Ville de Genéeve | P-320 A

Conseil municipal 11 mai 2016
Rapport de la commission des pétitions chargée d’examiner la
pétition du 29 avril 2014: «Pétition concernant le projet de réno-
vation de Confédération Centre».

Rapport de M™ Daniele Magnin.

Cette pétition a été renvoyée a la commission des pétitions lors de la séance
pléniere du Conseil municipal du 29 avril 2014. La commission a étudié cet
objet sous les présidences de M™ Sophie Courvoisier lors des séances du 19 mai
2014, M. Pierre Rumo les 1 décembre 2014 et 12 janvier 2015, et M™ Brigitte
Studer le 23 mars 2015. La rapporteuse remercie chaleureusement les proces-
verbalistes, M™ Tamara Saggini, MM. Andrew Curtis et Francois Courvoisier,
pour la clarté et la précision de leurs notes de séances.

Texte de la pétition

(Voir annexe.)

Séance du 19 mai 2014

Audition de M* Jean-Jacques Martin, avocat, en I’absence des pétitionnaires de
New Jardin d’Asie Sarl

Me Martin explique que leur client New Jardin d’ Asie est le restaurant chinois
en face de Lipp. A I'instar de plusieurs commercants de Confédération Centre,
ils ont recu un congé de la part du nouveau copropriétaire qui est le fonds de pla-
cement du Crédit Suisse (CS). Celui-ci a un projet de revitalisation de Confédé-
ration Centre, passant par une grosse restructuration. Le maillage compliqué de
ruelles constitue des quasi-passages publics, réglés par une série de servitudes qui
sont au bénéfice de la Ville de Geneve. De nombreux congés ont déja été donnés
mais le projet de revitalisation n’a pas encore été déposé devant les autorités. Il y
a eu un concours et le bureau d’architecte Ramseyer a gagné. Le CS s’est engagé
a garder la brasserie Lipp et les cinémas. Cela a été confirmé par M. Marc Vassali,
responsable du dossier chez Wincasa. Les petits et moyens commergants ont recu
leur congé, certains ont contesté, d’autres ont passé des accords avec le CS. En
quoi la Ville est-elle concernée? Le projet doit passer par un accord du Conseil
municipal sur la réduction des droits de passage public d’environ 340 m? au béné-
fice de nouvelles surfaces commerciales, donc il y a modification des servitudes.
Il leur a semblé qu’il était nécessaire de les alerter, sur le fait que Confédération
Centre va devenir un centre de luxe de plus dans les Rues-Basses, et que les petits



commercants en sont expulsés. Par ailleurs, le fait que la banque ait commencé
par donner des congés avant de demander I’accord de la Ville leur parait un peu
non responsable pour une si grande banque. Ses clients ont rassemblé des signa-
tures pour demander que le CS montre une certaine bonne volonté dans le dos-
sier et retire ses congés pour recommencer a z€ro. La procédure est pour I’instant
suspendue.

Questions des commissaires

Un commissaire a compris que 340 m? seront 6tés et il demande le total de la
surface de servitude.

Me Martin déclare que les 340 m? sont marginaux, mais il transmettra le
chiffre.

L’auditionné a-t-il connaissance du fait que le Conseil municipal a approuvé
au début du mois le renvoi au Conseil administratif d’une motion (M-1066) sur la
diversité des commercants au centre-ville?

Me Martin répond non et le remercie.

Un commissaire demande son avis sur la vétusté des locaux de Confédéra-
tion Centre. Puis, il demande quels sont les petits commergants qui doivent partir
et combien. Il sait qu’il y a une enseigne importante qui a plusieurs griffes mais
c’est une seule gestion.

Mt Martin cite M. Vassali: il y a 40 locataires de baux commerciaux, sur ceux-
ci 15220 ont regu un congé. Les échéances les plus lointaines vont jusqu’a 2017-
2018. Les autres arrivent a terme avant les travaux ou des accords ont déja été
trouvés pour 5 a 10 commercants. Un certain nombre n’ont pas recu leur congé.
Cinq locataires étaient a I’audience du 9 mai au Tribunal des baux: Bellezone,
New Jardin d’Asie, Audilab SA, Matsuri et Caleno SA. Il y en a probablement
d’autres. I est clair que tout le monde dit que Confédération Centre est un cou-
rant d’air, une porte battante. Mais est-ce que cela exige un changement de tous
les locataires, avec des loyers impossibles a payer? Pour la pharmacie et Visilab,
ils seraient en négociation. Ils donnent des congés en fonction des échéances des
baux.

Un commissaire demande quels sont les objectifs de ses clients.

Mt Martin déclare que 1’objectif principal est de rester la. Si cela n’est pas
possible, par exemple a cause du prix du futur loyer, le but est de pouvoir aller
quelque part pour continuer leur activité, si possible pas trop loin. Le CS n’a pas
démontré qu’il était impossible de restructurer sans garder les petits commer-
cants. C’est I’objectif de tous les petits commercants, qui ont contesté le congé.



Une commissaire demande s’il va leur laisser un certain nombre de docu-
ments.

Me Martin va les transmettre.

La présidente demande s’il serait utile d’entendre les pétitionnaires en per-
sonne ou si ceux-ci n’auraient rien a ajouter.

Me Martin répond que cela dépend de savoir si les commissaires ont des ques-
tions sur les activités. Ensuite il remercie la commission.

Discussion sur la suite des travaux

Un commissaire pense que M® Martin a tout dit. Il propose d’auditionner le
Conseil administratif, donc M. Pagani.

La motion M-1066 a été acceptée au Conseil municipal, il aimerait donc
savoir si le Conseil administratif compte 1’ appliquer.

L’audition de M. Pagani est votée a I’'unanimité.

Séance du 1 décembre 2014

Audition de M. Rémy Pagani, conseiller administratif chargé du département des
constructions et de I’aménagement, de M™ Isabelle Charollais, codirectrice du
département, et de M™ Fauconnex, responsable de I’ Unité opérations foncieres

M. Pagani explique que, historiquement, les traboules étaient des passages
dans la Vieille-Ville, qui ont fait 1’objet de discussions lorsqu’il s’est agi de dis-
cuter du projet Confédération. Certaines sont figées dans le marbre, d’autres ont
été perdues. Les passages €taient protégés par les artisans qui y travaillaient. Ils
ont été contactés par les propriétaires de Confédération qui demandent a rénover
le rez-de-chaussée, le 1¢ et le 2e étage. Le projet prévoit de fermer entre 1 h et
6 h du matin pour des questions de sécurité et d’économie d’énergie, ainsi que de
diminuer les espaces. Le magistrat est attentif a la protection des trois salles de
cinéma. Il cite une des problématiques: les arcades des magasins donnant sur les
Rues-Basses sont louées 7000 francs par m?, a 'arriere Lipp paye 47 francs par
m?, c’est le prix d’usage du domaine public, maintenant c’est passé a 80 francs
par m?.

M™ Fauconnex présente les plans de Confédération Centre. L’ensemble
concerne trois parcelles: 6971 PATAC, 6993 Confédération, 7000 Bémont. Le
nouveau plan modifie et diminue 1’assiette de servitudes au rez-de-chaussée, au
premier et au deuxieme, il n’y a pas d’impact sur le 3e étage. Il s’agit de 200 a
300 m? de modification. Le Crédit Suisse a contacté la Ville pour modifier la ser-



vitude. La Ville a convenu de mener conjointement une expertise. La proposition
va étre soumise au Conseil municipal, usuellement ce sera a la commission des
finances.

Un commissaire déclare que les pétitionnaires, lors de leur audition, ont mis
en évidence deux enjeux: la diminution en m?, qu’ils évaluaient a 340 m?, et
la résiliation des baux. Ils ont été touchés par 1’absence de discussion sur les
prix des m?. 1l y a 40 locataires, environ 20 ont regu leur congé avec échéances
variables. Lipp et les cinémas Rex ont recu des garanties en termes de retour. Visi-
lab avait la possibilité de discuter car c’est une grande entreprise, mais les petites
entreprises n’ont pas forcément les moyens.

M. Pagani explique que lors de ces discussions le plan d’utilisation du sol
(PUS) n’était pas encore appliqué. Il a donc pris ce qu’il avait sous la main pour
négocier et demander la préservation des cinémas. Il n’avait pas les moyens
juridiques pour Lipp. Il trouve les restaurants essentiels pour I’animation de la
région. Ensuite, le PUS a permis 1’application de ces deux volets: la préservation
des cinémas, lieux culturels, et des restaurants. Confédération devra maintenir ces
objets. Par contre, ils ont perdu sur le volet diversité au Tribunal fédéral. Il se voit
mal négocier le maintien d’un loyer fixe.

Un commissaire déclare que 1’affaire n’est pas classée, car il reste I’enjeu des
servitudes. Les pétitionnaires demandent la garantie de ne pas voir Confédération
devenir un centre de luxe.

M. Pagani note que pour négocier les servitudes, il faut un cadre 1égal adapté.
Pour faire le rapport de force avec le Crédit Suisse, la Ville peut refuser de donner
un préavis favorable pour la transformation de Confédération, mais uniquement
sur les aspects que le PUS prévoit. La demande des commergant est justifiée, car
avec des loyers si €levés, les petits commercants ne peuvent plus rester. Il donnera
un préavis défavorable mais il craint que ce ne soit qu’un veeu pieux.

Un commissaire note que Lipp et les Rex ont un plus grand pouvoir de négo-
ciation, car ils sont plus grands.

M. Pagani déclare qu’il a soutenu et encouragé Pathé, alors que I’entreprise
avait donné son congé. L’engouement pour les cinémas a été prouvé.

Un commissaire déclare qu’il y a deux axes de travail: 1’autorisation de
construire et les servitudes. Il demande si la Ville peut s’opposer aux metres car-
rés de servitude perdus.

M™¢ Fauconnex répond que oui, la Ville peut refuser.

Un commissaire demande si refuser la modification des servitudes serait de
nature a contrarier sérieusement le projet du Crédit Suisse.



M™ Fauconnex déclare qu’en effet, ils devront revenir a 1’autre projet.
Une commissaire demande si on peut faire pression avec les servitudes.

M. Pagani rappelle I’affaire Schwaper aux Paquis, qui avait été perdue. On
ne peut pas utiliser les servitudes pour négocier autre chose. Si la Ville refuse de
modifier les servitudes pour protéger les petits commergants, le tribunal dira qu’il
y a un conflit, car ce n’est pas la méme base de négociation. Il propose d’aller
avec la pétition, acte politique fort, discuter avec le Crédit Suisse.

Mm™ Charollais note que se baser sur les compétences rend la position du
Conseil administratif plus forte.

Un commissaire remarque que tous les commergants ont signé ou que cer-
tains sont préts a partir. Il demande si 1’application du PUS est valable pour les
autres restaurants que Lipp.

M. Pagani a entendu que certains commercants reviendraient dans les locaux
flambant neufs mais il ne sait pas si ce sera le cas de tous. Des le 1°" janvier 2014,
le PUS s’applique dans tout le centre et les grands axes. Les restaurants seront
donc préservés.

Une commissaire demande le prix de négociation des servitudes. Elle
demande également quelle est la difficulté de trouver quelqu’un pour évaluer le
prix des servitudes, combien codtera le projet et quel est le délai.

M™ Fauconnex explique la difficulté: les trois principaux experts ont tous tra-
vaillé avec le Crédit Suisse. Il y avait conflit d’intéréts. La Ville cherche une per-
sonne neutre. Normalement 1’expertise devait déja €tre en cours. IIs n’ont aucune
idée du prix. Plus on valorise a la hausse ces espaces, plus le Crédit Suisse devra
payer. Il y aura des surfaces de vente supplémentaires sur ces servitudes. Le Cré-
dit Suisse n’a pas de délai pour le projet, il va attendre d’étre stabilisé au niveau
administratif et politique, puis mettra les financements pour élaborer le projet.

M. Pagani précise qu’ils ne connaissent pas exactement le projet. Il en a
déja vu trois différents. La cession d’espace serait de 100 ou 200 m? au béné-
fice du Crédit Suisse, soit pour augmenter la surface de vente, soit pour sécuriser
I’espace. C’est bien possible qu’au final ils vendront tout Confédération et épon-
geront les dettes qu’ils doivent aux USA.

Un commissaire remarque qu’il y a surtout des chaines de commerces dans
Confédération.

M. Pagani acquiesce et ajoute qu’au-dessus de I’ex-Crémiere il y a des petits
commergants, mais il a I’'impression qu’actuellement c’est une autre génération
et qu’ils ont tous d’autres lieux de commerce.



Une commissaire déclare qu’ils ont deux options: renvoyer ou non la pétition
au Conseil administratif. Ils peuvent aussi suggérer de ne pas entrer en matiere
sur les servitudes.

M. Pagani déclare que la balle est dans leur camp. C’est a eux de décider
avant qu’il aille négocier. IlIs peuvent lui donner leur position aujourd’hui et
il s’en servira pour les négociations. Ils peuvent renvoyer la pétition avec des
recommandations.

Une commissaire demande si le Crédit Suisse négocie seul ou s’il y a d’autres
propriétaires.

M. Pagani explique qu’il y a trois propriétaires. On parle du Crédit Suisse, car
c’est eux qui font la demande pour modifier le centre.

M™ Fauconnex ajoute que chacun négocie sa parcelle pour trouver une solu-
tion a plusieurs. Si tous les partenaires a la fois ne sont pas convaincus, cela ne
fonctionne pas.

Le président demande si avant la plupart du centre n’appartenait pas a I’UBS.
M. Pagani répond que Taman a vendu & UBS qui a vendu au CS.

Un commissaire demande si 1’ascenseur sera maintenu. Pour les personnes a
mobilité réduite, ¢’est important.

M. Pagani répond que la 1égislation actuelle impose des passages de ce type.
Le président observe qu’aucune audition n’est prévue.
Un commissaire note qu’ils n’attendent plus rien et pourraient donc voter.

Un commissaire suggere de laisser une semaine pour réfléchir a une recom-
mandation.

L’ensemble de la commission est d’accord.

Séance du 12 janvier 2015
Rédaction d’une éventuelle recommandation

Le président déclare n’avoir pas eu le temps de rédiger une recommandation
et demande aux membres de la commission s’ils ont eu le temps d’en écrire une.

Une commissaire relate une question d’un autre commissaire concernant la
pétition P-320. Celui-ci souhaiterait savoir si la commission a recu une réponse
concernant les servitudes a la disposition de la Ville avant la construction de
Confédération Centre.



Le président lui répond que non. Il lui semble se rappeler que M. Pagani était
plutdt favorable & une «sorte de régle d’indemnisation» (il se réfere aux discus-
sions ayant eu lieu le 1" décembre 2014 en commission).

Un commissaire rappelle que lors de la méme séance, il avait demandé a
M™ Fauconnet si la Ville pouvait refuser le projet en question ainsi que les modi-
fications des servitudes proposées. M™ Fauconnet lui avait répondu que oui, les
promoteurs devant dans ce cas revenir avec un autre projet.

Une commissaire relate le cas particulier d’une personne vivant a Confédéra-
tion Centre qui a réussi a faire prolonger son bail. Elle constate que les personnes
disposant de ressources financieres suffisantes ont plus de facilité a obtenir gain
de cause. Elle estime qu’il serait pertinent de formuler une recommandation a ce
sujet (techniquement, il s’agirait de faire appliquer les PUS).

Le président évoque les lieux protégés de Confédération Centre (les cinémas
Rex ainsi qu’une partie des restaurants). Il propose de repousser les débats et le
vote sur ce sujet a une séance ultérieure.

Séance du 23 mars 2015
Discussion et vote

La présidente indique que la question était de savoir s’il y avait une recom-
mandation a faire avec le renvoi de cette pétition au Conseil administratif, et
ouvre la discussion.

Un commissaire du Parti socialiste estime que, symboliquement, il pourrait
étre utile que la commission formule une recommandation, méme si tous les é1é-
ments de fond et de langage sont dans la pétition, car le dossier date du 31 mars
2014 et a avancé depuis. Il propose la formulation suivante: «La commission
demande au Conseil administratif de tout mettre en ceuvre, notamment en utili-
sant les servitudes, pour défendre les restaurateurs et les petits commercants du
lieu.»

Une commissaire du Parti libéral-radical indique que son groupe soutient la
proposition du commissaire du Parti socialiste et le renvoi de la pétition.

Une commissaire du Mouvement citoyens genevois indique que son groupe
se range également a 1’avis du Parti socialiste.

La présidente signale que le groupe Ensemble a gauche soutient également
la proposition.

Un commissaire de 1’Union démocratique du centre indique qu’il en va de
méme pour son groupe.



En I’absence d’autre intervention, il est procédé au vote sur la recommanda-
tion proposée par le commissaire socialiste.

La recommandation est acceptée a 1’'unanimité des membres présents.

Il est ensuite procédé au vote sur le renvoi de la pétition P-320 au Conseil
administratif, avec la recommandation.

Le renvoi de la pétition P-320, avec la recommandation, est accepté a I’una-
nimité des membres présents.

Annexes: — pétition P-320
— divers documents



Pétition

au Conseil Municipal de la Ville de Gendve concernant le projet de rénovation ds
« Confédération Centre »

Mesdames el Messieurs les conseillers municipaux,

Comme vous lo savez, depuis presque trois ans déja, le propriétaire du centre
« Confédération Centre », le Crédit Suisse, résilie les baux de tous les commergants afin de
procéder & des travaux importants de rénovation et de restructuration du Centre.

Avant méme de déposer une requéte cn autorisation de construire ou de rénovation, le Crédit
Suisse procéde & la purge du Centre, essentiellement au détriment des petits et moyens
commergants.

A I'heure actuelle, le Crédit Suisse a ainsi réussi  obliger certains locataires A quitter leurs
locaux. 1l reste cef tun certain bre important de commergants qui luttent pour leur
survie ainsi que les emplois.

.

Nous nous permettons de rappeler quelques éléments historiques. Confédération Centre a &6
construit vers [a fin des années 80,

Lors de la construction, la Ville a fermement négocié et obtenu de maintenir et préserver les
droits de passage publics, par des servitudes en sa faveur, les intégrant ainsi en quelque sorte
au domaine public.

Le projet de rénovalion présenté par le Crédit Suisse aux autorités comporte une modification
importante du caractére de Confédération Centre et une modification de certains passages,

comportant le changement de I'assiette de certaines servitudes,

Ce projet ne peut avoir lieu sans I'assentiment de la Ville de Gendve, bénéficiaire des
servitudes.

11 appartient ainsi 4 la Ville de Genéve de prendre en main ce projet. Sur le fond d’une affaire

de droit privé, les répercussions sociales en font une affaire p blique, 4 di ion humaine et
politique importante,
Ainsi, nous, les employés et « gants de Confédération Centre, vous exhortons & prendre

fermement position, Soit A ne pas entrer en matidre sur la négociation des nouvelles
servitudes tant et aussi longtemps que le Crédit Suisse n’aura pas retiré les congés de
tous les locataires-commergants. :

1
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Cette requéte s'inserit dans le respect de la loi puisque la compétence, soit fes fi
délibératives, de négocier et définir les modifications des servitudes en question appartient au
Conseil municipal & teneur de I'art. 30 al.] let. ke h, 3 et ch. 4 de la loi genevoise sur
I"administration des communes (LAC ; RS/ge B 6 05).

En définitive, il est en effet inadmissible que le Crédit Suisse, 2°™° banque du pays, avant
méme I"assentiment des autorités municipales et cantonales, ait d’ores et déja décidé de vider
le Centre de la majorité des gants, de leurs employés et de leurs clients.

Fn vous remerciant par avance et en espérant attirer loute vofre attention, nous vous prions
d'agréer, Mesd ef Messicurs les députés, I’expression de nos salutati P

Les commergants et employés de
Confédération Centre & Genéve /' -
p.a. New Jardin d’ Asie Srl

Rue de fa Confédération 8§

1204 Gendve
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’1 a 4 M’R i) Monsieur Pascal Rubeli
LR Présidl.;,nt pl
: Conseil muniei
Aerh i dela Ville de Gendve
Coglee Rue de la Croix-Rouge 4
1204 Genéve

Genéve, le 31 mars 2014
mg

Monsieur le Président,

J'ai honneur de vous informer que je suis chargé des intérdts de la société New
Jardin d’Asie 8.4.r.1., locataire des murs du restaurant du méme nom situé
dans Confédération Centre.

Je vous remets, en annexe, une pétition destinée au Conseil municipal de la
Ville de Geuéw." signée par des commergants, des employés et des clients de
commerces situés dans Confédération Centre et touchés par le projet de
rénovation-restauration du propriétaive, Credit Suisse Anlagestiftung Real
Estate Switzerland.

Les pétitionnaires font élection de domicile 4 I'adresse de New Jardin d'Asie
S.4.r.1, 8, rue de la Confédération, 1204 Genéve.

Etant donué que je suis 'avocat de cetle société, je vous remercie de bien vouloir
considérer que cette élection de domicile porte en mon Etude,

Ma mandante ct les autres pétitionnaives sont & l'entidre disposition des

Ce on des pétitions pour donner toute information utile
au sujet des motifs de cette pétition,

En vous remerciant de I'attention que vous porterez 4 la présente, je vous prie
de croire, Monsieur le Président, 4 'assurance de ma parfaite considération.

Mk

Jean-Jacques Martin
martin@mdfh.ch
dnnexe ment,
i
ASSOCIES COLLABORATEURS
JEAN-JACQUES MARTIN  SANDRINE BAUDRY
ALEXANDRE DAVIDOFF
JULIEN FIVAZ VANESSA DUFOUR, ST. MEMBERS OF THE SWISS

FRANGOIS HAY CHRISTOFHER LAWRENCE, 5T BAR ASSOCIATION
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PLACE DU PORT 2, CH 1204 GENEVE
744122 318 95 96, F +4122 1104848
WWW.MDFH.CH

Commission des pétitions
Conseil municipal

de la Ville de Genéve
Rue de la Croix-Rouge 4
1204 Genéve
Concerne : Pétition P-320 A lattention de Mme Danitle Magnin
relative au projet de rénovation
de Confédération Centre

Genéve, le 22 mai 2014
mg

Madame,

Je fais suite 4 l'aimable entretien que nous avons eu devant votre Commission
en date du 19 mai.

Vous trouverez ci-joint, comme demandé, un bordereau de piéces contenant les
documents concernant le bail & loyer de New Jardin d'Asie S..rl. et ses
développements, en particulier I'avis de résiliation de bail et la requéte en
contestation du congé.

Je me tiens & votre entiére disposition pour tout complément d'informations.

Veuillez croire, Madame, 4 'assurance de mes sentiments les meilleurs,

/
WA
Jean-Jacques Martin

martin@mdfh.ch

Annexes ment,

ASSOCIES COLLABORATEURS

JEAN-JACOUES MARTIN  SANDRINE BAUDRY

ALEXANDRE DAVIDOFF  TAOUFIK OUANES

JULIEN FIVAZ VANESSA DUFOUR, ST, MEMBERS OF THE SWISS
FRANGOIS HAY SONYA FIGUEREDO, ST. BAR ASSOCIATION
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Commission des pétitions
Conseil municipal de la Ville de Genéve Le 22 mai 2014

P-320

BORDEREAU DE PIECES

pour

NEW JARDIN D'ASIE S.a.r.l.

Extrait du Registre du commerce

Contrat de bail 4 loyer du 20.4.1999

Avenant n® 1 au contrat de bail & loyer, du 26.3.2004

Courrier de Wincasa SA a New Jardin d'Asle S.a.r.l. du 7.2.2008
Courrier de New Jardin d'Asie S.a.r.l. 8 Wincasa SA du 2.4,2008

Avis de majoration de loyer du 11.6.2008

Avis de majoration de loyer du 9.7.2010

8. Requéte en contestation de congé du 17.9.2012

9.1 Courrier de Me Guiguet-Berthouzoz & New Jardin d'Asie du 24.8.2012
9.2 Avis de résiliation du bail New Jardin d'Asie S.a.r.l., du 24.8.2012

9.3  Courrier de Me Guiguet-Berthouzoz a New Jardin d'Asie du 24.8.2012
9.4  Avis de résiliation du bail Mme Hung, du 24.8.2012

10.  Courrier de Me Martin 4 Me Guiguet-Berthouzoz du 2.7.2013

11.  Courrier de Me Guiguet-Berthouzoz a4 Me Martin du 11.7.2013

N oA WND



1241
12.2
12.3
12.4
12,56
12.6

Détail loyer, septembre 2007
Détail loyer, mai 2008

Deétail loyer, mai 2009

Détail loyer, février 2011
Détail loyer, janvier 2012
Détail loyer, janvier 2013
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A

i REGISTRE DU COMMERCE DE GENEVE

. " EXTRAIT DU REGISTRE
Extrait avec éventuelles radiations No réf.  07568/1998
N° féd. CH-660-1238998-3

New Jardin d'Asie Sarl

inserite le 01 juillet 1998
Société a responsabilité limitée

T e
2008

i AR R R
1 |But: 3
exploitation d'un restaurant de spécialités asiatiques.

6 |Selon déclaration des gérants du 24.11.2008, la société n'est pas soumise & un contrdle ordinaire et renonce 4 un
contréle restreint. .
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LOCAUX COMMERCIAUX

BAIL A LOYER  CXEMPLAIRE LOCATAIRE

convenu entre

Bailleur : Messieurs Gabriel, Salomon, David et Joseph TAMMAN

représenté par : CITICOM S.A., 15, rue de Rive, Case postale 3110, 1211 Genéve 3

Locataire : 1. NEW JARDTN D'ASIE Sirl, 8 r. de la Confédération, 1204 Gendve,
2, Madame Ching Christelle HUNG,
3. Monsieur Mike CHU
conjointement et solidairement.

Objet de la location: Local N° 201/202 d'env, 135 m? situé au rez Bémont / 2éme niveau
de Confédération Centre 4 Gendve,
représenté sur le plan annexé.

. usage exclusif d'un café-restaurant de spécialités chinoises -
Destination des immsous 1l'enseigne : "JARDIN D'ASIE", =

Dépendances : dépdt N® 4 d'env, 22 m2 sis au Séme sous-sol de Confédération Cent:
8, rue de la Confédération, 1204 Genéve, selon plan annexé.
Ces locaux sont destinés 3 l'usage de dépdt et vestiaires.

Durée du bail : 5 ans

Début ler janvier 1999 Fin: 31 décembre 2003

Le loyer est fixé de la maniére suivante* (biffer ce qui ne convient pas) :

1) Indexation a l'indice suisse des prix a la i (durée mini
5 ans)

1.1 Le loyer annuel de Frs. ... 03000025 i est réputé adapté & l'indice officiel
suisse des prix & la tion aws txeignaturecdusbatl solt, .. points
(base .mai..1993... = 100). du ler janvier 1999

(Voir article 1 des clauses particulidres).

1.2 Le loyer peut en cours de bail et sans dénonciation préalable de ce dernier, &tre modifié
propertionnellement a la variation de l'indice officiel suisse des prix & la consommation,
moyennant un préavis écrit d'un mois au moins. Il ne peut toutefois &tre procédé a
l'adaptation du loyer qu'une fois par période de 12 mois.

1.3 Le loyer ne peut étre indexé que si la rélérence est lindice suisse des prix a la
consommation et si la durée du bail ou celle de son renouvellement en cours est égale ou
supérisure & 5 ans.
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2
23 Echet {durée—minimate—3ans)
€ loyer annuel est de : -
Frs. du au (12 mais au
minimu
Frs. du au (12 mois au
minirmum) \a\
Frs. au (12 mois au
minimum}

3) Bail de courte durée

Lorsque le bail est conclu pour une courte durée
mensuel (biffez la mention qui ne convient pas) de Frs.™
que pour I'échéance du contrat.

oins de 3 ans) le loyer annuel ou
.. ne peul &tre modifié

4) Bail partiaire (durée minimale 5 ans)

Les parties peuvent convenir d'une méthode de fixation annuelle du loyer et en cllon
des résultats commerciaux réalisés par le locataire. Dans celte hypothése, B"BS ad
itions-parliculibres, - L —

Benouvellement et résiliation

Six.mois. (six mois au minimum) au moins avant la fin du bail, les parties doivent
saveﬂir par écrit de leurs intentions au sujet de sa iation ou de son renouvell

leur silence & cet égard sert d'acqui W a sa conti ion pour une
durée de ..cindg....... annéedmois (rninimum & mois), toutes les conditions du
présent bail restant en vigueur, et ainsi de suite, de ..cing... année(s)/mois
en .Gind....... année(s)/meis (biffez les mentions qui ne conviennent pas).

Chauffage / eau chaude / climatisation

En couverture des frais de chauffage, sau chaude et ¢ isation, le locataire s' a

verser une somme annuelle divisible et payable aux mémes termes st conditions que le oner

A titre :

- de montant forfaitaire, soit Frs. ... 27.000,=~.......... (biffer ce qui ne convient pas).

(voir convention relative aux services annexes cn-jomte]

Il est précisé que le paiement forfaitaire n'est pas licak bles soumis 4 la
£ Loi générale sur le log Netiap ion des | i du 4 décembre 1977 (LGL).

Garantie du loyer

Pour garantir l'exécution das obligations qu'il contracte en vertu du présent bail et de ses

rer , le I fournit au bailleur 4 la signature du contrat une garantie

bancaire de Frs. ..60,000.= conformément 4 l'article 2 des conditions générales pour
locaux commerciaux.
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Clauses padiculidres : voir pages 5, 6 et 7.
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Formule établie par la Société des Régisseurs de Genéve et la Chambre Genevoise Immobilizre - Edition 1998
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Clauses particuliéres
Article 1

Le loyer annuel sera égal & 10 % du chiffre d'affaires, calculé sur une période
de douze mois qui commence & compter du ler janvier 1999, é&tant précisé que le
loyer annuel minimum de base ne pourra pas étre inférieur & 120,000.--, réputé
adapté 4 1'indice officiel suisse des prix 4 la consommation du ler janvier 1999
(base mai 1993 = 100).

Pour permettre de déterminer la tranche de loyer en sus du loyer minimum de base,
le locataire s'engage & communiguer au bailleur, 60 jours aprés la fin de
l'exercice, soit pour la premiére fois le 29 février 2000 au plus tard, le
montant du chiffre d'affaires réalisé pendant l'exercice de douze mois écoulé.

Le locataire s'engage & payer la tranche de loyer en sus, résultant du décompte
é&tabli sur la base du chiffre d'affaires réalisé, 30 jours aprés réception du
décompte du bailleur.

Entrent dans le calecul du chiffre d'affaires utilisé pour déterminer la tranche
de loyer dépassant le loyer minimum de base : le prix de vente total de tous les
biens, objets ou marchandises vendus, ainsi que tous services fournis & crédit ou
en compte, normalement inclus dans le chiffre d'affaires, sans égard & leur
encaissement. En revanche, les ventes annulées ou les marchandises rendues sont
déduites du chiffre d'affaires, la preuve en incombe au locataire.

Ne sont pas considérés comme parties du chiffre d'affaires au sens du présent
contrat : la TVA ou éventuellement toute autre taxe du méme type.

Le bailleur peut, en tout temps, demander des explications et, au besoin, faire
désigner une fiduciaire de son choix pour faire vérifier les relevés qui lui sont
remis par le locataire,

Celuni-ei devra fournir & la fiduciaire tous les renseignements désirés et lui
donner libre accés, notamment a sa comptabilité et A toutes les pidces
comptables, dans toute la mesure nécessaire a4 1'exécution de son mandat, qui sera
limité & 1'établissement du chiffre d'affaires du locataire, tel gue défini ci-
dessus.

Le chiffre d'affaires, ainsi &tabli par la fiduciaire, sera admis, tant par le
locataire que par le bailleur. Les frais de cette expertise seront & la charge du
locataire si le chiffre d'affaires déterminé par l'expert est supérieur de plus
de 1% (un pour cent) a celui annoncé par le locataire. Dans le cas contraire,
tous les frais seront 4 la charge du bailleur.

Article 2

Le locataire s'cblige a obtenir l'accord écrit du bailleur pour tout changement
de destination des locaux et d'enseigne telles que définies au début du bail.

Article 3

Tout changement de fagades, serrureries ou enseignes, devra faire 1'objet de
1l'accord écrit du bailleur.

Y 49
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Article 4

Aménagements - Les travaux qui seront réalisés par le locataire seront considérés
comme des aménagements propres a son exploitation et & sa convenance et ils ne
pourront donner lieu & aucune préitention pour plus-value de la chose louée en fin
de bail.

Tous travaux d'aménagement du locataire devront faire 1'cbjet de 1'accord éecrit
du bailleur; le locataire fera également son affaire de 1'obtention des
autorisations administratives nécessaires.

Article 5

Entretien - L'entretien de 1'équipement propre aux locaux louds ou au locataire
est & la charge de celui-ci.

En outre, le locataire s'engage & maintenir, pendant toute la durée du bail, les
locaux loués dans wun aspect de bon standing, de neuf et de propreté
irréprochable. Le locataire supporte entiérement les frais d'entretien et de
maintenance des installations des locaux loués. Il s'engage & souscrire, 4 sa
charge, un abonnement d'entretien de la gaine de ventilation auprés d'une
entreprise recommandée par le bailleur,

Article &

Le locataire s'engage & prendre toutes les mesures nécessaires pour éviter de
géner ses voisins ou le public par les odeurs ou les bruits particuliers & son
genre de ece. I1 s'eng a regpecter et & se soumettre a toutes les rigles
qui pourront & 1'avenir &tre fixées par le bailleur dans 1'intérét général des
locataires et des clients du Centre Commercial.

Article 7

Le locataire s'engage & se conformer strictement & la loi et aux autorités

pé tes, not pour la réglementation en vigueur, telle que la patente de
cafetier, et pour la question de bonnes moeurs, toute activité de "bar a
Champagne®, cabaret, ou activité similaire, étant expressément interdite par le
bailleur au locataire.

Le locataire s'engage A maintenir une image de haut standing et une bonne image
de marque au Restaurant Chinois gu'il exploite. Il s'engage, en cas de besoin, a
obtenir auprés des autorités, toutes les différentes autorisations nécessaires a
1'expleoitation d'un café-restaurant.

Article 8

Le locataire se conformera aux prescriptions fixées par le Service de Sécurité du
DAEL et par l'inspection Cantonale du Feu. En particulier, le responsable de
1'établissement devra prendre connaissance des installations de sécurité et
d'alarme, ainsi que des consignes en cas de feu.
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L'évacuation des ordures du locataire sera facturée au locataire au prorata du
volume d'ordures de "Confédération Centre", selon sa quantité individuelle de
déchets.

Article 10

Le locataire s'engage a respecter le réglement de la galerie commerciale ci-

annexé, et se conformera aux directives qui seront émises par le responsable de
la maison.

Pty
Fait et signé en double exemplaire & Gendve, le L& - ()Z_H/ 7

Le locataire : Le bailleur :

1. NEW JHRD}N D'ASIE Sarl
Ll ~~~

2. Ching Christelle HUNG

%)/xj Ny

3. Mike CHU

-

conditions générales pour locaux commerciaux
édition 1996 (art. 27.2 modifié)

convention relative aux services annexes
plans

réglement de la galerie commerciale.

Annexes au bafil : -

[ I |
oa
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CONFEDERATION CENTRE

EERERAKR A A A AR ARRAAXR AR ALK

CONVENTION RELATIVE AUX SERVICES ANNEXES

(Annexe au bail & loyer)

entre

Messieurs Gabriel TAMMAN, Salomon TAMMAN,
David TAMMAN et Joseph TAMMAN,

représentés par
CITICOM S.A.

Case postale 3110
1211 Genéve 3

désignés ci-aprés par le "bailleur", d'une part,

et

1. NEW JARDIN D'ASIE Sarl,
8 rue de la Confédération, 1204 Genéve
2. Madame Ching Christelle HUNG
3. Monsieur Mike CHU
conjointement et solidairement '

désignés ci-aprés par le "locataire", d'autre part
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1. PREAMBULE

Le jour de la signature des présentes, les parties ont conclu
un contrat de bail & loyer portant sur les locaux suivants :

N° 201/202 d'env. 135 m? situé au rez ?@mgqt / 2éme niveau

de Confédération Centre & Genéve
La durée de ce contrat de bail & loyer est de .Si09.. ans, qui
commence le ..lex. janvier 1999, . . .......

pour finir le 31.dégembre 2003, ........

Cela étant précisé, il a été convenu de ce qui suit :

2. SERVICES ANNEXES

Les charges communes et les frais de chauffage, eau, ventilation,
climatisation, mentionnés aux articles 2.1. et 2.2. ci-dessous,
constituent les services annexes qui sont 4 la charge exclusive
du locataire.

2:1. Locaux principaux

2,1.1. Charges communes

Tous les frais d'exploitation de la Galerie commerciale sont
des charges communes, soit notamment :

Frais du service de sécurité

Ils comprennent notamment tous les frais de :

- exploitation du service de sécurité et, en particulier, du
local de surveillance central ;

- détection feu ;

- intervention (pompiers, police, etc.) ;

- entretien des extincteurs.

Frais de l'administration de CONFEDERATION CENTRE

Ils comprennent notamment tous les frais d'exploitation, y compris
ceux du service technique.

Frais des surfaces communes

Ils comprennent notamment tous les frais de

- énergie ;

- entretien, nettoyage ;
- consommation d'eau ;
- ambiance musicale.
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Emoluments, taxes et autres contributions publiques

Ils comprennent notamment toutes les charges fiscales et en
particulier :

- redevances eaux usées ;
- toutes les taxes d'utilisation du domaine public ;
- redevances pour enlévement des ordures

(Cafés, Restaurants exceptés).

Frais administratifs

Ils s'élévent & 4% calculés sur la totalité des dépenses effectives,
2.1.2 Chauffage, eau, ventilation, climatisation

Centrale 4'énergie

L'énergie de CONFEDERATION CENTRE est fournie par une centrale
d'énergie.

Les frais de l'énergie consommée comprennent notamment tous
les frais de la centrale d'énergie.

Frais de chauffage, eau, ventilation, climatisation

Ils comprennent notamment :

- les frais de combustible et d'énergie consommés ;

~ les frais de nettoyage des installations, et notamment de
celui du chauffage et de la cheminée, de grattage, de ramonage,
de brfllage et d'huilage de la chaudiére, ainsi que d'enlévement
des déchets et des scories ;

- les frais de révision périodique des installations et de
détartrage ;

- les frais du service des compteurs ;

- les frais d'entretien ;

- les primes d'assurances gui se rapportent aux installations
de chauffage, eau, ventilation, climatisation ;

- les frais administratifs occasionnés par l'exploitation des
installations, de 4%, calculés sur la totalité des dépenses
effectives.

2.2. Locaux annexes
Les frais afférents aux locaux annexes sont les suivants :

- électricité ;

- chauffage, eau, ventilation, avec tous les frais mentionnés
a 1l'article 2.1.2., ci-dessus ;

- équipement de lutte contre 1'incendie.
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3. DROITS ET OBLIGATIONS DU LOCATAIRE

La jouissance et le paiement des services annexes mentionnés
4 l'article 2. ci-dessus, lorsqu'ils fonctionnent dans 1'immeuble,
font partie des droits et obligations découlant du bail 4 loyer.

Le locataire doit payer les redevances gui en découlent dés
que l'un ou plusieurs des services annexes est/sont mis A sa
disposition, m&me si, pour un motif gui lui est personnel, il
ne 1'/les utilise pas.

4. RESPONSABILITE DU BAILLEUR

4.1. Conduite des services annexes

La conduite des services annexes est du ressort exclusif du
bailleur, et notamment celle du service chauffage, eau, ventilation,
climatisation (durée, température, etc.).

4.2, Service régulier

Le bailleur assure un service régulier des services annexes.

4.3. Réduction et interruption

Le bailleur ne garantit pas la régularité des services annexes.

Le locataire ne peut pas demander de dommages-intéréts, de réduction

de loyer ou résilier le bail 4 loyer, en cas de réduction ou
d'interruption de 1'un ou plusieurs services annexes.

5. REPARTITION

5.1. Locaux principaux

Les répartitions des charges communes, selon l'article 2.1.1.,
et des frais de chauffage, eau, ventilation, climatisation,
selon l'article 2.1.2., ci-dessus, sont établies proportion-
nellement & la surface des locaux principaux.

5.2. Locaux annexes

La répartition des frais mentionnés a l'article 2.2. ci-dessus
est réalisée proportionnellement 4 la surface des locaux annexes.
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6. PAIEMENT DES FRAIS ANNEXES

Le paiement des frais annexes par le locataire s'opére par
versements mensuels.

Les frais annexes de Frs 200.-- le métre carré par an sont
forfaitairement fixés jusgu'au 31 décembre 1999.

Le locataire versera annuellement la somme de :

Fr. .27,000:77. ... (Francs suisses .vingkrsept.mille.............
B R R R R R A o R R R S R TR e e e )

divisible et payable aux mémes échéances que le loyer.

7. DISPOSITIONS GENERALES
7.1. Relation avec le bail A loyer

La présente convention est conclue pour une durée égale i celle

du bail & loyer du locataire mentionnée au préambule de la présente
convention ; elle est soumise aux mémes clauses de renouvellement
ou de résiliation. De plus, toute occupation des locaux, méme
illicite, impligue le paiement du prix des services annexes.

En cas d'annulation, de résiliation ou de non-renouvellement
du bail & loyer, la présente convention suivrait automatiguement
le méme sort.

7.2. Responsabilité du locataire

De fagon générale, la responsabilité du locataire pour les
installations donnant lieu aux services annexes 3 sa charge

est réglée par l'article 23 des conditions générales pour locaux
commerciaux.

Le locataire est notamment responsable, pour lui-méme et les

tiers mentionnés 4 1'article 23 des conditions générales pour

locaux commerciaux, des dommages causés aux ou par les installations
annexes, en raison d'une faute de sa part, d'une négligence

ou de son absence, notamment en cas de gel.

§'il s'absente pour un certain temps, il doit prendre toutes

les dispositions opportunes pour éviter le chauffage excessif
de ses locaux et assurer leur aération régulidre, sans toutefois
exposer les appareils au gel.
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8. ELECTION DE DOMICILE

Toute communication ou notification du bailleur au locataire
relative & la présente convention lui est valablement envoyée

4 l'adresse des locaux loués. 5'il a cessé d'exploiter lesdits
locaux, le locataire déclare néanmoins faire élection de domicile
4 Genéve, et, & titre subsidiaire, au Greffe du Tribunal de
Premiére Instance A Genédve, ol toute communication ou notification
pourra lui &tre valablement faite,

Est également valable toute communication ou notification du
bailleur gui atteint le locataire & une autre adresse.

9. DISPOSITIONS PARTICULIERES
""-\-\\-

i
\\K\\\&
“-.._\_\‘
et
Fait et signé en deux exemplalres,
4 Genéve, le  Jg- pi-
Le locataire\:C‘T/\ SRR a3 Le bailleur :

1. NEW JARDIN D'ASIE Sarl

2. Ching Christelle HUNG
Lo 2o
3. mike cay -

omon R. TAMMAN

EL/ft/11.98
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3
EXEMPLAIRE BAILLELIR

AVENANT N° 1
au Bail & loyer du 20 avril 1999

convenu entre

. Messieurs Gabriel, Salomon, David et Joseph TAMMAN

représentés par CITICOM S A.
15, rue de Rive, Case postale 3110, 1211 Genéve 3
désignés, ci-aprés, "le bailleur”, d'une part,
et
li. 1) NEW JARDIN D'ASIE Sarl
8, rue de la Confédération, 1204 Genéve
2) Madame Ching Christelle HUNG
conjointement et solidairement

désignés, ci-aprés, "le locataire", d'autre part,

1) Locataire

Monsieur Mike CHU n'est plus locataire.

Le locataire est done, conjointement et solidairement liés :
NEW JARDIN D'ASIE Sarl et Madame Ching Christelle HUNG.

2) Montant de la garantie de loyer

Le montant actuel de la garantie de loyer de CHF 60'000.--, stipulé & la page 2 .
du bail, correspondant & 8 mois de loyer, est réduit d'un commun accord 4 la
somme de CHF 40'000.--, correspondant & 4 mois de loyer.

Toutes les autres clauses et dispositions du bail et de ses annexes demeurent
inchangées.

Fait et signé & Genéve, en double exemplaire, le 26 mars 2004.

Le locataire ; Le bailleur ;

\é[gf——/ CITICof S 4.

1. New Jardin d'Asie Sarl S

\g '[w“'_\/ , Sal

2. Ching Christelle HUNG

. TAMMAN
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LOCAUX COMMERCIAUX
BAIL ALOYER  EXEMPLAIRE BAl

convenu entre

!

it

Bailleur : Messieurs Gabriel, Salomon, David et Joseph TAMMAN

représenté par : CITICCM B.A., 15, rue de Rive, Case postale 3110, 1211 Genéve 3

Locataire : 1. NEW JARDIN D'ASIE Sarl, 8 r. de la Confédération, 1204 Gendve,

2. Madame Ching Christelle HUNG,
3. Monsieur Mike CHU
conjointement et solidairement,
Objet de la location : Local H° 201/202 d'env. 135 m? situé au rez Bémont / 2&me niveau
de Confédération Centre a Gendve,
représenté sur le plan annexé&.

Destination des | . usage exclusif d'un café-restaurant de spéeialités chinoises
estinalion des I06AUXS o "y ¥ enseigne 1 "IARDIN D'ASIEM,

Dépendances : dépdt N° 4 d'env. 22 m? sis au Sime sous-sol de Confédération Centre
8, rue de la Confédération, 1204 Gendve, selon plan annexé.
Ces locaux sont destinés & 1'usage de dépdt et vestiaires.

Durée du bail : Sians
Début : lex janvier 1999 Fin: 31 décembre 2003

Le loyer est fixé de la maniére suivante* (biffer ce qui ne convient pas) :

1) Indexation & I'indice suisse des prix & la consommation (durée minimale :
5 ans)

1.1 Le loyer annuel de Frs. ...120.000.:
sulsse des prix & la conse ion &w i sin
(base .mai.1993..... = 100). du’ler janvier 1999
(Voir article 1 des clauses particulidres).

1.2 Le loyer peut en cours de bail et sans dénonciation préalable de ca dernier, &tre madifié
proportionnellement & la variation de lindice officiel suisse des prix 4 Ia ‘consommation,
moyennant un préavis écrit d'un mois au moins. Il ne peut toutelols &tre procédé a
I'adaptation du loyer qu'une fois par périoda de 12 mols.

- esl réputé adaplé & lindice officiel
sbafl soit, points

1.8 Le loyer ne peut étre Indexé que si la référence est I'indice suisse des prix & la
consommation et si la durée du ball ou celle de son renouvellement en cours est égale ou
supérieure & 5 ans.
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2
2——Ech {durée—minimate—3—ans)
e loyer annuel est de :
Frs. du au (12 mois au
minlmlm\
Frs. du au (12 mals au
minimurm) \
Frs. au (12 mols au
minimum) .
3) Bail de courte durée
Lorsque le ball est conclu pour une courte durée {moins de 3 ans) le loyer annuel ou
mensuel (biffez la mention qui ne convient pas) de Fre s, 0@ peut dtre modifié
que pour 'échéance du conlral,
4) Ball partlalre (durée minimale 5 ans)

Les partles peuvent convenir d'une méthode de fixation annuelle du loyer et enfagetion
das résuftats com i éalisés par le | ire. Dans cette hypothése, elles ado
des-dispesitions-pariewlidres: . —

Benouvellement ef résiliation

Six mols  (six mois au minimum) au molns avant la fin du bail, les parties doivent
s'avertir par écril de leurs intentlons au sujel de sa résili ou de son rer llement;
leur silence & cet égard sert d'acquiescement & sa continuation pour une
durée de ..cing....... annédedmois (minimum & mols), toutes les conditions du

pr bail an vig , ot ainsi de sulte, de ..cing... année(s)/mmis
en . gind....... annéa(s)/mois (biffez les mentions qul ne conviennent pasj.

Chautfage. / eau chaude / glimalisation
En couverture des frals de chauffage, sau ch ot climatisation, le locataire s'engage 4

verser une somme annuelie divisible et payable aux mémes termes et conditions que le loyer
afitre :

o

Al TACY 3 R

- de montant forfaitalre, soit Frs. ... 27.000,=x.......... (biffer ce qui ne convient pas).

(voir convention relative aux serv annexes ci-jointe)

Il est précisé que Je paiement forfaitaire n'est pas applicable aux immeubles soumis & la
of gé sur le log tetlap lon des locataires du 4 décembre 1977 (LGL).

Garantie du loyer
Pour g Ir l'exéeution des obligations qu'it an veriu du présent bail et de ses
i ts, e e ire fournit au ballleur & la signature du contrat une garantie

enou s,
bancalre de Frs. ...82.990.7 conformément & 'article 2 des conditions généralas pour
Iocaux commerciaux.
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Clauses parficuljares : voir pages 5, 6 et 7.

e EainEx Lesbaitourz

Anpexeis) © - Condita fralex g L L Edilion: 1986«

Formule établie par la Société des Régisseurs de Ganéve et la Chambre Genevoise Immobiligre - Edition 1896
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-5 =
Clauses particulidres

Article 1

Le loyer annuel sera &gal & 10 % du chiffre d'affaires, calculé sur une période
de douze mois qui commence & compter du ler janvier 1999, é&tant précisé que le
loyer annuel minimum de base ne pourra pas &tre inférieur & 120,000.--, réputé
adapté & l'indice officiel suisse des prix &4 la consommation du ler janvier 1999
(base mai 1993 = 100).

Pour permettre de déterminer la tranche de loyer en sus du loyer minimum de base,
le leocataire s'engage A4 communiguer au bailleur, 60 jours aprés la fin de
l'exercice, soit pour la premidre fois le 29 février 2000 au plus tard, le
montant du chiffre d'affaires réalisé pendant 1'exercice de douze mois &coulé.

Le locataire s'engage 3 payer la tranche de loyer en sus, résultant du décompte
établi sur la base du chiffre d'affaires réalisé, 30 jours aprés ré&ception du
décompte du bailleur.

Entrent dans le calcul du chiffre d'affaires utilisé pour déterminer la tranche
de loyer dépassant le loyer minimum de base : le prix de vente total de tous les
biens, objets ou marchandises vendus, ainsi que tous services fournis & crédit ou
en compte, normalement inclus dans le chiffre d'affaires, sans égard & leur
encaissement. En revanche, les ventes annulées ou les marchandises rendues sont
déduites du chiffre d'affaires, la preuve en incombe au locataire.

Ne sont pas considérés comme parties du chiffre d'affaires au sens du présent
contrat : la TVA ou éventuellement toute autre taxe du méme type.

Le bailleur peut, en tout temps, demander des explications et, au besoin, faire
désigner une fiduciaire de son choix pour faire vérifier les relevés gui lui sont
remis par le locataire.

Celui-ci devra fournir A la fiduciaire tous les renseignements désirés et lui
donner libre accds, notamment A sa comptabilité et a toutes les pidces
comptables, dans toute la mesure nécessaire ) 1'exécution de son mandat, qui sera
limité & 1'&tablissement du chiffre d'affaires du locataire, tel que défini ei-
dessus.

Le chiffre d'affaires, ainsi &tabli par la fiduciaire, sera admis, tant par le
locataire gque par le bailleur. Les frais de cette expertise seront & la charge du
locataire si le chiffre d'affaires déterminé par 1l'expert est supérieur de plus
de 1% (un pour eent) & celui annoncé par le locataire. Dans le cas contraire,
tous les frais seront & la charge du bailleur.

Article 2 N

Le locataire s'oblige & obtenir 1'accord éerit du bailleur pour tout changement
de destination des locaux et d'enseigne telles que définies au début du bail.

Article 3

Tout chang t de fagades, serrureries ou enseignes, devra faire 1'objet de
1l'accord écrit du bailleur.
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d'alarme, ainsi gue des consignes en cas de feu,
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EXEMPLARE LOGATAIRE

au Bail a loyer du 20 avril 1999

convenu entre

1. Messieurs Gabriel, Salomon, David et Joseph TAMMAN

représentés par CITICOM S.A.

15, rue de Rive, Case postale 3110, 1211 Genéve 3

désignés, ci-aprés, "le bailleur", d'une part,
et

Il. 1) NEW JARDIN D'ASIE Sarl
8, rue de la Confédération, 1204 Genéve

2) Madame Ching Christelle HUNG
conjointement et solidairement

désignés, ci-aprés, "le locataire", d'autre part.

1) Locataire
Monsieur Mike CHU n'est plus locataire.

Le locataire est donc, conjointement et salidairement liés :
NEW JARDIN D'ASIE Sarl et Madame Ching Christeile HUNG,

2) Montant de la garantie de loyer

Le montant actuel de la garantie de loyer de CHF 60'000.--, stipulé & la page 2
du bail, correspondant a 6 mois de loyer, est réduit d'un commun accord 3 la
somme de CHF 40'000.--, correspondant & 4 mois de loyer,

Toutes les autres clauses et dispositions du bail et de ses annexes demeurent
inchangées.

Fait et signé 4 Genéve, en double exemplaire, le 26 mars 2004,

Le locataire ; Le bailleur :

1. New Jardin d'Asie Sarl

2. Ching Christelle HUNG
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AVENANT N° 1
au Bail & loyer du 20 avril 1999

convenu entre

Messieurs Gabriel, Salomon, David et Joseph TAMMAN

représentés par CITICOM S.A.
15, rue de Rive, Case postale 3110, 1211 Genéve 3

désignés, ci-aprés, "le bailleur”, d'une part,
et

1) NEW JARDIN D'ASIE Sarl
8, rue de la Confédération, 1204 Genéve
2) Madame Ching Christelle HUNG

conjeintement et solidairement

désignés, ci-aprés, "le locataire”, d'autre part.

1} Locataire
Monsieur Mike CHU n'est plus locataire.

Le locataire est donc, conjointement et solidairement liés :
NEW JARDIN D'ASIE Sarl et Madame Ching Christelle HUNG.

2) Montant de la garantie de loyer

Le montant actuel de la garantie de loyer de CHF 60'000.--, stipulé & la page 2
du bail, correspondant & 6 mois de loyer, est réduit d'un commun accord a la
somme de CHF 40'000.--, correspondant a 4 mois de loyer,

Toutes les autres clauses et dispositions du bail et de ses annexes demeurent
inchangées.

Fait et signé a Genéve, en double exemplaire, le ZZA j/ ?wc‘r

Le locataire : Le bailleur :

1. New Jardin d'Asie Sarl

on R. TAMMAN

2. Ching Christelle HUNG
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. I
Wi a5 a
Wincasa 28, bvd. du Pant d'Arve
Services Immobiliers Case postale 767
Agence Gengve 1211 Genéve 4
Téléphone 022/322 00 44
Fax 022/322 00 40

Wi, wincasa.ch

New Jardin d'Asie Sarl
8, rue de la Confédération
1204 Gendve

Jean-Fierre Millet, 022 322 00 46
[ean-pierre.millet@wincasa.ch

Genéve 4, le 7 février 2008

Réf.-No 6862.02.0218.02, 20.2509.02

Vos arcade et dépst Rue de la Confédération § — Confédération Centre ~ Genéve,

Mesdames, Messieurs,
Nows vous rappelons que votre contrat de bail arrivera & échéance te 31 décembre 2008.
Ausst, nous vous proposons la conclusion d'un nouveau contrat de bail aux conditions suivantes :

Début du contrat : 1¢ janvier 2009 (oh 4 une date plus ranprochice selon votre choix)

Dusée five du bail : 5 ans

Qption de prolongation * une option de cing ans supplémentaires

Garantie bancaire 3 fournir 4 la location équivalant a trois mois de foyer net

Layer annuel minimum de base  fr. 133.440. ~(soit fr. 1 1.120.— par mois), indexé une fois I'an sur la
base de I'évolution de Vindice suisse des prix 4 la consommation.

Loyer annuel calculé & raison de 10% sur la base du chiffre d"affaires annuel, sachant que le loyer payé
e pourra 8lre inférieur au loyer minimum de base,

Forfait annuel pour participation aux charges d'exploitation de Confédération Centre inchangé 4

fr. 27.600.—~ (soit fr. 2.300.--/mois).

Les locaux sont loués en I'état,

MNous vous remercions de nous confirmer votre accord & cette proposition d'ici au 31 mars 2008, ensuite
de quoi nous vous adresserons un nouveaw contrat de bail,

Nous vous présentons, Mesdames, Messieurs, nos salutations distinguées.

SRS

PN DI SIS t
JATEL, DLTER, WINTERTHUR, ZURICH

e

BASEL, BERN, GENEVE, LAUSANKE, LUZERN, WEUCH
ASEL, 5
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RESTAURANT CHINOIS & JAPGNAIS
8, rwe de lo Confédération - ch-1204 Ganéve - T8l; 022/312 16 07
(Fermé e dimanche]

e fs | L4 2ok
Meselomes MesS wur;
T @ i ugec volin el dhs F Tawnaas
2008 . (fuue de |'0lomee a La S&m&‘c ﬁbw )Ze:
Aues R N don el e Viowo ':Joowzéul }e v
Keduquds e M 'ex Cusey,
. j;g B & ;%cd(,i\a(’/j vee Vol Belly e
7 e, 2508 ef Vous 7?5?,(4,. Pos Venn, Lo Ghoaulic
d(m.m /3 G&'Zﬂ‘a . |

Cn lows Aptn10y covn, ﬁé’z&ﬁélzs-rm @'/’7915 ceaes
\/A wf&g Ctien Lieo (Qalectativs i, Guie, :
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AVIS DE MAJORATION DE LOYER
OU D'AUTRES MODIFICATIONS DU BAIL

donné au locataire en application de I'article 269d du code des obligations

tlormule officielle approuvde par arrété du Congeil d'Etat du 23 juin 1933)

Locataire: 6862.02.0218
r BB62.20.2500 o
Bailleur: CSA Anlagestiftung
m&q w Jardin d'Asle Sarl
’ / ime Ching Chi
Représenté par: WINCASA : M. Mike GnI?u ity
Services Immobll ers . Rue de la Confédération 8
Bd du Pont-d'Arve 28 1204 Gendve
Case postale 767
1211 Gendve 4 L a
Immeubls Nombre de
{rue, n°): 8, rue dela Confédération - Gendve Etage:  2éme piéces: arcade+dépst
15Tm2
Genrs de la chose louéa: logement/local commercial
* ce qui convient est soulignd
Ancien loyer dés Charges (provisions 0
annuel: Fr. 131'088.00 le: 01.08.2007 pour chauffage): Fr. mﬁloo

A. En application de I'art. 269d al. 1 CO, nous vous communiguons la hausse de loyer suivante:

MNouveau loyer annuel;

Fr. 13478400 du 01.08.2008 au
Fr. du o
Fr. du au

. En application de I'art. 269d al. 3 CO, nous vous communiguons les modifications du bail suivantes:

m

1. Nouvelle échéance du bail proposée,
avec reconduction éventuelle selon clause du bail: le

2. Charges [provisions pour chauffage): Fr. Inchangé
3. Divers:
o R R B e o e e e ball

précddentindice 1 113.4 au 31.05.2007
nouvel indice déterminant : 116.6 points au 31.05.2008 augm. Mensuelle ; fr. 308,

Genéve, le 11 Juln 2008

—
cﬁ.n’_:%;{zh

Lieu et date: Signature:

Si e | ire estime les lons du bailleur abusi i paut dans un délal de :?iﬂfﬂﬁ & daler de la

du pi avls, les devant la C I cn re da baux et loyers, rue

des ch!udmnniers 7, case postale 3120, 1211 Genéve 3 (1él, 327 28 11), soli-far letire, soit en ulllisant la for-

mule dk ible au jat de la C Le présent avis dolt élre joint. La procédure est graluite, Le

congé ﬂor.né dant fa ddure de liztion ou la procédure judiclaire est annulable (voir art. 271a CO).

l.a locataire qul aouhalle hénéffcler d'une ion de log doit s'ad au Service de I'allocation de

a t, Direction géné Office du soclal, rue du Stand 26, ascenseurs B, 7" élage,
case postale 3937, 1211 Ganéva 3 (tdl. 327 55 60).

Volr au verso des extralls des dispositions [égales applicables
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AVIS DE MAJORATION DE LOYER
OU D'AUTRES MODIFICATIONS DU BAIL
donné au locataire en application de ['article 269d du code des obligations

(formule officielic opprouvéa par armdté du Congeil d'Etat du 23 juin 1933)

Locataire:

r P.P. w»ms.f 1211 Gﬂn‘i A
Bailleur: Credit Suisse Anlagestifung
n* TVA 631620 P b Hwizmgand NEW JARDIN D'ASIE Sarl o

8, rue de la Confédération

Représenté par;  Wincasa SA
. P Services iImmobiliers (‘f‘.\ ?;mgaca:rg:“e HUNG
Center Management N {
28, bvd du Pont d'Arve / CP767 x
1211 Gendved
b o % Sl -
Immeuble 6662.02.0218.02 Nombre de
{rue, n°}:  Rue de la Conlédération 8, 1204 Genéve Etage: 2&me piéces: Arcade
; 5 s
Genre de la chose loude: logementflocal commercial * Charges (frais
* ca qui convient est soulignd mm autres que
Ancien loyer dés Hﬁgggai}'lﬁﬁ'ov}sions 27°000.00
annuel: Fr. 134784.00 la: 01.08.2008 pour chauffage): Fr.
A. En application de I'art. 269d al. 1 CO, nous vous cc ig lah de loyer suivanta:
Nouveau loyer annuel: )
Fr. 13502400 du  01.09.2010 au
Fr. du au
Fr. du au

. En application de I'art. 269d al. 3 CO, nous vous communiquons les modifications du-bail suivantes:

m

1. Mouvelle échéance du bail proposée,
' avec reconduction éventuelle selon clause du ball: le

2. Charges (provisions pour chauffage): Fr.

z . Charges {frals accessoires autres
3. Divers que chaulfage): Fr. 27'000.00

Motifs précis de la ma'.j.(nration ou des modifications cl-dessus: (Monlant de la hausse selon mode de palement)
compensation renchbvissemant de 116.6 pl au 34.05.2000 & 1166 pt su 31.05.2010 10,25

Lisu et date:  Gendve 4, 09.07.2010/ROND Sig naw’nﬁ%a SA @

Si le localaire ostime les prétentions du bailleur abusives, Il peut, dans un délal de trente Jours & dater de la
réception du présent avis, les contester devant la C Isslon de iliation en matiére de baux etloyers, rue
des Chaudronnlers 7, case postale 3120, 1211 Gendve 3 (tél. 327 28 11), soit par letire, soll en utiisant la for-
mule disporible au secrétarlat de la Commission. Le présent avis doit &lre joinl. La procédure est graluite. Le
congé donné pendant la procédure de concilialion ou la procédure judiciaire est annulable (voir art. 271a CO).
Le locatalre qui souhaite bénéficier d'une da log: doit & au Service de 'allocation de

it, Directl dnérale du DHlge du | t soclal, rue du Stand 26, ascensours B, 7 étage,

g g g
case postale 3937, 1211 Genéve 3 (té], 327 55 60).

Volr au verso des extralts des dispositions légales applicables
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8

REQUETE EN CONTESTATION DE CONGE
FORMEE PAR-DEVANT LA COMMISSION DE CONCILIATION EN MATIERE DE BAUX ET LOYERS

case postale 3120, 1211 Genéve 3, 1él. 022.327.62.10

SN D CONG TION
[SSI0N DE CUNCILA !
gl’olmﬂERE OF BAUK & LOYERS
DEPOSE AU GREFFE

21 SEP. 2012

i G S

Contes!ation du congé D 1% prolongation D 2'™ prolongation
Veuillez cocher ce qui convient, el complétar

REQUERANT : Dbail!eur Iocataire Dlocataire principal l:lsous-localaire

Nom et prénom ou raison sociale : NEW JARDIN D'ASIE Sar

Adresse | g_rue de |a Confédération_1204 Geng tél. qa2/a12 1607
Mandataire : Ad
CITE : bailleur D locataire EI locataire principal D sous-locataire

Nom et prénom ou raison sociale
&l 052/620.03.73

Adresse : Kalanderplalz 1_8045 Zurich
Mandataire : Me Emmanueile GINGET Adresse 7_me \ 1207 Gend
LOCAUX CONCERNES : [_]appartement de ____ piéces, étage
autre  Local n° 2041202 au 2éme niveaulcer Bémont et dépit n® 4 ai Sdme sou

Rue de | fédérati
Rus et numéro : ue de la Confédération &

MOTIFS DE LA REQUETE ET CONCLUSIONS :
Le contrat de bail a été conclu le 1er janvier 1998 pour une durée de cing ans. Il a ensuite été prolonge de
maniére tacite. Il s'agit dorénavant d'un contrat 2 durée indéterminée (art. 266 CO).

Le bailleur n'a pas motivé son congé. |l est éventuellement et prétenddment motivé par des travaux
d'assainissement du batiment (GHI des 6 et 13 septembre 2012). Or, le bailieur ne dispose pas des autorisations
nécessaires pour engager de tels travaux. lis ne sont pas nécessaires,

suile feuille annexe
Requéte & déposer au greffe avec une copie par partie citée et toutes les piéces utiles, dans les 30 jours
dés la réception de l'avis de résiliation (art. 273 CO).

Lieu et date ! ganaue 17 bre 2017 Signature :

8 rue de la Confédaration
1204 GE @ 022-3121607
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DUCREST
NERFIN
BERTA
SPIRA

BORY
LAURENCE BORY
VINCENT SPIRA
Anchan Bllonnier Pli recommandé
JACQUES BERTA NEW JARDIN D’ASIE Sarl
CORINNE NERFIN Rue de la Confédération 8
EMMANUEL DUCREST ]
1204 Genéve

Prof. Dr. BERND REINMULLER

Avecat aux Barresux oo Franclon 1 Ganave

Professaur & FUnversitd de Cologna

EMMANUELLE GUIGUET-BERTHOUZOZ

JULIEN RAMADOO

JULIE BOEUF Genéve, le 24 aolit 2012
HARGAUX BROIDD EG

AVOCATS g

"AU BARREAU

DE GENEVE

7 AUE VERSONNEX
CH-1207 GENEVE
T +41 2218 88 44
.+ 4122716 68 48
www.verslaw.ch
eluda@verslaw.ch

Concerne : Local N°201/202 d’environ 135 m2 au 2'™ niveau/rez Bémont et dépbt N° 4
d’environ 22 m® au 5 sous-sol de 'immeuble sis 8, rue de la Confédération 3

Gendve
Objets n® 6862.02.0218.02 et n°6862.20.2509.02

Madame, Monsieur,

J'ai I'honneur de vous informer que la société CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG,
propriétaire de I'immeuble visé sous rubrique, m’a confié la défense de ses intéréts et fait
élection de domicile en mon Etude.

Je vous prie de trouver en annexe un avis de résiliation de votre contrat de bail 4 loyer pour sa
prochaine échéance, soit pour le 31 décembre 2013 et portant sur le local N°201/202 et le
dépdt N°4,

En effet, d'importants travaux d‘assainissement de I'immeuble vont étre réalisés par la
bailleresse et qui comprennent notamment une refonte intégrale de toutes les surfaces
commerciales,

Dans ces conditions, il est impossible de maintenir les locataires dans les locaux pendant la
durée du chantier.

Au vu du contenu de la présente, je vous adresse par pli simple une copie de celle-ci ainsi
qu'une copie de I"avis de résiliation qui v est joint.

Je vous prie de croire, Madame, Monsieur, & 1"assurance de ma pprfaite considération.

anuul.c UIGUFT

Annexe ; mentionnge / \n{\)/
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AVIS DE RESILIATION DU BAIL 4.1

donné au locataire/conjoint du locataire/partenaire enregistré du locataire en application
de I'article 2661 alinéa 2 ou 298 alinéa 2 du Code des Obligations

[formute officielle approuvée par arrété du Consell d'Etat du 22 féyrier 2012)

CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG

Bailledr: REAL ESTATE SWITZERLAND L{?‘a‘a"e N° 6862.02.0218.02 et NG862202509.02
Représenté par: RECOMMANDE

NEW JARDIN D' ASIE Sarl

Me Emmanuelle GUIGUET 8, rue de la Confédération
1204 Geneve
L J
Immeuble Nombre de
(rue, n®): 8, rue de la Confédération, 1204 Genéve Etage: piéces:
. 1) 2**(rez Bémont) 135 m2 env.

Genre de la chose louge : 2) 5" ss 22 m2 env.

1) Local N°201/202 & usage d"un café restaurant de spécialités chinoises sous 'enseigne « JARDIN
D’ASIE » ; 2) dépdt N°4 & usage de dépdt et vestiaires.

En application de I'article 266 alinéa 2 CO, nous vous communiquons la résiliation du bail relatif &
I'objet mentionné ci-dessus pour le; 31 décembre 2013

Remarques éventuelles:

L'art. 271 al. 2 CO vous permet de demander la motivation du congé. Une telle démarche de votre part ne
suspend toutefols pas le délal dont vous disposez pour saisir la Commission de conciliation en matiére de
baux et loyers (voir encadré ci-dessous).

)

Lieu et date: Signaturesx
Genéve, le 24 aolit 2012 Emmangelle UET

Le localaire, son conjoint ou son partenaire enregisiré qui entend demander annulation de la résiliation (an.
271 et 271a CO) ou la prolongation du bail (arl. 272 & 272¢ CO) doit adresser ou déposer une requéte en ce
sens dans les trente jours qui suivent la réception du congé, auprés de la Commission de
conciliation en matiére de baux et loyers, 1 place du Bourg-de-Four, case postale 3120, 1211 Genéve 3
(tél. 022 327 62 10). Des formules de requéte, dont l'usage n'est toutefois pas obligatoire, sont disponibles au

etariat de la Commission. Le présent avis doil étre joint, en original ou en copie, de méme que toute autre
piéce utile (bail écrit si possible). La procédure est i

Voir au verso des extraits des dispositions leg, P
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DUCREST AVOCATS
AU BARREAU
NERFIN DE GENEVE
BERTA ? RUE VERSONNEX
CH-1207 MNEVE
SPIRA T.+41 22718 88 44
F +« 412271888 48
BORY www.vus‘law,ch
etuda@verslaw.ch
LAURENCE BORY
VINGENT SPIRA
Ancan Bitorniar -
Pli recommandé
i’?ﬁfﬂ:’:ﬁ :g;‘;l‘?q Mme Ching Christelle HUNG
g NEW JARDIN D'ASIE Sarl

EMMANUEL DUCREST ,
Prof. Dr. BERND REINMULLER Rue de la Conféd
Awocal pux Barrgaux de Francfoe! el Gendve 1204 Genéve
Professeur & ('Université de Cologne

EMMANUELLE GUIGUET-BERTHOUZOZ

JULIEN RAMADOD

JULIE BOEUF

ération §

IARGALX BROIDO Genéve, le 24 aoiit 2012

EG

Concerne : Local N°201/202 d’environ 135 m2 au 2™ niveau/rez Bémont et dépdt N° 4
d’environ 22 m® au 5'™ sous-sol de Pimmeuble sis 8, rue de la Confédération &

Gendve
Objets n® 6862.02,0218.02 et n°6862.20.2509.02

Madame,

Jai I'honneur de vous informer que la société CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG,
propriétaire de I'immeuble visé sous rubrique, m’a confi¢ la défense de ses intéréts et fait
élection de domicile en mon Etude.

Je vous prie de trouver en annexe un avis de résiliation de votre contrat de bail & loyer pour sa
prochaine échéance, soit pour le 31 décembre 2013 et portant sur le local N®201/202 et le
dépdt N°4.

En effet, d’importants travaux d’assainissement de 'immeuble vont étre réalisés par la
bailleresse et qui comprennent notamment une refonte intégrale de toutes les surfaces
commerciales,

Dans ces conditions, il est impossible de maintenir les locataires dans les locaux pendant la
durée du chantier.

Au vu du contenu de la présente, je vous adresse par pli simple une copie de celle-ci ainsi
qu'une copie de "avis de résiliation qui y est joint.

Je vous prie de croire, Madame, & I"assurance de ma parfaite copisidération.

' _EZC@.?L;GU]GUET
= S
Al n
)

Annexe : mentionnée
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AVIS DE RESILIATION DU BAIL 94

donné au locataire/conjoint du locataire/partenaire enregistré du locataire en application
de I'article 2661 alinéa 2 ou 298 alinéa 2 du Code des Obligations

(formule officielle approuvée par arrété du Conseil d'Etat du 22 février 2012)

CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG

Eailleur: REAL ESTATE SWITZERLAND Locataireiye 662,02,0218.02 et No68E2202509.02
r
. RECOMMANDE
BRSNS b Mme Ching Christelle HUNG
Me Emmanuelle GUIGUET NEW JARDIN D'ASIE Sarl
8, ruc de la Confiédération
1204 Genéve
L 4
Immeuble Nombre de
(rue, n®): 8, rue de la Confédération, 1204 Genéve Etage: piéces:
1) 2"*(rez Bémont) 135 m2 env.
Genre de la chose louée : 2) 5 ss 22 m2 env.

1) Local N°201/202 & usage d’un café restaurant de spécialités chinoises sous I’enseigne « JARDIN
D’ ASIE » ; 2) dépdt N°4 i usage de dépot et vestiaires,

En application de I'article 266l alinéa 2 CO, nous vous communiquons la résiliation du bail relatif &
I'objet mentionné ci-dessus pour le: 31 décembre 2013

Remarques éventuelles:

Lart. 271 al. 2 CO vous permet de demander la motivation du congé. Une telle démarche de votre part ne
suspend toutefois pas le délai dont vous disposez pour saisir la Commission de conciliation en matiére de
baux et loyers (voir encadré ci-dessous).

Lieu et date: 'Evignag.u:e;E_q?I

Gendve, le 24 aoiit 2012 1GUET

anyelle' G}

Le localaire, son conjoint ou son partenaire enregistré qui entend di jert'annufation de la résiliation {art.
271 et 271a CO) ou la prelongation du bail {art. 272 & 272¢ CO) doil adresser ou déposer une requéte en ce
sens dans les trente jours qui suivent la réception du congé, auprés de la Commission de
conclliation en matiére de baux et loyers, 1 place du Bourg-de-Four, case postale 3120, 1211 Genéve 3
(tél. 022 327 62 10). Des formules de requéle, dont Fusage n'est toulefois pas obligatoire, sont disponibles au

Stariat de la Ci ission. Le présent avis doit étre joint, en original ou en copie, de méme que toule autre
piéce utile (bail écrit si possible). La procédure est gratui

Voir au verso des its des dispositions lég P
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surssh wawvens! anouel MARTIN

Madame Emmanuelle GUIGUET-BERTHOUZOZ
Avocate

Ducret Nerfin Berta Spira Bory

Rue Versonnex 7

1207 Genéve

Genéve, le 2 juillet 2013

Concerne : NEW JARDIN D'ASIE SARLC/ CREDIT SUISSE
ANLAGESTIFTUNG REAL ESTATE SWIZTERLAND ;
Ci20393/2012 2 CAP

Dosster trunté par : Me Jea-Jacques Marin

Mon cher Confrére,

J'ai I'honneur de vous informer étre en charge de la défense des intéréts de
MNew Jardin d’Asie Sarl, dans le cadre du litige susmentionné, selon la
procuration ci-annexé.

Ma mandante fait élection de domicile en mon Etude aux fins des
présentes.

Je vous saurai gré de bien vouloir me transmettre tous les documents
relatifs & I'autorisation de démolir que votre cliente a sollicitée dans le
cadre du litige visée sous rubrique.

En effet, ces informations constituent les motifs du congé notifié 4 ma
mandante,

En vous remerciant d’avance, veuillez croire, mon cher Confrére, &
|'assurance de ma parfaite considération.
= /

Exct Jean“Jacques Martin
phrifstopl}ei,],?}sfrg’:gcs, avi stg.
Annéte - menl ( A
\__//

DAVIDOFF 40
FIVAZ
&ASSOCIES

VEYD AT Lav

JEAN-JACCUES MARTH
ALEXANCRE DAVIDOFF
JILENFIVAZ
FRANGOIS HAY

SANDRIKE BAUDRY

VANESSA DUFCUR, 51
CHRISTOPHER LANRENCE. 81

MARTIN DAVIDOFF FIVAZ
& ASSOCIES - GENEVE
2 FLACE DUPORT

CH1204 CENEVE
TELEPHONE +41 22 1155858
FAX 4137 3104848
qerevesigou ch

watw vigroep ch

SWES LAWYERS GROUP:

MARTIN DAVIDOFF FIMAZ & ASS0CH
DENEE D)

HOCLER & EMMEREGGER
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DUCREST AVOCATS ’M
"NERFIN AU BARREAU
(E{ iy Ve DE GENEVE
BERTA : 7 AUE VERSONNEX
SPIRA T var 2 718 80 41
F+4122 71888 48
BORY w:\rw.vurslaw.:h
etude@verslaw.ch
LAURENCE BORY .
VINGENT SPIRA Monsieur Jean-Jacques MARTIN
Ancien Bitannier Avocat
JACQUES BERTA 2, place du Port
CORINNE NERFIN 1204 Genéve

EMMANUEL DUCREST
Prof. Dr. BERND REINMULLER

Avocal aux Bareaux de Franclon of Gendve
Professeur & I'Universitd oe Cologne

EMMANUELLE GUIGUE T-BERTHOUZOZ
JULIEN RAMADCO Genéve, le 11 juillet 2013
MARGAUX BROIDD EGiid

AURELIE ARPAGALS

Concerne : CREDIT SUISSE ANLAGESTIFTUNG REAL ESTATE SWITZERLAND ¢/
NEW JARDIN D’ASIE SARL
Cause C/20393/2012

Mon cher Confrére,

Faisant suite & votre courrier du 2 juillet dernier, j'ai pris bonne note de votre constitution pour
la défense des intéréts de la société NEW JARDIN D'ASIE SARL dans le cadre de la cause
visée sous rubrique.

Ma mandante a pris acte de votre demande de tr ission de do {s concernant
I'autorisation de démolir.

Cependant, je me permets de vous rappeler que la contestation de congé ordinaire de NEW
JARDIN D'ASIE SARL est affectée d'un vice, dans la mesure ou l'autre colocataire, a savoir
Mme HUNG n'a, quant 4 elle, pas contesté cette résiliation.

Or, comme vous le savez, une consorité nécessaire existe entre les locataires lorsqu'il s'agit de
contester un conge.

Ainsi, dans la mesure oti la contestation de congé de NEW JARDIN IYASIE SARL n'est
manifestement pas valable, ma mandante n'entend pas, en I'état, vous fournir des documents
au sujet de son projet de rénovation.



—47 -

D'ailleurs, si vous deviez introduire cette affaire au Tribunal des baux et loyers, ma mandante
produirait alors, si né ire, les piéces relatives & ce projet, & "appui de ses éeritures de
réponse.

En tous les cas, il parait peu vraisemblable que votre cliente puisse remettre en cause le motif
du congé dés lors que la presse a fait écho, 4 multiples reprises, de ce projet de rénovation de
CONFEDERATION-CENTRE, lequel est bien réel.

En vous remerciant de bien vouloir prendre note de ce qui précéde, je vous prie de croire, mon
cher Confrére, a I'assurance de ma parfaite considération.
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JiA
SIS Wincasa
W|ncasu Services Immobiliers
5 2B, bvd. du Pont d'Arve/CP 767
1211 Gendve 4
0221322 00 44
hitp.ihww wincasa.ch

PP Wincasa 1211 Gendve 4

En qualité de représentant du propriétaire d'immeuble:

FGE Credit Suisse Anlagestiflung
NEW JARDIN D'ASIE Sarl Send Falate Swlizeriand
8, rue de la Confédération Uetlibergstrasse 231
1204 Genéve 8045 Zirich

M® TWA 631620

Notre réf.: Jean-Pierre Millet E-mail: jean-pierre. millet@wincasa.ch
Tél. direct: 0221322 00 46
Fax: 022322 00 40 Winterthur, 25.05.2007

détail loyer 01.09.2007 - 30.09.2007

|mmeuble  Rue de la Confédération B, 1204 Genéve

N référence  GBB2.02.0218.02 Arcade - e

Frais d'exploitation fixes

loyer net N SR
[totalfoyerbrat S [ i30aro0]

[Total en notre faveur (montant du paiement) R | 130er.00

Mous vous prions de nous faire parvenir volre versement jusqu'au 01.09.2007. A cet effet, veuillez uliliser
exclusivement le{s) bullelin(s) de versement orange ci-joini(s) (BVR).

L
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PP Wincasa 1211 Gandve 4

FGE

NEW JARDIN D'ASIE Sarl
8, rue de la Confédération
1204 Genéve

it

Wincasa
Services Immobiliers

wincasa”

28, bvd. du Pont d'Arve/CP 767

1211 Genéve 4
0221322 00 44
hitp:fiwwe . wincasa.ch

En qualité de

Credit Suisse Anlagestifiung
Real Estate Switzerland

clo Credit Suisse
Uetlibergsirasse 231

8045 Zarich

N* TVA 531620

Naotre réf.: JJean-Pierre Millet E-mail: jean-pierre. millet@wincasa.ch
Tél direct: 022/322 00 46
Fax 0221322 00 40 Winterthur, 22.02 2008

détail loyer 01.05.2008 - 31.05.2008

Immeuble " Rue de la Confédération B, 1204 Gendve | 0
N référence _____6862.02.0218.02 Arcade o i S LS
| Frais d'exploilation fives 2'250.00
ftoyer net " — | 1000l 117400
[ total loyer brat__ e = e = |

Nous vous prions de nous faire parvenir votre versement jusqu'au 01.05.2008. A cel effet, veuillez utiliser
exclusivement le(s) bulletin(s) de versement arange ci-joint(s) (BVR).

AR S

B ]
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I Jo3

* Wincasa SA
WI nca Sa ‘1 Services Immaobiliers
Center Management
28, bvd du Pont d'Arve / CP7E

1211 Genéve 4
022 404 65 65
hitp:iwww.wincasa.ch
PP, Wincasa SA 1211 Ganive 4
BN Sk Az LS @@pﬁl@mmn 185
En gualité de représentant du propriétaire dimmeuble;
CMGE Credit Suisse Anlagestiftung
R 1 itzerland
NEW JARDIN D'ASIE Sarl Sl Eslote Shizaian
8, rue de la Confédération Kalanderplatz 1
1204 Genéve 8045 Zarich
N* TVA 531620
Motre réf.: Daniel Rondags E-mail: daniel rondags@wincasa.ch
Tél. direct: 022 404 65 53
Fax: 022 404 65 01 Winterthur, 27.02.2008

détail loyer 01.05.2009 - 31.05.2009

[Immeuble Rue de la Confédéralion 8, 1204 Genéve
N référence  6862,02.0218,02 Arcade MV
Frais dexploitation fixes 2'250.00

l loyer net _ _ 11'232.00 13'482.00
total loyer brut | 13'4982.00

[Total en notre faveur {montant du paiement) | 13'482.00

Mous vous prluns de nous faire parvenir votre versement jusqu'au 01.05.2009. A cet effet, veuillez utiliser
t lefs) (s) de orange ci-joint{s) (BVR).
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It i ;
&)
» Wincasa SA
WINCASA™  Sevies rmobiiers
Retail Suisse Romande
Av. Cardinal-Mermillod 36
Case postale 1811
1227 Carouge GE
P.P. Wincasa SA 1227 Carouge GE 022 3013333
hitp:ihwww. wincasa.ch
En qualité de du propriétaire d'i
JGE Credil Suisse Anlagestifiung
NEW JARDIN D'ASIE Sarl o Eale Shdumste
8, rue de la Confédération Kalanderplatz 1
1204 Genéve BO45 Z0rich
N® TVA 531620
Motre réf.; Marc Vassalli E-mail: marc.vassalli@wincasa.ch
Tél. direct: 022 301 33 33
Fax: 0223013335 Winterthur, 24.11.2010
détail loyer 01.02,2011 - 28.02.2011
Immeuble Rue de la Confédéralion B, 1204 Genéve
N* référence 6862.02,0218.02 Arcade e My
loyer net 11'262.00
|Frais dexploitationfixes 1 225000| 13'502.00
[total loyer brut B 1 13502.00 ]
Total en notre faveur (montant du palement) I — 13'502.00

Nous vous prions de nous faire parvenir volre versement jusquau 01.02.2011. A cet effet, veuillez uliliser
lusi t le(s) bulletin(s) de 1t orange ci-joint(s} (BVR).

R: 5998
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* Wincasa SA
W!ncaS a ﬁ Services Immobiliers
Retail Suisse Romande
Av. Cardinal-Mermillod 36
Case postale 1811
1227 Carouge GE

PP, Wincasa SA 1227 Carowge GE 0223013333
http:ifwww.wincasa.ch
E helpdesk.genf@wincasa.ch
& En qualilé de repré du propriétaire d'i bl
JGE Credit Suisse Anlagestiftung

Real Estate Switzerland

NEW JARDIN D'ASIE Sarl s e Shisa A

B, rue de la Confédération

Kalanderplatz 1
1204 Genéve BO045 Zarich
N* TVA 531620
Motre réf.; Marc Vassalli E-mail: marc vassalli@wincasa.ch
Tél. direct: 0223013333
Fax: 0223013335 Winterthur, 25.11.2011
détail loyer 01.01.2012 - 31.01.2012
Immeuble Rue de la Confédération 8, 1204 Genéve
N* référence 6862.02021802Arcade MV
layer net 11'252,00
| Frals dlexplitation fixes — ] 2250.00 13'502.00
[total loyer brut i [ 13502.00
[Total en notre faveur {montant du paiement) B ] 13'502.00]

Nous vous prions de nous faire parvenir volre versement jusqu'au 01.01.2012. A cet effel, veuillez utiliser
lusi fe(s) bulleti de orange ci-joint{s) (BVR).
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Lot ML

x Wincasa SA
WINCASa™  Sovees immosiers
Retail Sulsse Romande
Av. Cardinal-Mermillod 36

Case postale 1811
1227 Carouge GE
P.P. Wincass SA 1227 Carouge GE 0223013333
- hittp:ffwww. wincasa.ch
helpdesk.genf@wincasa.ch
En qualilé de repré du élaire d'
JGE Credit Suisse Anlagestiftung
NEW JARDIN D'ASIE Sarl Dal Felote "I*W‘;‘:g“d
8, rue de la Confédération ARt
1204 Genéve 8045 Ziirich
CHE-109.418.754 MWST
Nolre réf.: Mare Vassall E-mail: marc vassalli@wincasa.ch
Tél. direct: 0223013333
Fax: 0223013335 Winterthur, 24.08.2012
détail loyer 01.01.2013 - 31.01.2013
Immeuble Rue de la Confédération B, 1204 Genéve
N° référence 6862.02.0218.02 Arcade mMv
loyer net 11'252.00
Frals dexploitation fixes n ) _2250.00 13'502.00 |
[total loyer brut : T ) | 1350200
| Total en notre faveur (montant du paiement) | 13'502.00 |

Nous vous prions de nous faire parvenir votre versement jusqu'au 01.01.2013. A cet effet, veuillez utiliser
lusgi le(s) in{s) de arange ci-joint(s) (BVR).




