrsient lui élre ultérieurement
allouses ou remboursess a ce tifre, relativement aux Biens dont it s agit.

17.6. ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC ~INFORMATION

La foi n°2008-102 du 11 février 2008 pour '€galitd des droits et das chances,
la participation et la citoyenneté das personnss handicapées fixz le principe d'une
accessibilité généralisds intégrant tous les handicaps Tous les é&ablisssmants
recevant du public {ERP) sont concerngs par cetie réglementation. s deivent éfre
accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur. suddif. visugl nu menial)
el aux persennes & mobiliie réduite {personne agéa, perscnne avec poussetts, etc.).

L'obligation d'accessibilitd porie sur les perties extéricures et intérleures des
établissements et installations, et concerne les circulations, une partie des places de
stationnement zufemobile, les ascenseurs. les locaux &t leurs équipements.

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accueil de lERP ! Catégorie
Plus de 1500 personnes 1ére

de 701 & 1500 personnes I 2eme

de 301 & 700 personnes 13éme

Moing de 300 personngs {sauf Seme calégorie) | géme
Au-dessous du seull minimum fixé par le
| reglement de sécurité (art. R123-14 du CCH).
Dans cette catégorie :

- le personnel n'est pas pris en compte dans le | &4
I calcul de l'sffectif,

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

La réglementation fixe des échéances et des obligations & respecier en
matiere d'accessibilits :

[Objet] types JERP. | Obtigation de faire | Initiative__ T
i i Lors de la demende
ERP neufs ou crégs |/ CoeSSIoilie  10US | o peiire  oulde  permis  de
par changemeni de :La;r;cgza%i\reﬁs d:i gestionnaire  de | construire oul
destination pub!ir: - IERP d'autorisation de
jiravaux
Diagnostic I TN
ERP existants des 4| daccessiiite (1) | /oprétaire - ou tar janvier ‘“Dﬂ_

. . - gestionnaie de® -- e~ —

y £gosie S5, 11 iznviar 2
i premigres catégories Eij!lasc?: eea:iﬁiiitgcrm 5;1ERP 1sr iznviar 2015

- ] _ e e e P
Mise en
accessibilité  d'uns -
A

ERP oxistants dofpartic du batiman: P;:gggf;i ;: ver Jenvier 2015

. - . . o . H alfs CH A
Séme catégorie cl peut &ire fourni ?FRP
lensemble des
prestations
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{1)Le diagnostic d'accessibylité doit enalyser la situation de I'établissament au
regard de la réglementation, décrire les iravaux & réaliser et en astimer les collis.

17.6.1 Obtention de I'autetisation de 2 commission dépariementale
d'urbanisme cotmmercial

Il a éta obtenu l'autorisation de la commission depariementaie d'urban'sma
commercial de la Seine sani Denis en date du 15 cclobre 1666 demsurés i
annexée. (Annexe n9)

17.6.2 Béaglementation « Efablissement recevant du public »

Le Protmetiant déclars que l2s Bisns sont class2s en éizblissement recevant
du public de 2éme catégorie, ainsi qu'il résulie dun procas-verbal gmanant da s
Prafecture da la Seine Saint Donis. Diroction do In Roglemontation on dato du 23 juin
1984 demeuré annexe.

Le dernier rapport en date du 21 mars 2013 de la commission de sécuriié
demeuré annexg a réveélé un résultal satisfaisant ef 8 donné un avis favorable & la
poursuite de l'activité,

{Annexe n°10)

18.DOSSIER DE DIAGNOSTIC TECHNIQUE - RECHERCHES ET
VYERIFICATIONS

18.1. PRESENTATION DU DOSSIER DE DIAGNOSTIC TECHNIQUE | DISFOSITIONS
GENERALES

18.1.1. Rappel! des textes

Les Parties déclarent avoir parfaile connzissznce des dispositions des
articles L.271-4 a L2716 du Code de la consiruction et de Fhabitation relatif au
dossier de diagnostic technigue (ci-aprés le « Dossier de Diagnostic Technigue »).

18.1.2. Contenu du Dossier de Diagnostic Technigue

Les constais, ¢tats et diagnostics {ci-aprés les « Rapports ») constituant |2
Dossier de Diagnostic Technique, en considération de ia nature des Bigns
immobiliers, da leur situation et de leur date de constructicn soni les suivants ;

1. L'état mentionnant la présence ou labsence de matériaix cu produits
contenant da I'amiants prévu a l'arficle L.1334-13 du Code de la santa publique.

2. L'état des risques naturels et technologigues prévu au 247 alinés du | de
Pariicle L.125-5 du Code de I'environnement, dzns les zones menticnnass audit | dudit
article.

3. Le diagnostic de performance &nsrgetique prevu a ladicle L.134-1 du
Code de la construction et de 'habitation

18.1.3. Enoncé des Rapporis — Responsahiliié, subrogation

Les coordonnses des auteurs de ces Rapporis et leurs daiss de production
sont indiguées aux articles relafifs aux réglementations concernges

Le Promettant rappeile qu'i sa connalissance les Rapporis dont la réunion
constitue e Dossier de Diagnostic Technigue ont &ié élablis par das personres
présentant las garanties de compétence et dsposant dure organisation &t de moyens
appropriés au sens de l'article L.271-8 du Cods de la consiruction el de Fhabditation.

Le Prometitant ne garanit pas le conieny des Raprncris consbituant =
Dossier de Diagnostic Tzchnigue &tzblis sous la seula responsabilils da lauwrs autsurs.
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De plus, le Promettant déclare subroger le Bénéficlaive, c2 qui est accepd
par ce dernier. dans les droits et aciions 8 | égard des auteurs de ces Rapperts.

18.2, LUTTE CONTRE LE SATURMISME [ CONSTAT OE RISGUE D'EXPOSITION AU
PLOMB

18.2.1. Rappel des texies

Les Parties déclsrent avoir parfaite connaissance dos dispositions des
articles L.1334-1 a L.1334-12 et R.1334-1 4 R.1334-13 du Code de la santé publiqus
relatives & la lulie conire le satumismie.

18.2.2. MNon Application de la réglementsiion

Le Prometiant déclare que les Blens ayant &2 construils anienieurament
au 17 janvier 1949, ef étant zffeciés, & un usage aulre au'habilation. n‘entre pas dans
le champ d'application des dispositions de l'article L 1334-5 du Code de la santé
publigue et des articles suivanis.

18.3. REGLEMENTATION RELATIVE A LAMIANTE / ETAT MENTIONNANT LA
PRESENGE QU L’ABSENCE DE MATERIAUX OU PRODUITS CONTENANT DE L’AMIANTE

18.3.1. Rappel des textes

Les Parties reconnzissent étre parfaitemant informaes des dispositions des
differents textes, les décrets et circulaires, relzlifs & 'amiante et plus pariiculiérement
des dispositions de larticle L 1334-7 du Code de la Santé Publique et du.décret n°
06.97 du 7 fevrier 1996, modifié successiverment par les décrets n® 97 855 du 12
septermbre 1997, n® 2001.840 du 13 septembre 2001 n® 2002.838 du 3 Mai 2002 et
de deux arrétés du 12 décembre 2012.

Ces dispositions prévoient notamment a la charae das propriéiaires. les
obligations suivanies ;

L'article L 1334-13 premier alinéa du Code de la santé publique presciit au
Promettant de faire élabiir un éfat constatant la présence cu I'absence de matérigux
ou produits de la construction contenant de Vamiants, &tat & annexer & I'avani-contrat
el 2 la venta.

Ces obligations concerneni notammmant ©

- la rachercha de la présence de flccage, de celorifugeage et de faux-
plafonds contenant de l'amiante en fonclion de iz date du permis de consiruire des
immeubles concernés ({articles R.1334-15 et R.1334-16 du Code de la sanid
publigue) ;

- I2 repérage, avant toutz démalition. des produits et matériaux contenant de
famiante; st la transmission des résulials 2 toute personne physique ou morals
appelée 2 concevoir cu & réaliser des travaux (aricle R.1334-27 du Code de la sznig
publigue) ;

- ja production lors de toute vente d un &tat mentionnant la présense ou
labsence de matérizux contenant de I'amianie Eriicles L 1334-13 2t R 1334-24 cu
Ccde de |z santé pubiique);

- la constitution du dossier technicue amianie (erticles R 1334-25 2t R.1332-
26 cu Code de la santé publique) pour les parlies & usage commun des immisubles
collectifs d'hiabitation. sinsi gu'unz fiche rscapiiulative de ce dosswier. comporiani
notamment |2 repérage de tous matériaux &t produts suscapiibiss dz contenir de
famiante ; lorsgue le Dossier Technique Arniante existe, la fiche récapitulativa
contenug dans le dossier dent lisu de I'état Amianie {article R.1324-24 ¢u Code de la
Sanié Publiqus)
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présence de mérules dans un baliment, iz mérale étani un champignon gui se
développe dans i'obscurnité. en espace non ventiié et en grésencs a2 bois humide.

Le Bien ne sg trouve pas actusilement dans une zonz de présence d'un
risque de mérule délimités par un arrélé préfeciorsl

Le Promettant déclare ne pss avoir constaté jusgu'a ce jour fexistence ds
zones de condensation interne, ni de traces d'humidité, de moisissurss. ou enceore de
présenca d'efiriiements ou de déformation dans le bois oJ de tache ds couleur marron
ou Fexistence de filaments blancs a I'aspeci colonneuy, {ous des &émenis parmi ies
plus révélateurs de la potentialité dea ia présence de ce champignon

18.6, ETAT DE LINSTALLATION IMTERIEURE DE GAZ
18.6.1. Rappel des textes

Les Parties déclarent svoir periaile connaissaznce des disposiions de
Farticle L.134-8 du Code de la construction et de habitaticn relatves a Iz protection
des acquerewurs et propridtaires des immeubles comportant ung -nstaliation intérigure
de gaz.

18.6.2. Non Application de la réglementation

Conformément aux dispositions de lariicie L 1346 du Code da [a
Construction et de YHabitation, les Blens éfant & ussge auire qu'habitation, les
dispositions dudit article ne sont pas applicables.

18.7. RISQUES NATURELS, MINIERS ET TECHNOLOGIQUES
18.7.1. Rappel des fexies

Les Parties déclarent avoir parfaiie connaissance des dispositicns des
textes relatifs & Vinformation sur les risques natureis et technologioues majeurs et
particuliérement des dispositions das articles L.125-5 et R.125-23 & R.125-27 du
Code de Fenvironnement comportant obligation d'annsxer, notamment & ioute
promesse ou acle de vente d’un bien immobilier un &iat des risques naturais, miniers
et technologiques établi depuis meins de six mois avant la conclusion du contral,
fondé sur les informations transmisas par le Préfet du dépariement au Maire de la
commung olf est situg le bien immobilier (cl-aprés '« ELRNAM.T ).

18.7.2, L'Etat des Risques Naturels Miniers et Technologiaues

Rappel des ohligations légales

P'article L 125-2 du code de 'environnement oblige le vendeur dun bien
immuobilier & informer son acquéreur !

- de 'existerice des risques visés par un plan de préveniion des risgues
technologigues prescrit ou approuva, un plan ds prévention des risgles naturels
prévisibles prescrit ou approuvé, ou des zenes de sismicité définias par decret en
Conseil d'Etat, par I'établissament d'un éist des risques naiurels et technolopiquas

- de tout sinistre survenu pendant [z période cll il 2 ét& proprigtaire a2
I''mmeukle ou dont { 2 &té [ui-méme informé en application desdites dispositions

Information du Benéficigire par ie Prometiiant
Afln de remplir ses obligations rappsise c-dessus le Prometiant
- afait établir le 17 novemtrz 2015 un élal dss nsquss naturs's,

miniers et technologiques dont i résulte que timmauble
* 5! pas sifué dans le périmétre d'vn plan da prévention de risguss nalurels
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prévisibles (PPRn) prescrit ef approuvé.

* plest pas situé dans le périmélre d'un plan de prévention de nsques
minlers prévisibles (PPRm) prescrit, apgliqué par anticipation ou approuvé,

* n'est pas situé dans le périmétre dun plan de prévention de nisgues
technologiaues {(PPRY) approuvé ou prasarit

* 2s! situé dans uns commune de sismmycis res faible (zore 1,

- déclare gue les Biens n'ont pas sudi de simistra survenu pendant la
période ol il a été propriétaire ayant donng lisu au versement d'une indemnte en
application des articles L 125-2 du code de 'environnament ou L 128-2 du code dss
assurances.

{Annexe n*13)

18.8. D1AGNOSTIC DE PERFURIMANCE ENERGETIQUE
1881 Rappsl des texiss

Les Pariies déclarsni avoir parfaite connaissance des dispositions ds
larticte L.134-1 & L.134-5 du Code de la construction et de 'nabitation impesant au
vendewr la mise a disposition & Tacguéreur d'un dizgnestic de perormance
énergétique des Biens Immobiliers, lequel comprend la quantiie dénergie
effectiverment consommeée ou esiimée pour une utilisaien sianderdisée des Biens
Immotiliers ou des biens doni dapendent les Bisns Imrobiliers &t une classification
en fonction de valeurs de référence.

18.8.2, Diagnostic de performance énergétique

Conformément aux dispositions des articles L271-4 et suivanis du Code de
la Construction et de ['Habitation, le Prometiant a fourni un diagnostic de
performance énergétique prévu a l'article L134-1 dudit cods.

Un diagnostic a été atabli par la sociéié AGENDA le 11 mars 2013 ef est
demeuré ci-annexé ainsi que les altestatlons de competence et d'assurance dudit
diagnostiquedur.

(Annexe n*14}

Le Bénéficiaire déclare :

» zvoir parfaite connaissance du contenu du dizgnostic de periormance
énergéhique ;

= faire son affaire personnells de tous travaux, de fouies contraintes =t plus
g2néralement de toutes les conséguencas pouvant en résuiter 3 quelgue titre que ce
soit, sans recours contre le Vandeur,

18.9, ETAT DE L'INSTALLATION INTERIEURE B'ELECTRICITE

18.9.1. Rappel des texies

Les Parties déclarent avoir parfaite conngissance des dispesitions de
"article L 134-7 du Ccde de la construction et de | habitation relstives 2 1a séouité das
instalfations intérieures d'éleclricité,

18.9.2. Non Application de la réglementation

Conformément aux dispositions de lariicle L1347 du Code d= 1z

q

constriction 2t de I'habdation. les Biens é&art 2 usags aulre quhabitaiion. les
dispositions dudit article ne sont pas applicables.
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19. INDEMNITE FORFAITAIRE

Les Parties conviennent de fixar l2 montant de 'rdemniié d'immebilisation

a la somme forfataire de SIX CENT QUATRE VINGT MILLE EUROS {680.000
Euros).

De convention expresse enire ies Partles auctne indeminité dimmobilisaton
n'est versée.

Le Bénéficiaire s'oblige irrévocablemant en {ant cu'cbligation de résuliat &
verser cetie somme au Prometiant via le compfe du Notaire Soussigné au plus
tard le 30 décembre 2015, fixé pour ia réahsalion des présenies, si loules les
conditions suspensives étaient réalisées et que le Bénéficiaire ne venail pas signer
PActe Authentique de Vente.

20. AUTRES STIPULATIONS

20.1. DECLARATIONS FISCALES

Le représentant de la sociélé venderesse déclare sous sa responsabilité que
[a societé MAG AULNAY est soumise a | impdi sur 1es sociétés.

20.2, ENREGISTREMENT DE La PROMESSE

La Promesse de vente sera enregjsirée su droit fixe de 125 euros.

20.3. Frals

Los frais et droits des préseniss el de leurs suites seront & la chargs du
Bénéficiaire qui s'y oblige,

En cas de non réalisation de 1z vente, le codt et lee émolumenis rzlatifs aux
demandes de toutes piéces telles que nolamment piéoes d'urbanisme, état-civil, état
hypothécaire, seront sUpPponEs

- par le Promettant si les droits réals révélés sur [Immeuble empéchaient la
réalisation de la vente ;

- par le Bénsficiaire dans tous ies autres cas.

20.4. CARACTERE JURIDIQUE DES ANNEXES

De convention expresse. les Parties conviennent qua les documents annexés
font partie intégrante de la présente promesse.

20.5. PUBLICITE FONCIERE

Les présentes seront soumises a la formalité de l'enregistrement dans le délai
d'un miois de ce jour.

Le Bénéficiaire dispense ie Notaire Soussigné de faire publier i2s présenies
au service de la publicité foncigre, se contentant de requérir ultérigurament & cetfe
publication, s'il le juge ulile, & ses frais. I} déclare aveir &té informé par te Notaire
Soussigné que la publication d'une promesse de venie au service de g publicté
fonciére a pour effet de ia rendre cpposable aux tiers qua s'il s'agit d'une promesse de
vente synallagmatique, iz publicetion d'une promesse unilatérale n'a que pour sffet
dinformer les tiers de lexistence de !z promssse sans pour autant rendre i'acte
oppesable. En conséquence, ssule la publicshion d'ung promessa synallagmalique
s'oppose a la régularsation de la vente au prefit d'un autre acquéraur

Il est précisé que les présentes mepérent pes de transiarl de propnétd su
sens de article 28 du décret numére 55-22 du 4 janvier 1858, leur publication n'est
donc pas obligatoire.



L'Acte Authentique de Vente. en ¢as de réabsanon de s Promesse de
Vente, sera publié au service de fa publiciié foncigére compétenie dans les formes at
delais prescrits par la loi.

Si lors de l'accomplissement de cette formaité ow postérieuremeant dans fes
délais prévus aux arficles 2379. 2281 et 2383 du Code Civil, pour lnscrivtion des
privitges speciaux, Il axiste ou survient des inscriplicns grevant les Biens . du chef du
Prometftant ou des précédents propriéiairas, le Promettant sere tenu d'en rapporiar
les mainlevées et certificats de radiation & ses frajs, dans le mois dz 12 dénoncistion
amiable qui lui en sera faite au domicile ci-dassous élu.

20.6. ELECTION DE DOMICILE — COMPETENCE DES TRIBUNAUX

Pour I'exécution des présenies et de laurs suiies, les Parties font éleciion de
domicile £n leur sigge social respectif,

A défaut d'accord amiable entre les Parties, toutes les contestations qui
pourrent résulter des présentes ssront soumises au Tribunzl de Grande Insiznce de
BOBIGNY.

Election attributive de juridiction est dong faile auprés de ce Tribunat.

20.7. NOTIFICATIONS

Toute noiification entre les Parties devra &ire eiffectuce par letire
recommandée avec accusé de récaption, par expleit d'huissier ou par letire remise

contre décharge, sauf sfipulations particuliéres de la Promesse, aux parfies et
coordonnées suivanies ;

- Pour le Promettant : en Pétude du Netaire Soussigna
- Pour le Bénéficiaire : en I'étude du Notaire Participant

i.a date de l'accusé de réception, de 'exploil d’huissier ou du récépissé de
décharge fera fol de la date de la pramiére présentation.

20.8. NENTION LEGALE DINFORMATICN

Conformémment a l'article 32 de la vl n°78-17 «Informatique et Libertés» du 8
janvier 1278 modifiée. l'office notarial dispose d'un treitemsnt informatique pour
I'accomplissement des aclivités notariales, nolammen: de {ormalités d'acles. A celle
fin, Poffice est amené & enregisirer des données concarment les parties et 4 les
fransmetire 4 certaines administrations. Chaque partie peut exsreer sas droits d'accés
et de reclification aux données la concarnant auprés de Poffce notarial de Malire
Thomas LEVY

20.9. AFFIRMATION DE SINCERITE

Avant de clore. le notaire soussigné a inform les Parties qui le reconnaissant
des sanctions l2gzles applicables aux insufiisances et dissimulaiions de prix et aux
fzusses affirmations de sincérité.

Les Parties oni affirmé expressément sous igs peines &dicides par l'ariicle
1837 du Code Général des Impdis que [s présent ecie exprime Vintégrantd du prix
COonvanu.
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Hotel de Ville
16 boulevard Felix Faure
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BSMC
§.C.P.
F.A. SZENIK
P. MARTIN
S. CAILLE
P. BEDDOUK

Huissiers de Justice

Associés

92-24 bid Jules Guesde

93200 SAINT-DENIS

Tel, : 01 42 43 41 41
Fax: 0148137027

hulssiers@bsme93.com

ACTE
D’HUISSIER
DE
JUSTICE

ey
L EIE

REFERENCES A RAPPELER
Cor:1106, MD: 366213

Gestionnaire :
ERE

Case:

COUT DE LACTE
Emol. 25,74
8CT 1,67
H.T. 3341
Tva 20% 6,68
Taxe 14,89
Timbres 3,88
T1.0 58,86
131

SIGNIFICATION D’UN ARRET RENDU
PAR LA COUR D’APPEL

L'AN DEUX MILLE DIX NEUF etle: PREMIER =—= OCTOBRE

Nous, Société Civile Professionnelle Frank-Alain SZENIK, Philippe MARTIN, Sophie CAILLE, Pierre
BEDDOUK Hitutaire d'un office d'huissier de justice prés le Tribunal de Grande Instance de Bobigny, y
demeurant 22 - 24 boutevard Jules Guesde 93208 SAINT DENIS Cedax, par fun des huissiers de justice de
I'&tude soussigné

A:

COMMUNE D'AULNAY S0US BOIS
Hétel de Ville

16 boulavard Felix Faure

93600 AULNAY SOUS BOIS

VOIRFINDACTE

Madame NEHNAHI Halim

es qualité de Commissaire du Gouvernement

Direction Départementale des Finances Publiques de la Seine Saint Denis
France Domaine

13 esplanade Jean Moutin

BP 100 PAR COPIE SEPAREE
93009 BOBIGNY CEDEX
O ¢tant et parlant & comme il est dit & 'annexe

A LA DEMANDE DE:
S.A.S MAG AULNAY, immatriculée au RCS de BOBIGNY 792 972 762, dont le siege est 70/86 avenue
Victor Hugo Le Fashion Center Lot N* 234 93300 AUBERVILLIERS Agissant poursuites et diligences de son

président domicilié en cette qualité audit siege
Elisant domicile en mon Elude

JE VOUS SIGNIFIE ET VOUS REMETS COPIE :

D'un arrét contradictoire rendu par fa COUR D'APPEL DE PARIS fe 12 septambre 2019.

TRES IMPORTANT

Vous pouvez former un pourvoi en Cassation dans un délai de DEUX MOIS 4 compter de la date figurant
en téte du présent acte.

Ce délai est augmenté d'un mois pour les personnes qui demeurent dans un département d'outre-mer oU
dans un feritoire d'outre-mer; de deux mois pour les personnes qui demeurent & [etranger.
Tout délai expire le dernier jour & vingt-quatre heures.

Le deélai qui expirerait normalerent un samed, un dimanche, ou un jour férié ou chomé est prorogé
jusqu'au premier jour cuvrable suivanl,

Le pourvei en cassation est formé par déclaration &crite que 1a partie ou tout mandataire muni dun pouvoIr
spécial remel ou adresse par lettre recommandée avec demande d'avis de réception au greffe de la Cour de
gaggalion.

Je vous rappelle qu'au visa de I'article 680 du Code de Pracédure Civile .

" 'acte de nofification dun jugement & une partie doit indiquer de manidre trés apparente Je délai d'opposition,
d'appe! ou de pourvol en cassation dens le cas ot Fune de ces voies de recours est ouverle, ainsi que les
modalités selon lesquelles le recours peut élre exerce ;i indique, en oufre, que laulteur d'un recours abusif ou

dilatoire peut &ire condamné & une amende civile et au paiement d'une indemnité & laulre partie.”

MD:366213 Acle 1 58437







Copies exécutoires
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REPUBLIQUE FRANCAISE

délivrées aux parties le - AUNOM DU PEUPLE FRANCAIS

COUR D’APPEL DE PARIS
Péle 4 - Chambre 7

ARRET DU 12 SEPTEMBRE 2019
(n°A0ky 16 pages)

Numéro d’inscription ay Iépertoire général : N° RG 18/07168 - N° Portalis
35L7-V-BTC-B5OKN

Deécision déférée a [a Cour Jugement du 23 Janvier 2018 ~Juge de I’expropriation de
BOBIGNY - RG n° 16/00005

APPELANTE

LA COMMUNE D'AULNAY SOUS BOIS
Mairie d’ Aulnay-sous- Bois

16 bd Félix Faure,

93600 AULNAY SOUS BOIS

Représentée par Me Matthien BOCCON GIBOD de Ia SELARL LEXAVOUE
PARIS-VERSAILLES, avocat au barreay de PARIS, toque : C2477 et ayant pour avocat
plaidant, Me Andrée FAVAIN, avocate du méme cabinet

INTIMEES

Société¢ LA SAS MAG AULNAY

N° SIRET : 792 972 762

70/86 avenue Victor Hugo le Fashion Center
Lot n°294

93300 AUBERVILLIERS

Représentée par et ayant pour avocat plaidant, Me Alain LEVY de la SCP Alain LEVY et
Associés, avocat au barreay de PARIS, toque : P0126

DIRECTION DEPARTEMENTALE DES FINANCES PUBLIQUES DE LA SEINE
ST DENIS COMMISSAIRE DU GOUVERNEMENT

France domaine

13 Esplanade Jean Moulin BP 100

93009 BOBIGNY CEDEX

Représentée par Mme Halima NEHNAHI en vertu d’un pouvoir pénéral




COMPOSITIONDE LA COUR :

En application des dispositions des articles 786 et 907 du code de procédure
civile, 'affaire a été débatiue le 06 Juin 2019, en audience publique, les avocats ne s’y étant
pas opposé, devint Monsietr Hervé LOCU, président, chargé du rapport.

Ce magistrat a rendu compte des plaidoiries dans le délibéré de la Cour, composés

M. Hervé LOCU, président
M. Gilles MALFRE, conseiller
Mme Valérie MORLET, conseillére

Greffier, lors des débats : Mime Tsabelle THOMAS

de :

- confradictoire
- prononcé publ;%uement pax mise & disposition de 1’arrét au greffe de la Cour, les
parties en ayant &té pigalablement dvisées dans Ies conditions prévies au deuxitme alinéa
de Darticle 450 du code de procédure civile.

- signé par M.Hervé LOCU, président et par Mme Vidjaya DIVITY, greffier

présent lors du prononcé.

EXPQSE
Lz SAS MAG AULNAY, représentée par dgémn t Monsieur Serge Bensoussan, est
propriéiaire des lots numém 112,113,1 14 etli5 ensemble immeobilier en copropriété

située Fosse & lz Barbigre, boulevard André CitroEn, 4 Aulnay-sous-Bois (93), sur les
parcelles cadastrées DYy nmém 1 ,2, 3etd, d’une contenance tota.ie de 186389 m*.

Les lots formem un gand loaal gommercial et setmuvent él’miénem' de hznne d’activité
de la Fosse & la Barbitre, laquelle egt composée da 80 lots . Chague lot est composé, an rez-
de~chaussée, d"un entrepdt et, au niveau d'un étage partiel, de bureaux et/ou de bureaux
annexes (bureau de direction, locaux sociaux, cuisine, réserve) et de sanitaires.

La SAS MAG AULNAY a adressé une déclaration d’intention d’aliérer le bien au prix de
-6-800-000 euros; la commune-d*Avlnay-sous:Bais dleyentiréoeptionnéle 28.avril- 2015,

Ls commune a soilicité s direction nationgle des intérventions domanisles pour une
¢valuation du bien et exercer son droit de préemption par une décision du 15 décembre
2015 au prix de 5 350 000 euros, selon un prix unitaire 816,66 euros/m? La DINID & dvalué,
selon avis du § décembre 2015, les lots numéro 112 4 115 2 Ia somme de 6 200 000 euros,
sur une valeur unitaire de IOSBeuros/m’

La SAS MAG AUINAY a refusé cette proposmon pa: courrier du 11 _janwer 2016
maintenant le prix de 6 800 000 euros .

Par une requéte et un mémoire introductif du 13 janvier 2016 regus au greffe le 16 janvier
2016, la commune d’Aulnay-sous-Bois a saisi le juge de ’expropriation du tribunal de
grande instance de Bobigny en vue de la fixation du bien préempté 4 1a sornme de 5 350 000
euros

Cour d’Appel de Paris ARRET DU 12 SEPTEMBRE 2019
Pole 4 - Chambre 7 RG N°N° RG 18/07168 - N° Portalis
35L7-V-B7TC-BSOKN - page 2




Apreés transport sur les lieux le § mars 2017, par jugement du 23 janvier 201 8, le juge de
P’ expropriation a ;

~fixé 4 8 517 000 ewros [e prix d’acquisition des lots appartenant 4 la SAS MAG
AULNAY, en valeur occupée

—dit que les frais d’agence sont d'un montant de 160 000 curos et et sont 4 la charge de la
commune d’ Aulnay-sous-Bois

~condamué la commune d’Aulnay-sous-Bois & payer La SAS MAG AULNAY une

- sorame de 3000 evros au titre de I’article 700 du code de procédure civile

—débouté la commune d’ Aulnay-sous-Bois de sa demande fondée sur les dispositions de
Particle 700 du code de procédure civile
—condamné la commune Aulnay-sous-Bois aux dépens.

Par lettre recommandée aves avis de réception du 27 février 2018, Ia commune d’Aulnay-
sous-Bois a interjeté appel.

Pour ’exposé complet des faits, de la procédure, des prétentions et moyens des parties, il
est expressément renvoyé 4 la décision déférée et aux doritures qui ont été :

~déposées au greffe le 25 mai 2018 par la commune Aulnay-sous-Bois, notifides par le
greffe le 25 mai 2018 (AR du 30 mai 2018), le 13 décembre 2018 notifices parle greffe le
14 décembre 2018 (AR du 17 décembre 201 8), aux termes desquelles elle demande & la
cour de ;

~infirmer le jugement déférs,

—fixer le prix I'ensemble immobilier & Ja somme de § 350 000 euros, en valeur occupée
~débouter la SAS MAG AULNAY de son appel incident

—condamner la SAS MAG AULNAY an paiement d’une somme de 5 000 euros au titre de
Particle 700 du code de procédure civile

—condamner LaSAS MAG AULNAY aux dépens, avec application de 'article 699 du cade
de procédure civile

~déposéesan greffe par LaSAS MAG AULNAY, intimée et appelante incidente le 5 juillet
2018, notifiées par le greffe le 14 aofit 2018 (AR des 15 et 18 septembre 2018 etle 24
décembre 2018, notifides par le preffe le 31 décembre 2018 (AR du 9 janvier 2019)
demandant 3 la cour de :
—déclarer I"appel interjeté par la commune Aulngy-sous-Bois recevable mais mal fondé,
~déclarer recevable et bien fondé son anpel incident,
—confirmer la décision quant 4 Ja surface qu’il 2 retenu pour les lots en cause, soit 6551 m?,
—confirmer la décision quant & Pattribution au profit de La SAS MAG AULNAY d'une
somme de 170 000 euros hors-taxes an fitre de Ia commission d’agence
—réformer partiellement Ja décision et fixer Ia valeur du bien préempté & :

—partie btie : 6551 m?X 1400euros=9 171 400 euros

—emplacements de stationnemént : 48 unités X 132000euros= 624 000 curos

—soit un total de 9 795 000 euros
—confirmer la somme atlouéde de 3000euros au titre de Varticle 700 du code de procédure
civile
~fixer sur ce fondement une somme de 5000 euros en cause d’appel
—condamner la commune d’ Aulnay-sous-Bois aux dépens.

—adressées par le cornmissaire du gouvernement le 3 aofit 2018, notifiées par le greffele 17
aofit 2018 (AR du 6 septembre 2018) demandant & la cour de confirmer sur le principe et
le quantum les modalités de détermination des indemnités fixées par le premier juge.

Pble 4 - Chambre 7
35L7-V-BTC-B50KN - page 3
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MOTIES DE L'ARRET

- sur la recevabilité des conclusions

Aux termes de Iarticle R311-26 du code de I expropriation modifié pap déaret N°2017-891
du 6 mai 201 7-article 41 en vigueur au 1 septembre 2017, I’apFel étant du 27 février 2018,

dpeine de caducité de la déclaration d’appel, releyée d'office, ‘eppelant dépose ou adresse
an greffe de Ia cour ses conclugions et Fp decuments qu’il entend pmduue dans un délai
dé trois mois 4 comipter de 1d déclaration d}appel.

A peine d'irrecevabilité, relevée d’office, I'intimé dépose ou adresse au greffe de la cour' D

ses conclusions et les documents ?u il entend produire dans un délai de trois mois A
compter de la notification des conclusions de I"appelant. Le cas échéant, il forme appel
incident dans le méme délai ot sous la méme sanctton.

L'intimé & un %ﬁ;i mmdent ouun appel pmvoqué dispose, & pemed’ irrecevabilité relevée
d’office, d"un de trois mois & compter de la notification qui en est faite pour conclure.

L& eoimthilsg du,gewm:nament d@e&enu@esw geﬁ’e@a Ia cour sez.conclusions
et I"ensemble des piéces sur lesquelles il fonde son évaluation dans le mémeﬁélm et sous
la méme sanktion que celle prévue au dewxitme alinda.

LI% conclusions et documents sont preduits en autant d‘exmplam qu’il y a de parties,
plus un.

Le gieffe nofified éhaque inftéressé ot a commxsswe du gouvemement, dés leur réception,
une copie des pidees gui Jui sontu‘msxms:es. o

Les documents produits viennent uniguement au soutien des mémon'es complémentaires.
Les conclumons de la cammune d’AIﬂngy son&Bozs du 25 mai 2018 de la SAS MAG

AULNAY g5 jmnenms ‘etidu corfiinigsaire du gouveinemeit du3 ;wﬁt 3018 déposées
dans les délais 18gaux sont reéevables.

Les conchisions de la conimune Aulimy-sous-Bois du. 13 décembre, 2018 déposées hors

délai sont de pure réplique: & I‘ap_pel mcident dela SAS. MA.G AUINAY ne présentent pas
- ~de-dematides nouvellesbi-ge: cHlvgaine et -repeyabls o

Les conclusions de 13 SAS MAG AULNAY Eiu 14 aofit 2018, dépesé@ hors délai sont de
pure répliqiie aux comclusions du commissaire du gouvernement' du 3. aolt 2018, ne
présentent pas de demandes nouvelles ou de myens nouveaux et sont dong recevables,

-aun fond

La commune d’Aulnay—sous—Bom faxt valmr que

—sur }a valeur unitaire du bien préempté : le premier juge a écarté & tort ses termes de
référence, qu’il convient de relativiser la valorisation commerciale de 1’ensemble
immobilier et que sa comparaison avec des biens & usage d'entrepdts de garde-meuble est
parfaitement Iégitime

— efle soumet de nouveaux termes de comparaison en cause d*appel, qui confirment le
niveau des références en premiére instance

Cour d'
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—sur les termes présentés par le commissaire du gouvernement, si le premier juge a

exactement écarté fes termes numeéro 4 et numéro 6, il ne pouvait considérer que le prix du

bien soit nécessairement équivalent & 1a valeur moyenne des termes numéro 1,2, 3 et 5

retenus,

—Sur la surface du bien préempts, le premier juge a pris en compte & tort une surface de

6551,20 m? correspondant aux surfaces bties, alors qu'il convient de prendre en compte

la surface utile qui est de 5136m?

- sur [ situation du bien préempté, le premier juge a exclu 2 tort tout abattement

- le premier juge a négligé I"impact de la présence d’amiante sur la valeur du bien

—sur ’achat de la commission d’agence, les honoraires de ’agent immobilier ne sont pas

dus par P’autorité préemptrice, lorsque le comprornis de vente initiale en a atiribué Ia charge

au vendeur et lorsque la déclaration d’intention d’aliéner ne contient aucuge indication sar
Ccepoiat, oo

-sur I’appel incident de la SAS MAG AULNAY, c’est a tort que celle-ci reproche au

premier juge d’avoir retenu une méthode d ‘évaluation globale, et 2 Pexclusion de toute

valorisation spécifique des emplacements de stationmement et d*avoir €carté les termes de

comparaison numéro 1,2 et 7 qu’elle proposait.

LA SAS MAG AULNAY rétorque que

Il convient de souligner qne le batiment constitue une construction édifide sur un socle en
béton, I’ensemble étant recouvert effectivement d'un bardage métallique double

—les surfaces correspondent 4 I'attestation de superficie établie par ARCEDGE, géométre
expert le 21 novembre 2014

~Pensemble immobilier a ét¢ donné en location  la société but internationpal

~5'agissant de [’environnement geéographique, il convient de souligner I’imtérét de |*
emplacement

-sur I’appel principal de 1"autorité préemptrice, son analyse doit &re écartée, s’agissant de
la valeur unitaire du prix des lots préemptés, de la surface des biens préempiés, de la-
situation d'occupation, la présence d’amiante, et Ia charge de la commission.

—son. premier motif d’appel incident concerne la méthodologie d’estimation. En effet doit
Stre évalué en plus de la valeur bétie de son bien estimé « construction et terrain intégré »,
48 emplacements de parking qui ont une valeur intrinséque distinete des locaux ; en outre
.S’agissant de la nature du bien et de ses eritdres d’appréciation, la ville d’ Aulnay- sous-
Bois a occulté 1a qualité du bati

-son seconde motif’ d’appel porte sur les éléments de comparaison du propriétaire
conduisant & la valorisation du bati ; le premier juge a écarté pour des raisons peu
convaincantes 3 de ses références

- 501 troisiéme motif d’appel concerne 1a valorisation des parkings, pour une valeur de
13 000 euros ’emplacement,

Le commissaire du gouvernement demande la confirmation et indique que ;

-la commune Aulnay-sous-Bois ne présente pas de nouveaux termes en appel

~I1 est proposé de retenir Ia méthode par comparaison en surfaces bétie, parking tantidme
des parties communes intégrées, car Papproche analytique ne se justifie pas, puisqu’il faut
envisager le bien dans son ensemble et de sa fonction commerciale

-sur la surface, il convient de reprendre, ce qui a été déterminé en premiére instance sous
réserve de mesurage effectif

~sur les termes 3 et 4 de la commune, il faut écarter le numéro 3, car non comparable et
garder le numéro 4 ; il faut écarter les termes 5 et 6 trop anciens

- la prise en compte de ces termes ainsi qu'un double abattement améne I communpe &
proposer un montant global pour ce bien qui semble sous-évalug et ne semble pas prendre
en compte les données du marché sur ce type de bien.
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SURCE

Aux termes de Darticle. 17 de la déclargtion des droits de ["homme et du citoyen, la propriété
5t un'drott inviolable &t sacte, dont nill 716 Hefit Btre privé si ce n’est 16Taque la nécessité
publigue, légalement constatée, {"exige évidemment, et spus la réserve d’une juste et
préalable indemnité.

L article 545 du code civil dispose que nul ne peut étre contraint de céder s propriéts, si
ce n'est pour.causs d’utilité publique , et moygnnant une juste gt préalable indemnité.

Awxtermes de I"article 1.211-5 du code de 'wbanisme, tout propriétaire d’un bien soumis
au droit de préemption peut proposer au titulaire de ce droit I'acquisition de ce bien, en
indiquant le prix qu’il en demande. Le titulaire doit se prononcer daus un délai de 2 mois
& compter.de Jadite rpposmon dont copie doit étre transmise par le maire au directeur
départemental des finances publiques.

A défautd’eccord amiable, le prix est-fixé per la juridiction compétente.en matiére
d’expropriation selon les r3ples mentionriées & Marticle L2 13-4,
Bt cas 1 scquisition, I'arficle 21314 estupplicable. -

Aux termes de 1article 12134 du code de 'urbanisme, & défaut d*gosard:amiable le prix
"acquisition est fixé par la juridiction compétente en matiére d’expmpnanm ce prix est
ks toute indemnité eceessoire, et notamment I'indemnité de-remplol.

- Conformément sux jons de Pargicle 1322-2; ducade de: I’W les biens
sont estimésala dale “'1;1 décision de premidre instance, seul Etant pris en considération -
sous tdatve de l’appheaupn des articles 1.322-3 4 L322-6 dudit.code - leur usage effectif
4 12 date définie par ce texte.

L7 Gigal, porte sir la valenr unitmire, sur.da sucface dn bien gréempté, sur
l’ahattemem pom: occupation, sur I’abattement £01u' amiante ¢t sur Ja pommission
d'a ;1 appel idcident de la SAS MAG- {J{NAX concerne Ja méthodologie
l’wttmahon, au titre des parkings, sur les éléments comparaison et la valorisation de ces

B ? da gucllo-estds bl auwx-Hers
le plus récent des actes rendant pubhc prouvant, modlﬁant te POS et ssant 1a zone
dans Iaquéﬁe est gitud le bien, & savoir FePLU gpprouvé le 16 décembre 2015.

des donmées d’urbanisme, il n’est pas-contesté que le bien est sityé en zone Uh
ld duPLU, qui. corxespond & dw espaces d’activité.

S’ag;ssant de Ia duie de réfcrencc le prcxmer lugc a exactemant retenu ;Eglication de

- fjugement sera.dong confirmé sur ¢es POt v mem e

Paur ce qui est de 1a nature du bien, de son usage effectif et de sa consistance, il s"agit des
lots numéro 112,113,114 ef 115.

La commune d’Aulnay sous Bois indique que le bien a été décrit au compromis de vente
du 17 novembre2015 entre la SAS MAG AULNAY et lasociété MATA CAPITAL comme
« 4 usage d'entrepdts, ateliers, locaux saciaux (pidce numéro 1), elle invoque également des
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commentaires laissés par la clientéle du magasin but, tandis que la SAS MAG AULNAY
rétorque que ce bien ne peut &tre appréhendé comme entrepdt, mais comme lieu de vente.

I ressort du procés-verbal de transport du 8 mars 2017, qui fait foi s'agissant des
constatations matérielles jusqu’a inscription de faux , repris par le jugement que : (les
parties soulignées le sont par Ia cour)

~les lots numéros 112,100 13,114 et 115 forment un local commercial complet, puverti la
clientle. Le magasin, occupé par 'enseigne but, se trouve 2 I’ intérieur de Ia zone d’activité
de l2 Fosse & la Barbitre, organisé en copropriété.

La surface de vente se trouve au rez-de-chaussés et sur une partie du premier étage.

Le magesin est composé: L A .
~rez-de-chaussée ;

D’une surface de vente, accessible A la clientdle par une entrée & double porte en verre
a ouverture automatique ; est équipé d'un seccueil et d’une banque de réception de la
clientéle ;

de quelques bureaux disposant de baies vitrées ouvrant directement sur la surface de vente :
- D’un loca! technique incluant une porte d*accds desting au ramassage des fonds ;

- D'un local conienant les installations de sprinklage ;

- D un local abritant une armoire électrique ;

. de sanitaires ;

—all premier étage (accessible par un escalier principal et par 2 escaliers secondaires) :

- D’une surface de vente au niveau des parties latérales uniquement ;

- D’une partie destinée 4 la gestion du magasin et au personnel : un palier dessert :

. Un bureau ;

. Local vestiaire

- Cuisine collective équipée

. Une salle de réunion.

Le local commercial est équipé de dispositifs de séourité (porte de secours, diffusion d’ean,
détecteurs de fumée et dispositifs de désenfumage), et d’une climsatisation,

Le magasin est décoré de la maniére suivante : 1a saile est alternativement carrée, parquetée
et cimentée.

L'ensemble des locaux est dans un bon état d entretien.

Le local commercial comprend épalement un entrepft (qui n’a pas été visité lors du
transport sur les lieux),

En conséquence, contrairement & ce qu’indique la ville d’ Aulnay sous-Bois, le bien ne peut
étre assimilé 4 un entrep8t, qui n'a d’sillenrs pu étre visité lors du transport sur les lieux,
puisqu’il s’agit d’un emsemble immobilier correspondant au bitiment G2 a usage
commercial et comprenant une partie & usage de stockage et de bureaux soumis au régime
de la copropriété. Les lots comprennent des locaux & usage de ventes en rez-de-chaussée
et des locaux 4 usage de bureaux, sociaux et sanitaires en mezzanines ;cela correspond en
outre aux photographies de la SAS MAG AULNAY qui ne sont pas constestées par la
commune ¢’ Aulnay- sous-Bois ; de plus la commune d’Aulnay sous-Bois verse au débat
un procés-verbal de visite de la commission communale de sécurité et d’accessibilits (picce
numeéro 2), mentionnant que celle-ci a procéds a la visite périodique du magasin but,
établissement 4 usage de vente de mobllier, 'électroménager de matériel hi-fi, qui est
susceptible de recevoir 900 personnes dant 865 au titre du public;la SASMAG AULNAY
verse le compte rendu semestriel d’un systéme sprinkleur(piéce N°17: incendie, soutces
d’eau, groupes motopompes diesel), confirmant I’accuei] du public ; enfin, la commune
d’ Aulnay-sous-Bois invoque uniquement des commentaires laissés par la clientéle du
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magasin_but dans ses concluswns, qui ne figurent pas dapns la liste des pigces
communiquées , et qui sont en conséquence dépourvus de valeur probante.

S’agissant de son état, I’ensemble immobilier est en bon état, avec un sol bétonné, une
siruchire matalligie, éclairage par ngons et 1es constructions datent selon le cadastre de
1982,

a.%msant de la situation locative, cet ensemble immobilier est dong acmeuement occupé
"enseigne but selon in bail commercial s:gné Ie 28 moft 2014 pour 9 &, ayant effet

du leraof.'cf 2014 pour se terminer le 31 _p.ullet 2023, 2vec un Joyer total annyel de 500 000
.. uitos hbrs-taxes.

S’agissant de sa situation, la commune d’Aulnay sons-Bois fait valoir que

—Inzone d’activité de Barbitre &t essentiellernent composée d’entrepdis ef ne constitue pas

un p&le d attractwué commercmle H
Y ple potenticlle bgt ‘estessentiellement celle dg la zone commerciale

: et quc cettc zone subit

-OPARIN neurrence de la zone commerciale d’ Aérouville,
mtuéeé.skm_--.—wm e e

-1z multiplication des structires commerclal&srpnd le bxen préampté situé dans une zone
commérsiale mal entretenue, peuath‘acnve pour les ensei

-La mazlone d?ﬁ;}u}téo% Ei% Fosse & Barbitre est située aék gméie dgr};xmu;c:l du ;gng
commereigl mﬁmﬂs Herg et qutoroutiers, 412 ttale et
de,V'acroport Rojssy Charles De: e

La SAS MAG AULNAY fait valoir en produisant des photos que l’ensemble de lastructurs
est parfatternent entrateny, avec des locsux en bon éfat ; elle soui_,;gn_qge_s ég_uxpements et
"existence & P'extérieur face 4 I"entrée principale permetﬁ:aut I’sccés au magasin but, d’un
ensemble d’emplacements de stationnement matérialisé sur une surface bitumée, de 48
plages dont § destinées aux handicapss .

Elle aoifigné Pifiét de [erinlacén gyéloppement. d6 Pactivité. économique

d'importance dans ce dectetr de aFosseéIaBar'bx re avec i tamd deremphssagecomp et.

Il est acquis que la zone d’activité comime indigug pa.r Ie premier Jugc Eonge "mitoroute A3,
qu’elle se trouve entre le carreforr Louis Armand et le carrefour de I'Exrope ou les travaux
de création d’une station de métro ont d’ores et d6ja débuté (nouvelle ligue), que la zone
d’gcntx ité est ageessible en bus, ligne 609 et 627 (gare &’ Aulngy-sous-Bois) ; que la
civgiilsfion dars J4 z0ns est. - culaire et e, per des voies
Interhé ".‘_;u‘fq@q}é"_f uent; r les profcssionriels et par des
pmm.em & pu 8ire constatés Jof¥ du frEnspoRt sl les Heux, 1 me{creal apres-midi,

agistant de la date d laquelle o bien exproprié doit éireestimé , ¢’est celle de la premiére
mstance soit le 23 janvier 2018.

=gurlamméthode - - e g 1 5 S e e g e S

Le premxer juge a retenu comme adopté par chacune des parties la methode par
ison, aves pour les lots privatifs une évaluation sur leur copsistance, milliémes des
parties communes intégrées.

La commune d’Aulnay sous-bois et le commissaire du gouvernement ont évalué le bien
selon une surface bitie, parking et tantiémes des parties communes intégrées, tandis que ia
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SAS MAG AULNAY évaluait d’une part la partie bitie selon une surface de 6551 m? et
d’autre part la partie parking situde autour du local commereial selon 48 emplacements dont
6 réservés & des personnes handicapées.

Le premier juge a considéré que les places de stationnement sont un complément
indispensable & la destination commerciale, comme expose par la SAS MAG AULNAY,
qu'elles sont indissociables et difficilement cessibles indépendamment du local
commercial, et que ces emplacements étant principalement destinés & Ia clientele et n'ayant
dutilité que parce qu’ils sont situés & proximité et autour de 1a surface dévente, 'emploi
de la méthode analytique n’est pas adapté, Il a done décidé que les biens & évaluer seront
comparés & des ventes de biens comparables, comprenant i la fois une surface de vente et
des surfaces annexes. _ :

En cause d’appel , Ia SAS MAG AULNAY, indique qu’elle n’a jamais prétendu utiliser la
méthode dite analytique, mais qu'elle sollicite effectivement en plus de la valeur batie de
son bien estimée construction et terrain intégré, une valeur intrinséque pour les 48
emplacements de parking,

Cependant, elle admet que ces emplacements de stationnement sont bien indissociables du
batiment commercial dans le cadre des conditions geénérales du bail commereial qui lient
le propriétaire 4 1a société but international ; il convient en conséquence de confirmer le
Jjugement; les biens A évaluer seront donc compares & des ventes de biens comparables
comprenant 3 la fois une surface de vente des surfaces annexes et ces 48 places de parking
seront intégrées comme un facteur de plus-value.

-Sur les surfaces

Enpremiére instance, les parties exposaient de manidre concordante les surfaces suivantes :
~lot numéro 112:3793,70 m?

—lot numéro 113:1014,40 m?

—lot numéro 114:491,20 m?

—lot numéro 115:1251,90 m?

soit un total de 6551,20 m?.

1 est simplement indiqué que la commune d’ Aulay sous Bois faisait également état d*une
surface utile de 5136 m2.

Le premier juge a retenu pour P’évaluation en conséquence la surface de 6551,20 m?
correspondant 4 la surface batie.

En appel, 1a comrmune d’Aulnay sous-bois demande de refenir la surface utile du bien &
¢valuer, en indiquant que le bien ne présente pas une surface batie de 6551,20 m?,
I"évaluation adverse (pice numéro 9) excluant tant des surfaces bities que des surfaces non
baties, ainsi qu’une quote-part des parties communes ; elle se fonde sur le compromis de
vente conclue entre la SAS MAG AULNAY et la société MATA CAPITAL(piéce adverse
numeéro un) ; elle conclut que le bien présente une surface batie de 5576 m?, correspondant
a une surface de stockage de 1176 m2et une surface devant de 4400 m?, et une surface non
batie 2075,20 m? correspondant A des aires de desserte, de manceuvres et de stationnement,
ainsi qu’une quote-part des parties communes ; le relevé des ventes produits par le
commissaire du gouvernement, dont le 2° terme concerne la dernidre mutation du bien,
renseigne Ia surface utile de 5136 m? ; enfin le compromis de vente que la SAS MAG
AULNAY a passé et la DIA, font état d’une surface bitie de 5576 m? (piéce adverse
numéro un et numéro deux),
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La SAS MAG AULNAY verse aux débats une attestation de superficie privative (loi
Carrez) du 1 novembre 2014 réalisée par un géometre expert Monsieur Sylvain Moreau
(pigce numéro 10: ARCEDGE) qui rettent :

~lot 112:3793,7 m?

~Jot 113:1014,4 mp?

=lot 114:491,20 m?®

~lot oumeéro 115:1251,90 m?

goit un total de 6551,20 m?.

- La superfioie dite Carrez correspond 4 la surface des planchers-des locaw clos et couvert
aprés déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages d’escaliers,
gaines, embrasures de portes et de fenblres et il n’est pas tenu compte des planchers des
parties des locaux d’une hauteur inférieure & 1,80 m et les lofs fractions de lots d’une
superficie inférieure 4 8 métres carrés ne sont pas pris en compte pour le caleui de la

supetficie,

---8i-1a-commune-d*Aulay sous-Bois-verseles pitces-susvisées & I'appui de sa demande,
celles-cine démontrent cependant pas, que les surfacesévoquées correspondént & la surface
utilen; cea- pitcesont-enoytre'unb-valéur probante sioindre par-rapport ay mesurage par
un géoméire expert ; enfin il appartensit la commune &’ Aulnzy sous-Bois de faire réaliser
B e85 frals unmesurage parun géoméire cupert enaurface utile. - -

En conséquence, il convient le juge de confirmer le jugement en ce qu'il a exactement
retenu la surface de 6551,20 m* correspondant aux surfaces baties, ou de superficie
privative (loi Camxez). - - - - . L

-sur la situation locative

Les parties s’accordent pour dire que les lots appartenant & la SAS MAG AULNAY sont
en situation d’occupation, 1'ensemble immobilier ayant é¢ donné en location & but
intemational par acte sous-seing privé en date du 2820t 2014, povr une:durée de 9 anndes
3 compter du 1°¥ a0it 2014, expirant le 31 juillet 2023, et que par un avenant en date du 1%
décembre 2014, les partesotit déeidé d'une fin de bail au 31 soft 2623,

~Sur la fixation du prix
- L premier;juge-antds examen des termes des références desiparties a fixé la valeur du

métred 13 isent que la valeur de 1400suros/ m? sollicitée par la SAS MAG
o AUTEING ieinte en el y ced'amiante-dans-les

reatteinte en raison notarmment-de 1a-présen
établi le 3 décembre 2014 par la société Agerida Diagnostics.

La commune d’ Aulnay soﬁs—Bois demsnde de retenir vne valeur unitaire de 1042euros du
m?, avetun double abaftement pour occupgtioh st pour amiente, la SAS MAG AULNAY
une valeur unitaire de 1400enros/ m?, notamment €n raison de I'absence d’amiante.

Il convient en conséquence tout d’abord d'examiner les références des parties :

1° références de la commune d’Aulhay gous-bois
Elle reprend ses références de premiére instance et en verse de nouvelles en appel.

a/références de premidre instance
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~février 2015 : rue Gilberte Desnoyers a René sous-bois, 711 m?, 661 ewros/m?, bureat d’une
construction de 1970/1980, libre

Cette référence qui correspond 2 des locaux exclusivement 3 usage de bureaux, alors que
le bien & évaluer est composé d’un magasin de vente au détail, doit étre éoartée.

—Novembre 2014 : rue Gilberte Desnoyers 3 Aulnay-sous-Bois, 402 m?, 821leuros/ m?
bureau, libre,

Cette référence doit étre écartée pour le méme motif

—avril 2014 : rue Jean Lolive & René sous-bois, 1435 m?, 592ewros/m?, entrepdt/garde-
rneuble d’une comstruction de 1900 21071980, libre

Ce terme correspond & des batiments 3 destination d’entrepdts/garde-meuble, moins
valorisé et doit en conséquence étre cartd.

~Tuin 2013 : rue Jean Lolive 4 Aulnay-sous-Bois, 576 m?, 955euros/ m®, commercs,
magasin, boutique, occupé

Cette référence bien qu’ancienne, est pertinente et sera retenue, mais il convient de tenir
compte de cette ancienneté de prés de S ans.

~Mars 2013 : boulevard André Citrogn 3 Aulnay sous-bois, 1273 m?, 707euros/m?,
entrep6t/garde-meuble, libre

Ce terme sera écarté pour le méme motif que pour le ferme numéro 3

~janvier 2010 : boulevard André Citrogn a Aulnay-sous-Bois, 3351 m?, 865euros/m?,
entrepSt/garde-meuble, libre

Ce terme sera écarté 4 1a fois en raison de son ancienneté de plus de 5 ans et pour le méme
rmotif que pour le terme numéro 3

~juillet 2009 : rue Gilberte Desnoyers 4 Aulnay-sous-Bois, 416 m?, 600euros/m?, bien 3
usage multi professionnels, libre

Ce terme datant de plus de S ans sera écarté.

bfréférences en appel : six référence dans la zone industrielle de la Fosse & Ia Barbidre
~28 juin 2017 : 910 m2, 620 000curos, 680euros/ m?

—30 septembre 2014,700 m?, 500 000euros, 714euros/ m?

~29 avril 2014,3 1527 m?, 1 800 000eurcs, 510 euros/m?

~7 avril 2014, 1272 m?, 982 586euros, 772euros/ m?

~5 avril 2012,588 m?, 400 000euros, 680suros/ m*

~31 janvier 2012, 1723 m?, 830 000ewros, 482euros /m?
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Qutre ’ancienneté des termes 5 et 6 datant de plus de 5 ans, aucune précision n’est apportée
sur la consistance de ces ventes, permettant notamment de déterminer, s'il s'agit de
baM¢pts 4 degtination d’entrepdts/garde-meuble moins valorisés ou de magasins de vente
au détail correspondant au bien préempté ; en conséquence toutes ces références non

pertinentes seronf deartées.
2° références de Ia SAS MAG AULNAY

~Diécembre 2012, Carrefour de ’Europe, boulevard du Maréchal Chagall 4 Aulnay-sous-
- Bols, 3246.n7%, $71407978euros, 2816curos/ m?, pare commercial inclumt diverses des
enseignes, KFC Quick, Lidl, un indépendant, loud par baux fermes de 9 ans

Ce terme datant de plus de 5 ans sera éearté.

~geptembre 2015,100 11, avenue Victor Hugo & Aubervilliers, 1427 m?, 2523¢uros/ m?,
local commercial d’une construction des années 1970, occupé

Ce terme correspond & I’avant d’un immeuble de bureaux, 80it d’un bien d'une consistance

différante du bign 4 évaluenetagrs done Scartée.

~mars 2013, route d’Argenteuil & Epinay-sur-Seine, 1080 m?, 191Zeuros/ m?, local
commercial, occupé

Ce terme bien que situé dans uns localité différente, est pertinent et peut étre reteny, mais
umqucmegaimﬁ amhguél par.le commissaire du gouvernement de premiére instance

pour une 340euros/ m?

220 juillet 2015 ; 282, rue de Rosny & Montrenil, 1713,80 m?, 3333euros/le m?, local
commercial sur un teu‘mn de 3905 o

Ce ‘tmmc ‘mcn que sxtué dans une locahté différente est perhnentc et peut Bire retenu, mais
uniquement comme indiqué par le commissaire du gouvernement premiére instance pour
une valeur unitaire de 2778euros/ m*

—octobre 2013 : 172, avenue Gallieni & Bondy, 1680 m?, 2895euros/ m?, bitiment & usage
commercial sur un terrain de 2559 m?

Ce terme est pertinent, mais il 5’agit d*une valeur haute , puisqu’il n'est pas contesté que
le marché de Bondy st pliis valrfr%sé

- —17 décembre 2012, : 200, avenue Galliend 4 Bondy, 1111 m?, 1710euros/ m?, bitiment &
usage commercial sur un terrain de 1298 m?

s C-terme detantde plus.de-5-ens; trop ancien; sera €caré- . - o o

~31 janvier 2012 ; 142, avenue Henri Barbusse 3 Bondy, 480 m?*, 161 5euros/ m?, bétiment
4 usage commercial, d’une construction des années 1970, sur un terrain de 1130 m?

Ce terme sera écarté pour le méme motif que précédemment

3° références du commissaire du gouvernement
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Le commissaire du gouvernement propose un relevé des ventes récentes de locaux
commerciaux sur le département , en précisant qu’aucune vente n'a cu lieu depuis 2016
dans le méme secteur.

—20 juillet 2015, le Blanc-Mesnil, 69, rue Descartes, 4 471 400 euros, 2800 m?,
1597euros/ m?, magasin Auchan avec 400 places de parking

~10 décembre 2013 : la Fosse 4 la Barbitred Aulnay-sous-Bois, 5350 000 euros, 5136
mv,1042 eures/ m?*magasin but (le bien en causs)

—26 juin 2013 : Fosse & la Barbidre 3 Aulnay-sous-Bois, 550 000 euros, 576 m?, 955
eurosj.mz’ IU’C&I Commercial e e . T o .

~21 octobre 2013 :172-174, avenve Gallieni & Bondy, 4 892 380 euros, 1654 m?,
2958 euros/m?, batiment & usage commercial avec 17 parkings

—26 mars 2013 : Route d’Argenteuil & Epinay-sur-Seine, 2 065 492 euros, 1080 m?,
1912euros/m* Bétiment commercial avec 27 parkings

—20 juillet 2015 : 284, rue de Rosny & Montreuil-sous-Bois, 4 758 907 euros, 1713 m?,
2778 euros/m?® ,batiment 4 usage commercial avec 86 parkings

soit une moyemne de 1874 euros/ m?,
soit une médiane de 1597/ m*
Le commissaire du gouvernement propose une valeur inférieure égale & 1200euros/ m?,

I convient de retenir les termes pertinents 4 et 6, s*agissant de la vente de biens situds &
Bondy et  Montreuil-sous-Bois, tout en tenant compte que I'immobilier est plus valorisé,
qu'é Aulnay-sous-Bois.

Il convient de retenir les termes pertinents 1, 2,3, 5(déja retenu), tout en privilégiant les
termes 2 et 3, qui sont situés'tous les deux daas la Fosse 4 1a Barriere 2 Aulnay-sous-Bois,
¢"est-3-dire dans Ia méme zone que le bien préempté,

La moyenne est done de :

355 (terme de la commune d’Aulnay-sous Bois }1912+1340+2778+2559(termes de la
SAS MAG AULNAY) +1597+ 1042+ 955+ 2958 -+(termes du commissaire du
gouvernement) = 16096/9 euros.=1788,44 euros,

Cependant, il convient de tenir compte que le marché est plus valorisé 2 Bondy et &
Montreuil sous Bois, de privilégier les références situdes A la Fosse 4 la Barriére
(955+1042+955), mais également de tenir compte de leur ancienneté {2013) importante,
des éléments de plus value liée au bon emplacement géographique, au bon état du bien,
aux 42 emplacements de parking et en conséquence, de fixer la valeur 4 la somme de
1400 euros/m? soit 6551X1400=9 171400 curos.

Le jugement sera donc infirmé en ce sens.

B- abattement pour amiante

Cour &’ Appel de Paris ARRET DU 12 SEPTEMBRE 20619
Péle 4 - Chambre 7 RG N°N° RG 18/07168 - N° Portalis
35L7-V-B7C-B50KN - page 13




La commune d’Aulnay sous-bois sollicite d’appliquer un abattement de 10 % en raison
de la présence d’amiante.

A I’appui de sa demande, elle verse un constat de repérage amiante établi & 'occasion de
la vente d’un immeuble bt réalisé par Agenda Diagnostics (pidce numéro 3).

Si cette pitce est fecevable ayant &é soumise au débat contradictoire, la production n’est
pas compléte, puisque ne sont versées que les pages:numéro 1 & numéroa 22, alors que le
document comporte 39 pages, ce qui est contraire 4 Ja lovauté des débats ; Pintervention est
du 3 décembre 2014 ; il ressort de la page 5 intitulée récapitulatif des matériaux et produits
confenant de 'amiante, que P'amizante est présente uniquement dans les parois verticales
intérieures, pour Jes panneaux de cloisons, et n® est donc pas présente pour le gros Guvre.

En conséquence, la.preuve de 'amiante étant rapportée uniquement pour des cloisons
1égéres ou préfabriquées, il convient de débouter la commune d’ Aulnay-gous-Bois de sa
demande d'sbattement de 10 %.

C- abattement pour occupation

Le premier juge n'a pes appliqué I'abattement pour occupation, en indiquant que la
commune.d*Aulnaysons-Bols-ne démonize pas.que cstte situation soit en Pespiee un
Facteurs de moins-value. .-

8i le bien préempté fait ’objet d’une location, il esthabituellement pratiqus sur Ia valeur
vénale du bien, epprécié libre d'occupation, un abatfement pour tenir compte de la moins-
value dont il est grevé par suite des droits conférés au locataire, mais si de manidre
geénerale, un immenble d’habitetion occupé vaut moins cher quun immeuble libre, le
prifcipe ost susceptible toutefois e connite, des exceptions.

En Pespéce, il ressort des termes retenus du commisgaire du gouvernement, toute situation
locative confondue, situation libre ef situation occupée , que Ioccupation ou non n'est pas

- un fecteur déterminant de valeur pour ce typs de bien, Ipﬂgquﬁﬁieﬁl ayx daptivités libres
se sont vendus & des prix parfois inférieurs & des ldcaux dceupds ef inversement. Bn
ennsequence il convientde confirmer le jugement en ce.qu’il a exactement déeidé , qu'en
Pe§pece, il n'y a'pas lien & dbatietnent pour occipation.

En conséquence le prix d’acquisition sera fixé & la somme de 9 171 400 euros.

-Sur le commissioh d*dgence o _

%_e premier jggi-_ i:_idi_cl;ue que le tifiilaire du droit 'ﬁi'éerflpﬁonr:iie substitue & l’aclquéreur du

bign, gue toutefois i m‘%ﬁmﬁf ¢ coupante pour le vendeur d'augmenter le montant,

féﬁﬂlﬁﬁfd%:m‘ﬁh’fﬁéﬂ“fﬁﬁ}hp i€t fa ﬁ%%ﬁgam du ’ﬂ@n@fi des frais'd"agence eten

congéquence, il a décidé qie 1a charge de'la commission d’agenice de 170 000 euros sera
<. BB charge de la commune o '

L]
R

-sous-Bois, en sus_du montant de la valeur du bien.

T gy W

Cependant, il est de principe, que lés honoraires de 'agent immobilier ne sont pas dus par
autorité préemptrice, lorsque le compromis de vente initiale en attribue la charge au
vendeur et lorsque la déclaration d'intention d’aliéner ne contient aucime indication sur ce

point.
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En Pespéce, le compromis de vente initiale prévoit que la commission d'agence est
prise en charge par le vendeur, c’est-a-dire 1a SAS MAG AULNAY (pice numéro ur)
etla DIA du 27 octobre 2015 (pidce numéro 2) prévoit également que la commission de
170000 euros est & la charge du vendeur.

Ea conséquence, le jugement sera infirmé sur ce point, et la SAS MAG AULNAY
déboutée de sa demande de voir supporter par la commune d'Aulnay sous-Bois les
frais d’agence d’un montant de 170 000 euros.

- sur article 700 du code de procéddure civile

L’équité commande de confirmer le jugement qui a condamné Iz commme d’Aulnay
sous-Bois & payer & ]a SAS MAG AULNAY somme de 3000 euros au tilte de P"article 700

du code de procédure civile et de débouter |z commune d’Aulnay sous-Bois de sa
demande fondée sur cette disposition.

L’¢quité commande de débouter la commune d’Aulnay- sous-Bois de sa demande an
titre de article 700 du code de procédure civile en cause d’appel et de la condamner sur
ce fondement 3 payer la somme de 3000 euros 4 la SAS MAG AUNAY .

- sur Jes dépens.

1 convient de confirmer le jugement pour les dépens de premiére instance qui sont 4 la
charge de I'expropriant conformément 2 Particle 1321-1 du code de Pexpropriation.

La commune d’Aulnay perdant pour ’essentie] le procés sera condamnée aux dépens
d’appel

PAR CES MOTIFS,

La cour statuant publiquement par mise & disposition au greffe, contradictoirement et en
dernier ressort,

Déclare recevables les conclusions des parties ;

Infirme particllernent le jugement entrepris ;

Statuant & nouvean

Fixe 4 12 somme de 9 171 400 euros le prix d’acquisition des lots N°112,1 13,114 et 115
appartenant 4 la SAS MAG AULNAY, en valeur occupée, de Pensemble immobilier en
copropriété située Fosse & la Barbitre , boulevard André Citroén 2 Aulnay- sous-Bois
(93), sur la parcelle cadastrée DY N°1,2, 3 et 4 d’une contenance de 1863 89m?;

Déboute Ja SAS MAG AULNAY de sa demande de voir condamner la commune
4’ Aulnay- sous-Bois & payer une somme de 170 000 euros au titre des frais d'agence ;

Déboute les parties de leurs demandes plus amples ou contraires ;

Confirme le jugement entrepris en ses autres dispositions ;
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Débaoute ia commune d’ Aulnay- sous-Bois de sa demande au titre de I'article 700 du code
de procédure civile en cause d'appel ;

Condamne la commune d’Aulnay- sous-Bois & payer 4 Ja SAS MAG AULNAY la
somme de 3000 euros au titre de article 700 du code de procédure civile ;

Condamne la commune d'Aulnay- sous-Bois aux dépens.

LE GREFFIER

.. POUR COPIE CERTIFIEE CONFORME
£ Le Graffior
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BSMC
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F.A. SZENIK
P. MARTIN
§. CAILLE
P. BEDDOUK

Huissiers de Justice

Associés

22-24 bld Jules Guesde
93200 SAINT-DENIS

Tel 01424

3 41
Fax - 01 48 13

41
702

hulssiers@bsmc83.com

/ QUi a déclarg é!re;Habilité A recevolr Facle.

ACTE
D'HUISSIER
DE
JUSTICE

REFERENCES A RAPPELER
Cor:1106, MD: 366213

Gestionnaire :
ERE

Case:

COUT DE L'ACTE
Emol, 25,74
sCT 7.67
H.T. 33,41
Tva 20% 6,68
Taxe 14,89
Timbtes 3.00
13.C 58,86
1131

MD:386213 Acle : 58437

MODALITES DE REMISE DE L'ACTE

Destinataire : COMMUNE D'AULNAY SOUS BOIS

Cet acte a && remis au Destinataire par: | ] Huissier de Juslice [ ]Clerc Assermenté
Bans les conditions indiguées 4 Ja tubrique marquée ci-dessous dune croix el suivant ies déctarations qui lui ont &lé
failes.

REMISE A PERSONN

0 Au DW&Mgains' flam \( } §
: s O OplB8e

PERSONNE PRYSIQUE
PERSONNE MORALE
[ Qui a déclaré dire Représentant 16gat.

Lg5tirg prévue per larticle 658 du CP.C. comportant les mentions de farticle 655 du C.P.C. a été adressée avec
12 copie de l'acte de signification au plus tard e premisr jour ouvrable suivant la date du présant,

'|REMISE A DOMICILE ELU
1 Au domicile &lu par le deslinalaire chez .

Remis 3. QUALITE :
L.a lefire prévus per Iarficle 658 du C.P.C. comportant las mentions de l'article 655 du C.P.C. & &t adressée avec
ure copie da 'acle de signification au plus tard le promiar jour ouvrable suivant Ja dafe du présent.

REMISE AU DOMICILE OU A RESIDENCE
0 Une personne présente me certifie le domicile el me gdéclare gue le signifié est actuellement absenl.
N'ayani pu, lors de mon passage, avair de précisions suffisantes sur e fieu ol rencontrer le destinalgire. Ces
circonslances caractérisant fimpossinifité de signifier & personne élant élablies mon interlocuteur accepts de
recevoir fa copig et mindique &lre :

NOM: QUALITE

Je lu! taisse |a copie sous enveloppe fermée ne portant que Mndication des nom et adresse du destinaiaire de 'acle
et mon cache! apposé sur 1a fermeture du phi. Je laisse également un avis de passage daté avertissent te signifié de
fa remise de la copie en mentionnant la nature de l'acle, i nom du requézant ginsi que fes indicalions relalives ila
oarsanne & laquelie 13 copie a élé remise.

Lg fatire prévue per ladicle 658 du C.P.C. a 8¢ adresséa dans le délai prévu par I ol

DEPOT A L'ETUDE

T3 N'ayant pu, lors de mon passage, avoir de précisions suffisantes sur le lieu ol se trouvait f2 destinataire de l'acte.
La signification & personne, & domicile ou rasidence s'élant avérée impossible, personne n'ayant pu ou voulu
recevoir 'acte et verifications faites que le destinataire demeure bien 3 'adresse indiquée,

Le copie du présent acle & 8i¢ déposée en notre Etude sous enveloppe fermée ne poriant d'aulres indicalions que, d'un cofé le
nom ol I'sdressa du destinataire de f'acts ef de lautre cotd, e cachat de 'Huissier de Juslica apposé sur e fermeture du pii. Un avis
do passage a 16 laissé ce jour gu domicile conformément & leriicle 656 du C.P.C. et fa letire prévue par Jarlicle 838 du CPLC.
comportant fes mémes mentions que favis de passage &l rappelant les dispositions du demier alinée de Faricle 656 du CP.C., 8
&8 adrassée au destinelaire avec copie de I'acle de signification au plus fard fa pramier jour ouvrable suivant fa date du présent.

Girghietanioas randantimposslble Ta SIgnification & personne ot
O Uintéressé est absent [}
1 Personne non capable
3 Société fermée

ériications du domiclle (Nor U destinatelre figure sur)

personne présente refuse l'acte
{3 Personne non habilitée
O Lieu de fravail inconnu oy hors compelence

[ Tebleau des occupants [} Bote aux letires
[ Porie paliére [ interphone
[ Enseigne commerciale {0 Seanette

- [} Pages blanches
firmation du damicile par :
O Gardien

[ Veising
1 Autre : [ Facteur
La cople du présent acte comparie /’l O fevifles

Viga par I'Huissier de Justice des mentions relatives & la signification

(1{ SZENIK F.
(') MARTIN P,
( JCALLES
{ } BEDDOUK P,







