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L'AN DEUX MlLLE VINGT.TROIS,
LE TRENTE ET UN MAI
A DUNKERQUË (Nord), zz rue Dupouy, au siège de roffice Notariar, ci-

après nommé,
Maître Jean-Mic hel ROUSSE L, notaire soussig né,
Associé de ]a Société Civile Professionnelle <r Jean-Michel ROUSSEL,

Dorothée LENOIRE, Sébastien LEUCCI et Florian ALDERWEIRELD, Notaires,
Associés d'une Société Civile Professionnelle titulaire d'un office notarial »
ayant son siège à DUNKERQUE, 2l rue Dupouy, avec bureaux annexes à
BERGUES, 3 place du Marché aux Poissoh= it à GRAvELIT-res, is-iue
Vanderghote,

Avec la participation de Maître Clotllde DEBERT-FOSSAERT, notaire à
DUNKERQUE, assistant le preneur,

lci présent

A reçu le présent acte contenant RESILIAT|oN DE BÂ,tL coMMERctAL
ET BÂIL GCIMMERCIÀL,

A LA REQUFTE DE:-

BAILLEUR

La Société dénommee PPRM SAINT LEGER, Societe civite immobitière au
capital de 1 000,00 €, dont le siège est à socX (59380), 3 altée ues aosquuti,
identifiêe au SIREN sous le numéro 84?:687279 et immâtriculée au Registie du
Commerce et des Sociètes de DUNKERQUE.

PRENEUR

La Société dénommée SUITE
simplifiée au capital de 5000 û0 €, ciont
(59210).35 rue Gaiitee, identifiée au
immatriculée au Registre du Commerce

& RESTAURANT, Sociétê par actions
le siege est à COUDEKERQUE-BRANCHE

SIRËN sous le numero 834740813 et
ei des §ociétés de DUNKERQUE.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La société dénommée ppRM sAINT LEGER est représentée à l,acte par
[4adame Martine pERSyN gérante, demeurant à socx iso:sot, 3 ailee àes
Bosquets, ayant tous pouvoirs pour agrr aux presentes en vefiu des statuts.

- La société dénommée sulrE & RESTAURANT est représentée à t,acte par
Madame Jennifer ETHEVE, sa présidente. derner-rrant à couDEKEReuE BRANCHE
(59210) 35 rue Galilée, ayant tous pouvoirs pour agir aux présentes e1 vertu des
statuts.

DECLARATTON SUR LA CAPACITE

Préalablement aux présentes, les parties déclarent .

' Que les indications portées aux présentes concernant leur ideniite sont
parfaitement exactes.

. Qu'il n'existe aLlcune restriction à la capacité du BAILLEUR ainsi qu,a la
capacité de s'obliger et d'effectuer des actes civils et cornmerciaux clu
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PRENEUR par suite de faillite personnelle, redressement ou liquidation
judiciaire cessation des paiements, incapacité quelconque. ainsi qLr'il en a ete
lustifré au notaire soussigné.

Le BAILLEUR seul

Qu'il a la libre disposiiion des locaux loLrés

Qu'aucune clause de réserve de propriéte ne peut êlre invoquée par les
for-rrnisseurs des elernents de rnatériel. mobilier, agencements ou installation
compris dans les locaux loués

DOCUMENTS RELATIFS A LA CAPACITE ET A LA QUALITE DES PARTIES

Les pièces suivantes ont étê produites â l'appui des déclarations des parties
sur leur capacité .

Concernant la société PPRM SAINT LEGER

Extrait K bis

Compte rendu de l'interrogation du site bodacc fr.

Concernant la société SUITE & RESTAURANT

Extrait K bis

Compte rendu de l'interrogation du site bodacc.fr.

ces documents ne révèlent aucun empêchement des parties à la signature
des prèsentes.

SOLIDARITE

Si plusieurs personnes sont comprises sous une méme dénomination bailleur
ou preneur, elles agiront soliCairement entre elles

RESILIATION

Les parties convlennent de la résiliation du bail conclu entre le BAILLEUR et
la société dénommée « LE STEGER » aux droits de laquelle vient le Preneur par suite
de l'acquisition en date de ce jour du foncjs de commerce exploité pour partie dans les
lieux loués

BAIL COMMERCIAL

Le bailleur confère un bail comrnercial, conformément aux articles L 145-1 et
suivants du Code de commerce. au preneur qui accepie, portant sur les locaux dont la
désiqnation suit

DESIGNATION DES LIEUX LOUES

Un iocal techniqLre sis à socX (NORD) 59380 I passage Fleurl, tel que
figurant sous liseré jaune au plan ci-annexé

Tel qLre ledit local existe, s'étend se poursr-rit et comporte. sans aucune
exception ni réserve et sans qu'ii soit nécessaire d'en faire Lrne plus ample
désignation, à la demande du preneLrr qLri déclare parfaitement le connaîtte pour
l'avoir visité en vue des présentes, et contracter en pleine connaissance cle cause
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DUREE

Le bail est conclu pour une duree de neuf années entières et consécutives qui

commenceront â courir le 31 mai 2023, por-rr se terminer le 30 mai 2032

FACULTE DE RESILIATION TRIENNALE

Le baillei-rr tient de l'article L 145-4 du Code de conrmerce la facultê de donner
congé par acte extraludiciaire à l'expiration de chaque période triennale seulement s'tl
entend invoquer les dispositions des articles L 145-18, L 145-21, L 145-23-1, L '.l45-

24, afin de construire, de reconstruire ou de sLrrélever l'immeuble existant, de
réaffecler le iocal d habitation accessoire à cet usage, de transformer à usage
prrncipal d'habitation un immeuble existant par reconstruction, rénovation ou
réhabilitation, ou d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une
opération de restauration immobilière et en cas de dêmolition cie l'immeuble dans le
cadre d'un projet de renouvellement urbain.

Le preneur bénéfrcie en toute hypothèse, aux termes de cet article L 145-4, de
la facLrlté de donner congé à l'expiration de chaque pêriode triennale, ei ce en avisant
le bailleur au moins six mois à l'avance

En outre, le preneur admis au bénêfice de ses droits à la retraite du régime
social auquel il est affilié ou d'une pension d'invalidrté attribuée dans le cadre de ce
régime social, aura la faculté de donner congê à tout moment du bail, à charge de
motiver celui-ci et de l'adresser srx mois à l'avance (article L 145-4 quatrième alinéa
du Code de commerce) Cette faculté de résiliation a été étendue à l'associé unique
d'E U.R L et au gérant majoritaire depuis au moins deux ans d'une S.A.R.L titulaire
du bail (article L 145-4 cinquième alinéa du Code de contmerce)

Le congé peut être donnê par le preneur par lettre recommandée avec
demande d'avis de reception ou par acte extrajudiciaire, à son libre choix.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le preneur bênéficiera du droit au renouvellement du bail à son expiration de
telle sorte que le statut des baux commerciaux soit toujours applicable à cette époque.

Le bailleur devra adresser au preneur plus de six mois avant i'expiration du
bail, exclusivement par voie d'Huissier, un congé avec offre de renouvellenlent.

À oetaut de congé, le preneur devra, soit dans les six tlois prêcédant
l'expiration du bail. soit à tout nroment au cours de sa prolongation, former une
demande de renouvellement et ce par voie d'huissier ou par letire recommandêe avec
demande d'avis de réceptron.

À défaut de congé de la part du bailleur et de demande cJe renouvellement de
la part du preneur dans les délais et formes sus-indiqués, le bail se prolongera pour
une durée indéterminée aux mêmes clauses et conditions

RAPPORTS TECHNIQUES

Autarure

Chacune des parties reconnaît que le notaire soussignÉ l'a pleinenrent
informée des dispositions du Code de Ia santé publique imposant au propriétaire de
locaux tels que celrx loués a,.rx présentes dc,nt le permis de construire a êté délivre
avant le 1"' juillet 1997 d'établir un dossler technique arniante contenant un repérage
é1endu des matériaux et produiis contenani de l'arniante dans le cadre de presence
de materiaux A et B, rl doit étre mis à la disposition des occupants ou de l'entployeur
lorsque les locaux abritent des lieux de travail confornrénrent aux dispositions de
l'article R 1334-29-5 du Code de la santé publrque. En ouire, datts cette hypothese,
une fiche récapitulatrve de ce dossier technique doit être communiqué par le bailleur

Le bailleur déclare ne pas avoir fait établir de dossier technique atniante.
Dans la mesure ou des nralériaux et produits des listes A et B reveleraienl la

présence d'amiante, i! manquerait à son obligation de délivrance et serait responsable
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des conséquences rionrrrageables. résiliatjon du barl aLIX tots ciu bailleur.

dèdonrmagement du preneur (indemnisation, prise en compte des pertes

d'exploitatiott).

Le baillerlr déclare que le permis de construire de l'immeuble a eié délivre

avant le 1er juillet 1997

DtaGNosrtc oE pERroRmatlcE rruERGrltQuE

Aucun diagnostic de performance énergétique n'a ete etablr comme les lieux

loues ne disposant pas de moyen de chaulfage

DIAGNOSTICS ENyIRONNEMENTAUX

Radon

Le radon est un gaz radioactif d'origrne naturelle qui représente le tiers de

l,exposition moyenne de la population française aux rayonnements ionisants.

ll esi issu de la desintêgration de l'uraniunr et du radium présents dans la

croûte terrestre.
ll est présent partoLrt à la surJace de la planete et provient sutlout des sous*

sols granitiques et volcaniques ainsi que de certains matériaux de COnstruçtign

Le radon peut s'âccumuler dans les espaces clos, notamment dans les

maisons. Les moyens pour diminuer les concentrations en radon dans les maisons

sont simples :

. aérer et ventiler les bâtiments, les sous-sols et les vides sanitaires,

. améliorer l'étanchéité des murs et planchers'

L'actlvité volumique clu radon (ou concentration de radon) à l'intérieur des

habitations s'exprime en becquerel par mèi.re cube (Bqirn3)

L'article L 1333-22 du Code de la sante publique dispose que les propriétaires

ou exploitants d'inlmeubles bâtis situes clans Ies zones à potentiel radon oir

l'exposition au radon est Susceptible de porter atteinte à la santé sont tenus de mettre

en CeLlvre les meSures néCeSSaires pour reduire cette exposition et préserver la santé

des personnes.
Aur termes des disPositions

national est divisé en trois zones à

d'exhalation du radon des sols .

. Zone'1 zones à potentiel radon faible

. Zone 2 . zones à potentiel radon faible mais sur lesquelles des facteurs

geologiques particr,lierr p"ru"nt faciliter le transfert dr-t radon vers les

bâtiments

. Zane 3 . zones à potentiel radon significatif'

L'article R.1 25-23 5" du Code de l'environnement dispose que I'obligation

d,information s'impose dans les zones à potentiel radon de niveau 3

La liste des communes réparties entre ces trois zones est fixée par un arrêté

du 27 juin 2018.

La commune se trouvant en zone 1, I'obligation d'informaiion n'est pas

nécessaire.

Etat des risques

Un état des risques est annexé,

rje l'article R 1333-29 de ce Code le territoire
potentiel radon définies en fonction des flux
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Absence de sinistres avec indenrtrisation
Le CEDANT déclare qu,à sa ConnaiSSanCe l,immeuble n,a pas subi de

sinistres ayant donné lieu au versenlent d'une inclemnitê en a;:;llication de l'arlicle L

125-2 ou de I'article 1128-2 du Code des assttrances

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant l'objet ciu bail devront être consacrés par le prereur à un

usage de local technique aüàchê à l'exploitationtlu restaurant situé à SOCX,27

rouie de Saint Omer, à i'exclusion de tor-rte autre mênre temporairement'

Le preneur pûurra adjoindre des actrvitès connexes ou complémentaires dans

les condiiions prévues par l'ârticle L 145-47 du Code de comrnerce (déspécialisation

restreinte) o, être autoiise à exercer des activitês différentes dans les cas prévtts par

larticle L 145-48 du même Code (despecialisation pléntère)

ll est fait observer que l'activiié dont il s'agit ne contrevient nt aux dispositions

des articles L 631-7 et suivants du code de la construction et de l'habitation ni a des

disposittonsréglementairesouContractuellespouvantexiSter'

CHARGES ET CONDITIONS

,ETAT DES LIEUX - Les parties sont informées des clispositions de I'article

L14s-40-1 du Code d[î[irmer"e aux termes desquelles un état des lieux doit être

établi contradictoirement et amiablement par le bailleur et ie locataire lors de la prise

de possession des locaux par le locataire ainsi qu âu moment de leur restrtution'

Si l,elat des lieux ne peut être établ contradictoirement et afiliablement, il

devra être êtabli par un huissier de iustice, à l'initiative de la partie la plus diligente, à

frais parlagês par moitiê entre le bailleur et le prenettr
' tl ôst iait observer que le bailleur gLll n e pas fatt tolrtes. dtligences pour la

réalisation de l'état des lleux ne peut invoquer la présomption de l'article 173.1 du

code clvil aux termes duquel 's'il n'a pas été fait d'état des lieux, le preneur est

présumé les avoir ,"çu, *n bon etal de réparations locattves. et doit les rendre tels'

sauf Ia preuve contraire".

- ENTRETIEN - REPARATIONS. - Le bailleur aura à sa charge les

reparations@rétablissementdespotltresetdescouvertures
entieres ainsr que celui des murs de soutènement et de clÔture Toutes les autres

réparations, grosses ou menues, seront à la seule charge du preneur, notamment les

réiections et remplacements des glaces, vitres. volets ou rideaux de fermeture Le

pr"n"u, devra maintenir en non otat de fraîcheur les peintures intérieures et

extérieures.
Le preneur devra aviser sans delai et par ecrit le bailleur de toute dégradation

ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les lieux loués dont celui-ci

ne peut aiàir directement connaissânce et nécessitant des travaux tncombant à ce

dernier, sauf à ne pouvoir obtenir réparation d,un prejudrce constaté en cas de

carence de sa Part.
ll est precisé qu'aux termes des dispositions des 1'' et 2' de I'article R 145-35

duCodedecommercequenepeuventêtreimputéSaUlocatalre.
. Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnees à larltcle 606

du code civil ainsi que, le cai echeant, les ho'roraires lies à la réalisation de

CES ITAVAUX .

. Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier à la vétLlsté

ou de mettre en conformité avec la réglementation le bien loué ott l'immeuble

danslequelilsetrouve,cjès]orsqu,ilsre|eventdesgrossesreparations
mentionnées au '1 ".

Ne sor'tt pas comprises dans les depenses nlentioilrrées ci-dessus celles se

rapportant a des travaux d'errbellissernent dont le montant excede le coÛt du

remplacement a l'rdentique
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- GARNISSFMENT- - Le preneur garnira et tiendra constanrntent garnis les
lieux loues d'obiets mobiliers, tlatérjel et marchandises en quantité et de valeur
suffisante pour répondre en tout temps du paiement des loyers et charges et de
l'exécution des conditions du bail

- AMÉNAGEMENTS. - Le preneur aura à sa charge exclusive tous les
aménage r.nents ei réparations nécessités par l'exercice de son activité

Ces aménagements ne pourront être fails qu'après avis favorable et sous la
surveillance et le contrÔle d'un architecte dont les honoraires seront à la charge du
preneur.

- MISES AUX NORMES. - Par dérogation à l'article 17'19 alinéa premier du
Code civil, le preneur eltra la charge exclusive du coût cies travaux prescrits par
l'autorité administrative, que ces travaux concernent la conformite générale cie
i'immeuble loué ou les normes de sécurité, d'accueil du public, d'accès des personnes
handicapees d'hygiène, d'isolation phonique, ou les normes de salubrité spécriiques
â son activitê, sauf à tenir compte des disposltions de l'article R 145-35 du Code de
commerce.

Ces mises aux normes ne pourront être faites que soLts la surveillance et le
contrôle d'un architecte dont les honoraires seront à la charge du preneur.

Le preneur devra exécuter ces travaux dès l'entrée en vigueur d'une
réglementation spécifique à son activité, sans attendre un contrôle ou injonction, de
sorte que le local loué soit toujours conforme aux normes administratives attachées à
celle-ci.

En application des dispositions du second ailnéa de l'article R 145-35 du
Code de commerce, ne peuvent être imputees au locataire les dépenses relatives aux
travaux ayant pour objet de mettre en conformité avec la réglementation le local loué
ou l'immeuble dans lequel il se trouve. dès lors qu'ils relèvent des grosses reparations
sur les gros murs, voûtes, les poutres et les couvertures entières.

- CHANGEMENT DE DlsrRlBUTloN. - Le preneur ne pourre faire dans les
locaux, sans le consenternent exprÈs et par écrit du bailleur aucune dénrr:lition. ar-rcun
percement de murs ou de cloisons, ni aucun changement de distribirtion.

En cas d'autorisation du bailleur, les travaux devront ôtre effectués sous le
contrôle d'un architecte dont les honoraires seront à la charge clu preneur.

- AMELIOMTIOIJ.S. - Tous travaux, embellrssements. et améliorallors faits
par le preneuT, même avec I'autorisation du bailleirr deviencjront à Ia fin cie la
jouissance, quel qu'en soit le motif, la propriété de ce dernier, sans jndemnité, à moins
que le baiileur ne préfère demander leur enlèvement et la remise des lieux en leur état
antérieur, aux frais du preneur.

Les équipements, rnatériels et inslallations non fixés à demeure et qui. de ce
fait, ne peuvent être considérés comme des immeubles par destination resteront la
propriété du preneur et devront être enlevés par lui lois de son départ, à charge cie
remettre les lieux en l'état.

ll est précisé que cette accession en fin de bail stipulée sans indemnité
n'exclut en rien le drort du locataire évincé à demancier une indemnité d'éviction à tilre
indemnitaire, ainsi que les frais entraînés par sa réinstallation dans un nouveau local
bénéficiant d'aménagements et d'équipenrents sintilaires à celui qu'il a eté contraint de
quitter.

En outre, la valeur cie cet avantage constitue pour le bailleur un conrplÉr-r.rent
de loyer imposable au iitre de l'année au cours rle laquelle le bail expire ou est résrlié.
ce montant êtant égal au surcroît de valeur venale du bien Ioué

- TRAVAUX- - sans préludice de ce qui a pu être indique ci-dessus, re
preneur subira l'exécution de toutes les reparations. reconstructions, surêlevations et
travaux quelconques. qu'ils soient d'entretien ou même de sintple amélioration, que le
bailleur estimerait nécessaires, utiles. ou môme simplement convenables et qu'il ferait
exécuter pendant le cor.trs ciu bail. dans les locaux loués ou dans l'immeLrble dont ils
dépendenl ll ne pourra demander aucune inclemnité ni diminution de loyers, quelles
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que scient l'rmportance et Ia dLrrée de ces travaux. même sj la duree excédait vingt et
un jours, à la condilron toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de
force majeure

Le preneur ne pourra prétendre à aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de rédLrction des services collectifs teis qLre leau, le gaz,
l'éiectricité, le télephone et le chaurfage

Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable dès lors que les travaux
empêcheraient purenrent et simplement la delrvrance des lieux loués que l'article 1719
alinéa prernier du Code civil impose au bailleur.

ll indique qLr'il n'envisage pas dans les trois années suivantes d'effectuer de
travaux.

Ces tnfornrations doivent être comtluniquées ar"r locataire preneur dans Ie
délar de deux mois à compter de chaque échéance triennale. A la demande dr.r

preneur, le bailleur lui communique tout document justifiant le rnontant de ces travaux.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le preneur devra jouir paisiblerrent des lieux
en se conformant a l'usage. Le preneur ne fera rien qui puisse en troubler la
tranquillrte ni apporler ur": trouble de louissance quelcongue ou des nuisances aux
autres occupants ou aux voisins. Notamment, il devra prendre toutes précautions pour
éviter tous bruits et odeurs nauséabondes ainsi que l'introduction d'animaux nuisibles
ou dangereux ll devra se conformer strictement aux prescriptions de tous règlements,
arrêtés de police, règlements sanitaires, et veiller à toutes les règles de l'hygiène et de
la salubrité.

Le preneur ne pourra faire entrer ni entreposer les marchandises presentant
des risques ou des inconvénients quels qu'ils soient, ni faire aucune clécharge ou
déballage, nrême temporaire dans l'entrée de l'immeuble. ll ne pourra, en outre, rien
faire, ni laisser faire qur pLrisse détériorer les lieux lolrés, ou faire supporter aux sols
une charge supérieure à leur résistance, sous peine d'être tenu personnellenrent
responsable de tous désordres ou accidents.

Le preneur devra prévenir le bailleur sans retard et par êcrit, de toute atteinte
qr-ri serait portée à sa propriété et de toute dêgradation et détérioration qui viendraient
à être causées aux biens loués et qui rendraient nécessaires des travaux incombant
au bailleur.

ll devra. enfin, supporter les travaux exêcutés sur la vole publique

- EXPLOITATION.- Le preneur devra exploiter son activité en se conformant
aux lois, règlements et prescriptions administratives pouvant s'y rapporter.
L'autorisation donnée au preneur d'exercer l'activité mentionnée plus haut n'implique
de la part du bailleur aucune garantie pour l'obtention des autorisations à cet effet. Le
local devra être constamnrent exploité sauf pour permettre l'exécLltion de travaux.

- EN§EIGNES.- Le preneur pourra apposer sur la façade du Iocal des
enseignes en rapport direct avec son activité, sor.rs réserve du respect de la
réglementation en vigueur et de I'obtention des autorisations nécessaires, à charge
pour Iui de remettre les lieux en l'état à l'expiration du bail.

L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du preneur. Celui-
ci clevra veiller à ce gue l'enseigne soit solidenrent maintenue, ll devra l'entretenir
constamment en parfait état et sera seul responsable des accidents que sa pose oLt
son existence pourrait occasionrrer, Lors de tous travaux de ravalerlent, le preneur
devra déplacer et replacer à ses frais loute enseigne qui aurait pu être installée

- IMPOTS - CHARGES .
1") - Le preneur devra acquitter exactement les impôis, contributions et taxes

à sa charge personnelle dont le bailleur pourrait ètre responsable sur le fondement
rles disposttions fiscales en vigueur. ll devra justifier de Ieur paiement, notamment en
fin de louissance et avant tout enlevement d'objets mobiliers, matériel et
marchandises

2") - En sus c'u loyer, Ie preneur remboursera au bailleur
- les inrpôts et taxes afférents à l'immeuble, en ce compris les impôts fonciers

el les taxes additionnelles à la taxe fcncière, ainsi que tous impôts, taxes et
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redevances iiés à l'usage du local cu de l'irnmeuble or-r à un service dont le preneur
bénéficie directement ou indirectentent .

- les taxes municipales afférentes au bien loué, la taxe d'enlèvemeni des
ordures nrénagères, la taxe de balavage, les taxes localives .

- les fournitures et prestations individuelles ou collectives récupérabies sur 1e

ruLdtdi'e.

Dans cette hypothèse, et dans la mesure où ie loyer est soumis à la taxe sur
la valeur ajoutée celle-ci sera due sur ces renrboursements, considérés alors comnre
un "loyer supplerlentaire".

3") - Le preneur acquiltera directement toutes consomrnations personnelles
pouvant resulter d'abonnements indivlduels. de manière à ce que le bailleur ne soit
jamais inquiété à ce sujet

4") - Le pf eneur remboursera au bailleur l'intégralilê des charges de
copropriété poui- ie cas ou le bien loué serait en copropriété ou viendrait à être mis en
copropriété, mais à la ser-rle exclusion des travaux cornpris dans ces charges et
relevant de ceux qualifiés de grosses réparations tels que definis ci-dessus comme
étant à la charge du baillerrr, ainsi que les honoraires liés à la réalisation de ces
travaux.

L'état récapitulatif annuei mentionné au premier alinéa de l'artlcle L 145-4A-2,
qui inclut la liquidation et la régularisation des comptes de charges, est communiqué
au locataire au plus tard le 30 septe mbre de l'année suivant celle au titre de laquelle il
est établi ou, pour les imnreubles en copropriété, dans le délar de trois mois à conrpter
de la reddition des charges de coproprieté sur l'exercice annuel. Le bailleur
communique au locataire, à sa demande tout docurnent.lustifiant le montant des
charges, impôts, taxes et reclevances imputés à celui-ci.

La liste des charges récupérables devant figurer au bail aux termes des
ciispositions du prernier alinêa de l'article L 145-40-2 dr.r code de commerce, les
parties ont expressément declarê voulorr se référer à ceile qui esl indiquée au clécret
nunréro 1987-713 du 26 août'1987 pris en application de l'article 1B de la loi n" 86-
1290 du 23 décembre 1986 tendant à favoriser l'investissement locatif. l'accession à
la proprieté de logenrents sociaux et le développenrent de I'offre foncière et fixant la
liste des charges récupérables en matière de bail d'habitation. Cette liste est annexée.

ll est précisé en tant que de besoin que si Ia colisation foncière des
entreprises est due par le bailleur elle ne peut en toute hypolhèse être mise à la
charge du preneur (article R 145-35 3' du Code de commerce).

- ASS-URANCES. - Le preneur souscrira sous sa seule responsabilité, avec
effet au jour de l'entrée en louissance, les diiférentes garanties d'assurance indiquées
ci-après, et les maintrendra pendant toute la durée du bail.

ll acquitlera a ses frais regulièrement à échëance, les primes de ces
âssurances augmentées des frais et taxes y afférents, et justifiera de la bonne
exécution de cette obligation sans délai sur simple réquisition du bailleur.

Spécialement, le preneur devra adresser au bailleur, dans les quinze jours
des présentes, une attestation détaillee cles polices d'assurance souscrites.

Dans l'hypoihèse où I'activité exercée par le preneur entrainerait. soit pour le
bailleur, soit pour Ies tiers. des surprimes d'assurance, le preneirr serait tenu de
prendre en charge le montant de la surprime et de garantir le bailleur contre toutes
réclamations des tiers.

Le preneur assurera pendant la durée du batl contre I'incendie, l'explosion, la
foudre, les ouragans, les tempêtes, le dégât des eaux, le bris de glaces. le vol, le
vandalisnre, et cornpte tenu des inrpératifs de I'activité exercée dans les lieux lor-rés le
materiel, les aménagenrents, équipemenls. les marchandises et tous les objets
mobiliers les garnissant. ll assurera également le recours des voisins et des tiers et
les risques locatifs.

Par ailleurs le preneur s'engage à souscrire un contrat de responsabilité civile
en vue de couvrir tous les donrnrages causes aux tiers du fait de son exploitation. Les
préjudices tlateriels devront être garantis pour le montant maxinrum généralement
admis par les compagnies d'assurances.

1\
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Le preneur s'engege à respecter toutes les normes de sécr.rrité propres à
l'inrnreuble dans lequel se trouvent les locaux loués, telles qu'elles résultent tant des
texles législaiifs et reglemenlaires en vigueur que de la situation des locaux.

Si, à la suite ci'un sinistre, il s'avère une insuffisance d'assurances ou un
dêfaut d'assurance de la part du preneur, celui-ci sera répute, pour les dommages
qu'il aura subis, avoir renoncé à tous recours contre le syndicat des copropriétaires ou
les autres occr-rpants de l'immeuble. De plus, il sera tenu personnellernent cJe Ia
réparation des dommages causés aux tiers du fait des lieux loués.

- CES§I_ON - SOUS-LOCATION. - Le preneur ne pourra dans aucun cas et
sous allcun prétexte céder son droit au bail ou sous louer en tout ou en partie les
locaux loués, sans le consentement préalable et par écrit du bailleur sous peine cle
nullité des cessions ou sous-locations consenties au mépris de cette clause, et même
de résiliation des presentes.

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une
cêssiott du bail à son successeur dans le commerce or-r au bénéficiaire du transfert
universei de son patrimoine professionnel.

Le preneur demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le paiement
du loyer et l'exécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie
s'étendra à tous les cessionnaires, pendant une durée de trois années à compter de
la date de la cession ou de la sous-location et ce, exception faite si le bail est résilié
avant, la solidarité ne s'appliquant alors qu'aux loyers impayés à celte date,
Cependant, en vertu des dispositions de l'article L622-15 du Code de comnrerce, en
cas de cession du bail par le liquidateur ou l'adminlstrateur celte clause est reputée
non écrite. ll en est de même en vertu de celles de I'article L642-7 du même Code en
cas de cession effectuée dans le cadre d'un plan de cession tel que défini par I'article
L 642-5

Toute cession ôu sous-locatron devra être realisée par acte authentique.
auquel le bailleur sera appelé, sar-rf si la cession était ordonnée dans le cadre d'un
plan de cession. Une copie exécutoire par extrait lui sera remise, sans frais pour lui,
dans le mois de la signature de l'acte de cession ou de sous-location.

L'afticie L 145-16-1 du Code de comrnerce dispose que si Ia cession du barl
comrnercial est accorrpagnée d'une clause de garantle du cédant au bénéfice du
bailleur, ce dernier doit informer le cédant de tout defaut de paiement du locataire
dans le délai d'un mois a compter de la clate â laquelle la somme aurait dû être
acquiiiée par celui-ci, sous peine de perdre Ie droit de se retourner contre le cédant.

- DESTRUCTION .
Si les locaux loués venaient à être détruits en totalité par cas fortuit, le bail

sera résilié de plein droit et sans indemnité. En cas de destruction partielle,
conforménrent aux dispositions de I'article 1722 du Code civii, le preneur pourra
demander soit la continualion du bail avec une dinrinution du loyer soit la résiliation
totale du bail, sous reserÿe des parlicularités suivantes convenues entre les parties.

Si le preneur subit des troubles sèrieux dans son exploitation et si Ia durée
prévue des travaux de réparation, restauration, reconstruction ou remplacement cles
parlies endommagées, dégradées ou détruites est superieure à quinze ('1 5) jours aux
dires de l'architecte dr-r baiileur, les parties pourront résilier le bail sans indemnite de
parl ni d'autre et ce dans les quinze (15) jours de la notification de l'avis de l'architecle
du bailleLrr

L'avis de I'architecte devra être adressé par le bailleur au preneur. par lettre
recommandée avec avis de réception.

La demande de résriiation devra être notifiée à l'autre parlie par acte
exiraludiciaire Dans l'hypothese ou ni le preneur, ni le bailleur ne demancle;'aienl la
résiliatron du bail, il serart procedé comme ci-dessous.

î"r!> i5
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Si le preneLrr ne subit pas de trouhles sérieux dans son exploitation et que la
dLrrée prévue des travaux cle rèparalion. restauration, reconstruction ou remplacerrtent
des parties endommagées. dégradées ou détruites est aux dires de I'architecte du
bailleur. inférieure à quinze ('1 5) jours le bailleur entreprendra les lravaux de
rêparation, restauraticn, reconstruction ou renrplacentent des parties endomnragées,
dégradées ou detruites. ert conservant seul le droit au remboursernent de ces travaux
par sa compagnie d'assurances. En raison de Ia privation de jouissance résultant de
la destruction partielle des locaux et des travaux susvises. le preneur aura droit à une
réduction de loyer calculée en fonction de la ciurée de la privation de louissance et cle
la superficie des locaux inutilisables, sous conditioî que le bailleLir recouvre une
inden-rnisation compensatrice de perte cle loyer équivalente, de la part de la
conrpag nie d'assurances.

La reduction de loyer cr-dessus sera calculÉe par l'expert d'assurance. Le
preneur renonce d'ores et iéjà à tout recours contre le bailleur, en ce qui concerne
tant la privation de jouissance que la récluction êventuelle de loyer, comme il est prévu
ci-dessus

- VISITE DES LIEUX..
En cours de bail ; Le preneur devra laisser le bailleur visiter les lieux loués ou

les faire visiter partoute personne de son choix, chaque année, pours'assurer de leur
état, ainsr qu'à tout moment si des réparations urgentes venaient à s'imposer.

En fin de bail ou en cas de vente ll devra également laisser visiter les lieux
loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente, par toute
pÊrsonne munie de l'atttorisation du bailleur ou de son notaire. Toutefois. ces visites
ne pourront avoir lieu qu'un certain nombre cie fois par semaine et à heures fixes à
deternriner conventionnellement, de façon à ne pas perturber l'exercice de i'activité.
Le preneur supportera l'apposition sur la vitrrne par le bailleur de tout écriteau ou
affiche annonÇanl la mise en location ou la mise en vente de l'immeuble.

Pour l'exêcutiorr des travaux . Le preneur devra laisser pénêtrer à tout
moment tous les entrepreneurs, architectes ei ouvrlers chargés de l'exécution de tous
travaur de réparations er aures

- RESTITUTION DES LIEUX - REMISE DES CLEFS. -
Le preneur rendra toutes les clefs des locaux le jour ou finira son bail ou le

jour du dêmenagement si celui-ci le precédait. La remise des clefs, ou leur
aÇceptalion par le batlleur, ne podera aucune atteinte au droit de ce dernier de
repercuter contre le preneur le coût des reparations dont il est tenu suivant la loi et les
clauses et conditions du bail

Le preneur devra préalablement à tout enlèvenrent, nrême partiel, de
mobiliers, matériels, agencenrents, équipenrents, justifier au bailleur par présentation
des acquits du paiement cjes contributions à sa charge, notamment la taxe locale sur
la publicitê extérjeure et la contribLrtron ècor.rorlique territoriale, tant pour les années
écoulées que pour l'année en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer_

li devra rettdre les locaux en bon état de réparations ou à défaut, régler au
bailleur le coût des iravaux nécessaires pour leur remise en é1at.

ll sera procédé, en la présence clu preneur dûment convoqué ou de son
représentant, à i'état des lieur au plr-rs tard un mois avant I'expiration du bail.

Cet étai des lieux comportera le relevê cles réparations à effectuer incombant
au preneur. et prévoira un étai des lieux "complémentaire" dès après le
déménagement du preneur a I'effet c1e constaier si des réparatior'rs supplémenlaires
sont nécessaires

Le preneur devra. dans les hLrit jours calendaires de la notification des devis
établis par un bureau d'études iechniqures ou des entreprises qualifiées, donner son
accord sur ces devis

S'il ne donne pas son accord dans ie délai ci-dessus. les devis seront réputés
agrées et le bailleur pourra les faire exécuter par des entreprises de son choix en
réclamant le montanl au preneur.

Si Ie prerreur manifeste son intention ile les exécuter lui-mème. il clevra
s'engager a les iaire executer sans deiai par des entreprises qualifiees sous la

t')l
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NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le bailleur ne garantit pas re preneur et, par conséquent. décrine touteresponsabilité dans les cas suivants

' en cas de vol, cambrioiage ou autres cas délictueux et généralentent en cas
de troubles apportés par des tiers par voie de fait,

. en cas d'interruption dans les fournitures, qu'il s'agisse des ear_rx, du gaz, de
l'électricité et de tous autres services provenant soil du fait de l,adminiitration
ou de l'entreprise qui en dispose, soit de travaux, accidents, rêparations ou
rnises en conformitê,

' en cas d'accident pouvant survenir du fait de I'installation de ces services
dans les lieux loués, sauf s,il résulte de la vÉtuslé

TOLERANCES

Toutes toiérances au sujel des conditions de l,acte, qu'elles qu,en auraient pu
être la fréquence et la durée, ne pourront jarlais être considérées conrme modification
ni suppression de ces conditions

LOIS ET REGLEMENTS

Pour tout ce qur n'est pas prévu aux présentes, res pa(ies décrarent sesoumettre aux Iois et règlenlents applicables en la matiere En outre, les parties sontaverties que les dispositions indiquées aux présentes peuvenl être modifiées par
toutes dispositir:ns législatives ulterieures qLri seraient d'ordre publrc et applicarrles
aux baux en coLtrs.

surveillance de I'architecte du bailleLrr dont les honoraires seront supportes par lep[eneur.

. À titre de stipulation de péna1ité, et pendant ra durée nécessaire a la remiseen etat des locaux, Ie preneur s engage à vcrser au baiileu. oui accepte. desindemnrtés iournalreres egales à a fractron journaliere drr dernrer loyer en cours,charges comprises par joLrr de relard, et ce à conrpter cje la date cl'expiratioir du bail
Si le preneur se maintenait inclûment dans les lieux, il encounart une astreintede cinquante euros (50 00 eur) par lour de retar<J ll serait en outre debiteur d'uneindemnite d'occupation étabire forfaitairement sur la base du loyer global de ladernière année de location majorée de cinquante pour cent (50y0) sàn expuisionpourrait avoir lieLt sans délai en vertu r1'une ordonnance cle référé renclue par leprésident du tribunal judiciaire territorialement competent

LOYER

Le bail est consenti et accepte moyennant un loyer annuel de TRors MrLtEEURos (3 000 00 ËuR) HORS TAXES. soit un toyer annuet cJe TRols MrLLE stxCENTS (3 600 00 EUR) au taux actLrel de ra TVA ée laoi,, que re preneur s'obrige àpayer au domicile ou siège du bailleur ou en tout autre endroit indiqué par lui endouze terrres égaux TTC de TROrs CENTS EURos (300.00 EUR) chacun,

Ce loyer corresponcl à Ja valeur locative et s'entend hors ciroits taxes etcharges.
Les parties sont averties que re déprafonnement du royer s'apprique si,notamnrent à la suite d'une tacite prorogation (absence de renouveriement exprès), rebail est superieur à douze années larticte L145-34 troisième alinea du Code decommerce). ll s'applique également en cas ci'extension de I'exploitation sur le

domaine public, autorisee et payante ou non.

Ce loyer sera payable d,avance les prerlters Ce
premiere fors le 1er.1uin 2023

-,/\
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REVISION LEGALE DU LOYER

La revisiorr legale ciu Ioyer est sournise aux dispositiorrs cies arljctes L 14s-34
et suivants, du Code cle commerÇe, et R i45-20 du mème Cocle

Elle prenci effet à corTrpter ,Je ra date de la deman,re en revrsion

Le loyer sera indexé sur I'indice trimestriel des loyers conrmercraux ogblié pa;-
l'lnstjtut Nationalde la Statistique et des Etudes Ecoromiques

A cet effet, le réajustement, tant à la hausse qu'à la baisse du loyer
s'effectuera, confornrément aux dispositions rJe l'article L 145-3g du code de
commetca. lous ies trois ans à la date anniversaire de l'entree Ên .loutssance, Ie
rJernier indice connu â la date de l'inciexatior.t etant alors comparé au dernier indice
connu lors de la precédente révision.

ll est précisé que le dernier Indrce connir à ce lour est celitl du 4èrrre trimesi:re
de l'année 2022. soit 126,05.

L'application de cette clause d'indexation se fera des la publication de l'inilice.
La demande de réajustement doit être fornrée par acte e;<trajudiciaii-e ou par

lettre recornmandée avec accusé de réception.

Dans le cas où il est rapporlé ia preuve d'une modification rrratérielle des
facteurs locaux de commercialité ayant elle-méme entraîné une variatron de plus cle
10% de la valeur locative, la variatjon de loyer qui découle de cetle révrsiorr ne peut
conduire à des augmentations supérieures, polrr une année, à 1a% du loyer acquitie
au cours de l'année précédente

Au cas où cet indice cesserait d'être publié, l'indexation sera alors faite en
prenant pour base soit l'indice de remplacernent soit un nouvel indice choisi en
confornrité des dispositions legaies applicables

Si les parties ne pouvaieni s'accorder sur le nouvel indice à adopier, un expert
jLtdiciaire sera désigné par le Président clu Tribunal judiciaire, statuant en matière de
réTéré. et ce à la reqr"rête de la partie la plus diligente

La modification ou Ia disparition cle l'indice de référence n'autorjsera pas leprenellr à retarder le paienrent des lcyers qui clevront continuer à être régles à
echêance sur la base du dernier inciice connu, sauf redressement et reglerrent de la
dillérence à l'échéance du premier terme sulvant la fixation du nouveau loyer

DEPOT DE GARANTIE

A la garantie du paiement régulier des royers et des charges ci-dessus
stipules et de l'exécution des condiiions du bail, lâ preneur a remii ce Jour par
l'internlédjaire de la comptabilité cie l'ctfice nolarial. au bailleur qui le reconnait et lui
en donne quittance, une somme de clNe cENrs EURos (500,00 ËuR) à titre de
depôt de garantie, correspondant à 2 nrois de loyer hors taxes.

Dont quittance
Elant observé que re bailleur est en possession à ce jour tJ'un dépôt deqarantie d'un mr:ntant de i 050.00 € lui ayant été versé par le prétedent exploitant et

qui a fait l'objet d'un compte entre le précédent exploitanl et ie preneur

Cette sonlnre sera conseryee par le barlleur pendant toute la duree du barl
JUSqU'au règlement entier et rjéftnrtrf de tous les loyers, charges et impôts
récupérables, et toutes indenrnites de quelque nature qu,elles sojent, que le preneur
pourrait devoir au bailleur à l'expiration riu bail et à sa sonie des locaux

En cas de transn-rission cJu bail ou de l'immeubie et du bail, les parties
con'ri€nnent expressénlent qL;e le disposant devra egalenrent transmettre le dépôt de
garantie au nouveau titulaire afin que ce clernrer, en sa qualrtê cie bailleur profite des
clroits et suppofie ies obligations attachées â celui-ci, le nouveau titulaire devant alors
se substituer purement et simplement au d sposant afin que ce dernier ne soil ni
recherché ni inquielé.

---1-:l\-///-\-r-lf c__)
l'



IJ

Dans le cas de résiliation du bail pour lnexecution de ses condiiions ou pour

une cause guelconqLle imputable au preneur, ce dépÔt de garantie restera acqLtis alt

ùailteu,. en place ,1e plein droit à titre de donrmages-rntérêts, sans prêiudice de tous

aulres
En cas de variation de loyer ainsi qu'il a éte prévu ci-dessus, la somt.tte versee à titre

de <jépôt de garantre ne sera pas modifiee
Dans la *..rr" oJ t" foy"1. est stipule payable d'avance l'article L 145-10 du

code cle commerce dispose qué les loyers payés ci'avance, s_ous quelque forme que

ce soit, et mème à titre de garantle. portent interêt au profit cju locataire au taux

praiiqueparlaBanquedeF"rance'pour|esavancessurtitres,pourles§ommes
excédant celle qui correspond au prix du loyer de plus de deux termes

Le pr*nbff dispense le bailleur de clevoir mettre cette somme sur un compte

destiné spécialement et uniquement à ce depÔt

CLAUSE RESOLUTOIRE

Encasdenon.exêcution,totaleoupartielle,oudenon.respect,parlepreneur
de la clause oe destination, cu paiement à son échéance de l'un des ternres du loyer,

des charges et impoti àiupeiables par le bailleur, des travaux lui incombant, des

horaires d'ouverture porr"ni être imposés par urle réglementation ou Lln cahier des

;Àr;G;, de son outigalion d,assurante, de la sêcurité cle son personnel et des tiers,

du non-paiernent de frais de poursuite, le présent ball sera résilié de plein droit un

nrois apres Upe Sontmation dlexécuter ou Lln comtnandement de payer déllvré par

acteeXtra.jUdiciaireaUpreneuroUà.sonrepresentantlegal(etàl.administrateur
judiciaire également s'il en existe un à Çe moment-là) de régulariser sa situation A

peine de nullité, ce commanaement doit mentionner la dêclaration par le bailleur

d,user du bénéfice Oe ta présente clause ainsi que le dêlai ci'un mois imparti au

preneur pour regulariser la situation
Srlepreneurrefusaitd,évacuerleslieux,aprèsrésiliation,sonexpulsion

pourrait avoir lieu sans délai sur une simple ordonnance de référé rendue par le

[reslOent du tribunal luUiciaire competent, exécutoire par provision, nonobstatrt appel'

De plus. il encourrart une astreinte de cinquante euros (50,00 eur) par lour de retard ll

serait en outre debitey dirn. indemnitê d'occupation etablie forfaitairement sur la

base du loyer global de la dernière année de location ntaloré de cinquante pour cent

(s0%)
Encasderésiliationsuiteàundescascitêsci-dessus,àquelquemOment

que Ce soit pendant la durée c]u ba]l ou de ses renouvellement, la somme due ou

payéeàtitredegarantieparlepreneurresteraentoialltéacquiseaubailleuràtrtre
d,indemnitê, et sans excluie tous autres dommages et intérêts s'il y a lieu, nonobstant

le paiemenl ciû ll en iera rte même un mois après le non-respect d'une échéance, ou

égalementencasderêsjliationiudiciairependantlapériodedubailoUenCoursde
ses renouvellernents, ou en cas àe non-'esp"ct d'une des clauses du bail.

sauf en cas cle résiliation amiable (possibilité de versement d'une indenrnite)'

il ne sera jamais oo JrnolÀn,té par le baillàur En outre, et sans qu'il soit deroge à la

presente .1,u." résolutoire |e preneur s'engage forntellement, en cas de non-

paiement Oes toyers, Jes charges et des piestations, à régler tous les frais et

hororaires engages par Ie bailleul dans le cadre de toute procédLlre en recouvrement

que celui-ci serait obligé d'intenter'
Toute offre dé paiernent intervenant après la mise en cÊuvre de la clause

resoiutoire ne pourra faire obstacle à Ia résiliation du bail

Conformémentaudeuxièmealinéadel,a(icleL145-4lduCodede
commerce. lant que la réslliation ne sera pas constatee ou prononcée par Llne

dêcision de justice ayant acquis l'autorité de la chose jugée, le juge pourra,-en

accordant des délais Éans la lrmite de deux ans, suspendre la résiliation et les effets

de la Présenie clause.
En ourre, le bailleur poUrra demander la résiliation judiciaire ou faire constater

la résiliation de plein droit du bail

rpoUrdescausesantêrieuressoitau.lugementdelrquidationlr.rdiciaire,soitau
lugement d,ouverture d'une procedürà oe sauvegarcle ou de redressement

1uài"iuit* qui aurait precedé la Iiquidation iudiciaire ;

, --11\ l- -*--
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. pour defaut de paienrent des loyers ei charges afférents à une occupation
postêr'ieure au JUgenreot de liquidation Etant neanmoins précise que l'action
en résolution d'un contrat poLrr non-paierrent à l'échêance convenue est une
action fondêe sur le ciéfaut de paiement Cetle actton tombe sous le coup de
la suspension des poursuites individuelles contre le débiteur en procedure
^^il^^r:..^I-UIIEL L IVC,

L-es dispositions des arlicles L622-14 2" et R 641-21 du Code de commerce,
complétées prar I'articie R 622-13 dudtt Code prévoienl que le luge-commissaire
constate, a la demande de tout intéressê, la résiliatjon de plein droit des baux des
immeubles aflectés a l'activité dr.t fonds pour défaut de paiement des lovers et
charges postérieurs au jugement d'ouvertrrre de la procédure de sauvegarde,
redressement ou liquidation. cette demande s'effectuant par simple requête deposee
au greffe du tribunal. Toutefors le bailleur ne peut mettre cette procédure en ceLtvre
qu'au terme d'un délai de trois nrois à crlmpter du jugement. Dans un tel cas. selon la
jurisprudence actueile de la chami:re commerciale de la Cour de cassation, le juge-
commissaire doit se borner à constater la resiliation de plein droit du baii si les
conditions en sont rénnies et il ne peut accorder des délais de paiement.

rêXli S_UF Lâ vAL EUR A J o UTEE

Le bailleur déclare, en vertu des dispositions de l'a(icle 260 2' du Code
genéral des impôts, vouloir assulettir le bail à la taxe sur Ia valeur ajoutêe quisera â la
charge du preneur en sus du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les mains du
bailleur en nrènre temps que chaque règlernent, ce que le preneur en sa qualité
d'assujetti à cette taxe accepte en tant que de besoin.

ll reconnait avoir èle averti par le notaire soussigné qu'tl s'agit d'une option et
qu'ii devra souscrire auprès du service des impôts compétênt, la déclaration prévue à
l'arlicle 286 I 1'et 2o du Code général des impôts aux termes desquels :

"1' Dans !es quinze jours du commencement de ses opéralions, souscri/e all
bureat.t désigné par L)n arreté une déclaration conforme au modète fourni par
l'adntinistration. Une déclaration esl également obligatoire erl cas de cessaflon
d'entreprise ;

2' Fournrr, sur Lrn imprimé remis par l?dminrctratbîi, tous renseignemenls
relatifs à son activite professionnelle ;''

L'option à la taxe sur la valeur ajoutée prend effet le premier lour du mois au
cours duquel elle est formulée au service des impôts.

L'assujettissement du bail à la taxe sur la valeur ajoutée dispense du
paiement de la contributlon sur les revenus locatifs.

DROIT LEGAL DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le prenerrr benéficie d'un droit de prêférence en cas de vente du local, drort
de preférence régi par les ciispositions de l'aüicle L 145-46-1 du Code de commerce
qui en définit les moCalités ainsi que les exceptions.

ll est précisé en tant que de besoin que le caractère personnel du droit de
préference exclut toute substitution, à l'exception des dispositions de l'article L 321-5
dLr Code du lourisme aux ternres desquelles l'exploitani d'une résidence de tourisme,
située en zone de montagre, peut céder par écrit et à titre gratuit ce clroit à un
établissenrent pLrblic y ayant vocation, à une societé d'économie mixte, à une sociéte
publique locale ou à un opêrateur agréé par l'Etat.

L'article L 145-46-1 du Code de conrmerce dispose .

r7*i-ll) /-\\ 1\./ v\1 l\
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"Lorsque le s'tropriétaire ci'un local a usagL" contmercjal ou aftisanal envisagede vendre celur-ci' il elt inforrte te niàtaire y:ar leitre recommancJée avec demanded'avis de réce ption. 
:r:,,:,r,-:: y,,,11g,n n,,:rnre contrerécépr,ssé ou éntargement. Cettertotification doit, à peine de nutltlté, indiquer le prix ut' tii-ràiajilons de la verteenvisagee Elte vaut offre, de vente aitt pioi,t ou loc'ataire cà oir,riu, rlrspose cyrt, cjelatcl'un ntois à contpter de ra récept;ioit 

-die 
cetie offre pour se proiloncer. En ca-sdacceptatron re racataire.dspose. a colnprer ae h rJaie a,eÀuoide sa répoirse a,t:ailleur. d'un cjélai cle deux nois pour la reaJisatjon A* U ueitii,. Si ,fur" sa réponse. ilnotifie son intention le yc-oyrir a un prit, taccepta'tiolt'ià'ririo"u,ojre de roffre de

iz?i::;',,:i,l-''::!n- 
à t'obtention iu piot et te ctétai ài ,o,irisZtion de ta,*nr" À

toffrc des:el,l:;:,,::::.fl1,ce 
aetai, ta vente n,a pas été réatisée, t,acceptation cte

Dans /e cas ori le propriétaire clécide cle vendre à des conditions ou à ,n prixplus avantageux paur l'acquereur. ti-iitu,r" ouit, iorsqià'ià" oai,eur n,y a paspréarabrement procédé, notiftbr au rocata'ire dans /es formes prévues au prentieralinéa, à peinc rJe nuiljté de ra vente, ies cono.itio,?s et ce prix. éettu notification vautoffre de vente au profit du Jocataire. càtte onre ae ,eit[ é'st-àtaae penc]a,t Ltne

i{,:i-'ri:'r5':;tra 
conpter cte sa receptio,i t'on,, q,,i ,ià- pâl' itZ acciptoeauns cu

Le racataire qui accepte roffre atinsi ,otifiée dispose, à compter de ra datec.'efiv'oi de sa réponse au rsaiileur oL] etLt notaire, rl,un'aoiài' Je"æux mais pour rarealisation tle l'acte de vente_ Sr, dans sa réponse, il ,otifie san intention de recoLtrir àun prêt' l'acceplation par le locataire de |oire de vente 
"st 

suaorÀn nee à l,obte,tio,du prèt et re dérai de réarisation de ra ve,re est pofte à qiii* Àâi, si, a ,expirationde ce délai' la vente n'a pas ete reàisZà hcceptatiou'àà'tüiru'd, yente est sans
Les drsposif:r: 

,,q9. ,quatre premiers alinéas du prése,t article sontreproduites, à petne de nullrîé, aains chaque notification.
Le présent articre n'est pas appr',icabre en cas de cesslon unique de p/usèurslocaux r1'un ensentbre comnterciar,''de cesslon uniqtuà- æ"'iol,u* comt,erciau.xdislincls ou cre cession d'un racai ii*iierciat au copropriétaire d,un ensernbreconmercjar. il n'est pas nofi prus appricabte à ta cesslbn grobale t1,u, intmeubrecontprenant des rocaux cannterciaux tu à ta cessioti o:uï 

"nJut 
aLt conjoint dubailleur, ou à un ascendant ou un ,Je,s,ceidint au bajileur ou de-Jon conjoint , n,estpas /)o/) plus applicattlT,,lorsqtt'il 

,esl fail appiiication cru droit de préemptrcn instltué auxchapitres rer et il du titre rer cru rivre rt'âu code re t,urnaiiiÀà-o, , r,occasion del'aliértatio, cfun rsien sur re fanr\ernent r\e rli,tirt* L. z1s_1 1 du même code ,,

Le bai'eur bu1:r1",: d'un dro.it de priorité en cas de cession du bail droit depriorité régi par res di-spositions oe t'articrJ'l t+s-st au cooe ae commerce qui endefinit les mocjarites ce droit o" frioiità-n;est possible que si re preneur veut céderson bail alors qu'il a demandé à bénéficjerdà ses droits à la ;etruitJou a été admis aubénéfjce d'une pension d invaridrte ,tiriorà" irr le rêgime o,r..ri"n.e rnvaridrtê-décèsdes prcfessions artisanales ou des pror"."iol" industrielles et comnrerciales.

ES

:,"JJ:?:i..","j,ï,,.^".ï1'^1l.plîilrll:lr,etdesesrenouveilemenrséverrtuels,
ii'iji','."'.::9",:l:":?l' :,:::::" r-".'T;:;;,* ,;ï;",;1";;;"JJï"rff:li ".""1'ji-".i;;# il..5 :i:i ;:H?l"rJ ;ffi J.::feCentiOn âvanl rJê rÀrlico. r^ .,^-r^
:ï:xJ,ï."i1,',Ï,,1:.':: jl:^::l:^:.".,lrlii;,Ï;"# ; Ë;"ïï;ï'iff:",['l :"Ï:d'accord pour vendre et I intégratité o*. 

"lrJiii
preneur sur toutes autres personnes

r.1,vur vÇr rure eI r tnlegraltle des conditions de la vente.A egalite de prix et de conditions, le baitteur devra rjbailleur devra donner la préference au

Pour re cas ou re baiileur viendrait à vendre, outre res biens loués, d,autresbiens et droits immobiriers or"i n,oniluir ian, tu cadre ;; l; même opération

-..\\ l\\T\tL)
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d ensemble, le prix devra être ventile afin de pernrettre au preneLir d'exercer son droit
de preférence conventronnel sur les seuls biens loues.

En conséquence, le preneur aura 1e droit d'exiger que les murs dont il s'agit lui
soient verrdLrs par priorité a tout acquêreur, aux mênres conditions A cet effet, le
preneur aura un delar de trente (30) jours francs partant du jour de la reception de la
notification des ccndrtions de la vente projetée pour user de son droit de préference.
Si son acceptation n'est pas parvenue au bailleur dans ce dêlai. rl sera définitivement
déchu de son droit de preference

Le bailleur précise en lant que de besoin qr-re cette clause ne pourra louer en
cas de mutation a titre gratuit. mais s'engage à imposer à son dcrnataire oLr légataire
l'obligatton de respecter le pacte de préférence pour Ie cas où le donataire ou le
légataire voudrart disposer à titre onéreux du bien avant l'expiration du présent bail et
de ses renouvellements éventuels.

En outre. il esi convenu .

- qLr'en cas de disparition du barlleLrr avant le terme fixé pour l'expiration du
droit de préférence. ses ayant-droits et reprêsentants, mème s'ils sont incapables,
seront tenus d'exécuter I'obligation résultant de la présente clause Néanmoins, si Ie
bien est attribue, par partage ou ljcitation, à l'un des héritiers ou représentants du
bailleur, le preneur ne pourra exercer son droit de préférence qu'au cas ou
l'attributaire se déciderait à vendre ledit bien avant i'expiration du delar de validrté de
la présente clause.

- qu'en cas de vente aux enchères publiques, par adjudication volontaire ou
judiciaire, le bailleur ôu ses ayants-drolt et représentants seront tenus trente (30)
jours au nroins avant l'ad.ludication. de faire sonrmation au preneur par lettre
recornmandée avec demande d'avis de réception. de prendre connaissance du cahier
des charges avec indication des date, lieu et heure fixés pour I'adjudication. Dans ce
cas. le délai ci-dessus prévu pour I'option ne.jouera pas, ie preneur, pour bénéficier de
son droit de prêférence, devra déclarer son intention de se substituer au dernier
enchérisseur-aussilôt aprês I'extinction du dernier feu mettant lin à l'enchêre et avant
la clôture clu procès-verbal, sauf à tenir compte de l'éventuelle surenchère ou le droit
de préférence poLlrra de nouveau, le cas échéant. s'exercer. À defaut pour le preneur
de se porter ad.ludicataire de la manière sus-indiquée, le droit cie préfêrence lui
profitant sera définitivement purgé.

- que Ie droit de préférence conféré aux présentes est strictement personnel
au preneur et intransmissible de quelque maniere que ce soit. Nonobstant ce principe,
l'acte autlrentique de vente pourra cependant être réalisé au profil de toule société
civile que le preneur entendra substituer. Pour être opposable au bailleur, cette
subslitution r're pourra toulefols s'effectuer qu'au profit d'une société dont le caprtal
sera souscrit à concurrence d'au moins 50 % par les associés du preneur.

DECLARATIONS

Le bailleur déclare ce qui suit
ll n'est pas susceptible actuellement ou ulterieurenrent d'être l'objet de

poursuites ou de nresures pouvant entraîner l'expropriation totale ou partielle de ses
biens.

ll n'a lamais ete et n'est pas actuellement en etat de faillite, liquidation
ludiciaire, règlement judiciaire ou procêdure de sauvegarde.

ll n'est pas en état de cessatior.r de paiemer.lt
ll déclare en outre qu'il n'exrste aucun droit concêde par lui à un tiers, aucune

restriction d'ordre légal et plus généralement aucun empêchement quelconque de
nature à faire obstacTe au.r présentes

Le preneur atteste que rien ne peut limiter sa capacité pour I'exécution des
engagements qu'il prend aux termes des présentes, tl dÉclare notamment :

, qu'il n'est pas et n'a janrais été en etat de cessation de paiements. sous une
procedure de sauvegarde, liquidation judiciaire. règlement judiciaire.
redressennent, suspensron provisoire des poursuiies ou procédures
similaires ,

.-\
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. et qu'll ne se trouve pas dans Lln des cas d'incapacité prévr-rs pour l'exercice
d'une profession commerciale

ll est en outre précisé que la destination permise par le bail n'entre pas dans
le cadre des dispositions de larticle L 631-7 cJu Code de la construction et de
l'habitation et n'est pas prohibée par un quelconque règlenrer-rt.

IMMATRICULATION

Le notaire sor-rssignê a informé le preneur ce I'obligation qui lui est faite de
s'immatriculer au registre national des entreprses, ainsi qire des conséqriences du
défaut d'irnmatriculation telles que le risque de se voir refitser le benêfice du statut
des baux commerciaux, le droit au renouvellement du bail et Ie clroit à l'indenrnité
d'eviction.

Sr le prenerlr est dé1a immatriculé, il y aura |eu de déposer un dossier de
mod ification de l'immatriculation

L'jmmatriculation doit être effectuee au titre de celle effectivement permise et
exercée dans les lieux loués.

En cas de pluralité de preneurs dont l'un seul est exploilant, l'exploitant du
fonds béneficie du statr,rt des baux cotnmerciaux nrême en l'absence cf immatriculation
de ses copreneurs non exploitants. En cas de pluralite de preneurs exploitants,
I'immatriculation s'impose à chacun d'eux

Pour des epoux communs en biens et lorsque le fonds n'est effectivement
exploité que pat l'un d'entre eux, lui seul est tenu de s'immatriculer, Lorsque le fonds
est exploité par les deux époux, chacun d'eux doit être inrmatriculé.

En cas de décès du preneur personne physique, ses ayants riroit, bien que
n'exploitant pas le fonds, peuvent demander le maintien de l'immatriculation cJe leur
ayant cause pour ies besoins de sa succession.

En cas de dissolution du preneur personne morale un dossier de radiation
doit être déposé dans le mois de la clôture de la iiquidation.

Cette obligation disparaît Iorsque les parties optent expressérnent por-lr le
statut des baux commerciaux alors que le preneur tant dans son statut que dans son
activité ne remplit pas les conditions d'application autorratique de ce statut. Par suite
le bailleur ne pourra pas alors invoquer le fait que le preneur ne soit pas immatriculé
au registre national des entreprises

PRESCRIPTION

Par appiication des dispositions de l'afticle L 14s-60 du cocle de commerce,
les parties sont informees que la prescription des actions pouvant être exercées en
vertu des dispositions relatives au bail comnrercial est de dëux ans.

Le délai de prescription court du jour où le titulaire d'un droit a connu ou auraii
dù connaître les Taits permettant de l'exercer

L'action en résillation d'un bail contnrercial pour inobservation de ses clauses,
l'action en paiement des loyers, la demande du bailleur en exécution d'un congé ayant
pour objet l'expulsion de l'occupant. ne sont pas soumises à la prescription biennale

COPIE EXECUTOIRE

Une copie exécutoire des presentes sera remise au bailler-rr.

FRAIS HONORAIRES

Tolrs les frais. droits et honoraires du bail et tous ceux qui en seront ia suite
ou la conséquence, y conrpris le coût de la copie exécutoire à remettre au bailleLrr,
seront supportés par le bailleur qui s'y obllge

Chacune des parties, devra néannroins rembourser à I'autre les frais des
actes extra-judiciaires et les frais de justice motivés par des infractions aux présentes
dont elle serait Ia cause

Éa
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ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécutir:n des présentes et de leurs suites. les parties font election de
domicile savoir .

- Le bailleur en son siege social.
- Le preneur en son siège social

USAGË DE LA LETTRE RECOMMANDEE

Aux termes des dispositions de l'article R 145-38 du Code du con-rmerce.
lorsqu'une partie a recours à ia lettre recommanclée avec ôemande d'avis de
réception, dans la mesure ou les textes le permettent. la date de notification à l'egard
de celle qui y procede est celle de l'expédition de sa lettre et, à l'égard de celle à qui
elle est faite, la date de première présentation de la lettre. Lorsque la lettre n'a pas pu
être présentée à son destinataire, la demarche doit Étre renouvelée par acte
extrajudiciaire.

MEDIATION

Les parties sont informêes qu'en cas de litige entre elies ou avec un tiers,
elles pourront, préalablement à toute instance judiciaire. le soumeltre à un mediateur
qui sera designe et missionné par le Centre de médiation notariale donl elles
trouveront toutes les coordonnees et renseignements utiles sur le site.
https:i/www mediation. noiaires.fr.

CONCLUSION DU ÇONTRAT

Les pariies déclarent que les stipulations de ce contrat ont été, en respect des
dispositions imperatives de l'article 1104 du Code civil, negociees de bonne foi. Elles
affirment qu'il reflète I'équilibre voulu par chacune d'elles. le preneur n'etant pas un
partenaire commerciâl du bailleur pouvant impliquer une sournission de l'un vis-à-vis
de I'autre, en ce sens qu'ils n'ont pas de relations commerciales suivtes dans des
activités de production, de distribution ou de services.

COPIE EXECUTOIRE

Une copie êxêcutoire des présentes sera remise au bailleur.

DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

L'article 1112-1 du Code civil impose aux parties un devoir précontracluel
d'infornratiot't, qui ne saurait toutefois porter sur le prix. L'ensemble des inlormatlons
dont chacune des parties dispose, ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu
du présent contrat et dont l'inrporlance pourrait ètre déterminante pour le
consentement de l'autre, doit étre préalablement révéié

Les pa(ies reconnaissent être informées qu'un maneuement à ce devoir
serait sanctionnê par la mise en ceuvre de leur responsabilité, avec possibiiité
d'annulation du contrat si le consentenrent du cocontractant a été viciê.

Chacune des parlies déclare avoir rernpli ce devoir d'information prealable

Elles écartent de leur contrat les dispositions de l'article 1195 du Ccde civil
permettant la révision du contrat pour irnprévision, estimant que compte tenu du
contexte des présentes. cette renonciatron n'aura pas de consequences
déraisonnables à l'endroit de l'une des parlies. Par suite, elles ne pourrcnl pas
solliciter judiciairement ia renégociation des presentes s'il survrent un évenement
inrprévisible rendant I'exécLrtion excessivement onêreuse pour l'une d'entre elles.
Toutefois cette renonciation n'aura d'effet que pour les evenernents qui n'auront pas
êté prévus aux termes des présentes.

Le mécanisrr':e de l'inrprévrsion necessite un changenrent de circonstances
inrprévisible lors de la conclusion di-r ccntrat et qui rend I'exéculion du contrat
excessivement 0néreuse.
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Une ielle renonciation ne concerne pas le cas <je force majeure caractérisé
par i'irrésistibilite et I'imprévisibilité qui inrpliquent l'inrpossibilitê pour Ie débiteur
d'executer son obligaiion et dont seul le débiteur peut se prévaloir

Aux termes de l'arljcle 1218 du code civil "ll y a force ntajeure en matjère
corttrttr:lttelie lorsqtt'ttn événement echaStssant au cctntrôle du débiteur qut tle pouva1
être raisonnablement prévu lors r.ie la conclttsion rlu contrat et dant /es effels ne
peuvent etre évlés par des /Tlesures apprapriées, entpeche l'exécution cle sop
obltgation par le debiteur

Si I'empêchellte/tl esl ternporaire, lbxécuttsn de I'ot:ligattolt esl su,spendue à
noins qtte le retard qui en résulterait ne justifie la résolution du cantrat. Sr
I'empêchement est definitif le contral est ré.so/ri de plein clroil et ies par?ies sont
libérées de leurs obligations dans /es conditiorts prévues aux arlicles 1351 et 1351 -1 "

LOI NOUVËLLE ET ORDRË PUBLIC

Les parties sont averties que les dispositions d'ordre public d'ur-re loi nouvelle
s'appliquent aux contrats en cours au moment de sa pronrulgalion, sauf si la loi en
dispose autrement Les disposiiions d'ordre public sont celles auxqr-relies les parties
ne peuvent déroger.

MENTION SUR LA PRCITECTION DES DONNEE§.P-FRSONNELLES

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

Ce traltement est fondé sur le respect d'une obligation légale et l'exécution
d'une mission relevart de I'exercice de l'autorité publique déléguee par I'Etat dont
sont investis les notaires. officiers publics, conformement à l'ordonnance n"4s-2sg0
du 2 novembre '1 945.

Ces données seront susceptibles d'être transférées aux destirrataires
suivants

. les adnrinistratlons ou partenaires légalement habilités iels que la Direction
Génerale cjes Finances Publiques, ou, le cas eÇhêant, le livre foncier les
instances nolariales, les organisntes du notariat, les fichiers centraux de la
profession notariaie (Frchier Central Des Dernières Volontés Minutler Central
Électronique des Notaires, registre du PACS, etc ),

. Ies offices notariaux participant ou concourant a I acte,

. les établissements financiers concernés,

. les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales

. le Conseil supérieur du notariat olr son delégataire, pour la produciion des
statistiques permettant l'évaluation des biens immobiliers, en application dLr
décret n'2013-803 du 3 septenrbre 2013,

. les organismes publics ou privés por-rr cies opérations de vérification dans le
cadre de la recherche de personnalités poliliquement exposées ou ayant fait
lobjet de gel des avoirs ou sanctions, de la lulte contre le blanchiment des
capitatrx et le financer.r.rent du terrorisme Ces vérifications font I'objet d'un
transfert de données dans un pays situé hors de l'Union Européenne et
encadré par la signature de clauses contractuelles types de la Comnrission
européenne, visant à assurer un niveau de protection des données
substantiellement équivalent à celui garanti dans I Union Européenne

La corrmunication cle ces données à ces de siinataires peut être indrspensable
pour l'acconrplissement des activités notariales

Les documents permettant d'etablir, d'enregistrer et de publier les actes sont
conservês 30 ans à compter de la réalisation de l'ensemble cjes formalités L'acte
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autherrtique et ses annexes soni conservés 75 ans et 100 ans lorsque I'acte porle sur
des personnes nrineures ou majeures protégées. Les vérifications liées aux
personnalitès politiquetlent exposées. au blanchiment des capitaLrx et au financement
du tei-rcrisme sont conseryees 5 ans apres la fin de la relation cj'affaires

Conformément a la reglementation en vigueur relative à la protection des
donnees personnelles. les personnes peuvent denrander l'accès aux données les
concernant Le cas échéant, elles peuvent demander la rectification or-r l'effacement
de ceiles-ci, obtenir la limitation du traitement cie ces donnêes ou s'y opposer pour
des raisons ienant a leur situation particulière Elles peuvent egalement défrnir des
directives relatives à la conservation, à I'effacement et à la comrnunlcation de leurs
données personnelles apres leur décès.

L'Office notarral a designé un Délégué à la protection des données que les
personnes peuvent contacter à l'adresse suivante , cil@notaires fr.

Si les personnes estiment, après avoir contacté I'Office notarial, que leurs
droits ne sont pas respectés, elles peuvent introduire une réclamation aupres d'une
autorité européenne de contrôle, la Commission Nationale de l'lnformatique et des
Libertes pour la France

CERTIFICATION D'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que l'identité complète des parties dénonrmées
dans le présent document telle qu'elle est indiquée en tète des présentes à la suite de
leur nom ou dénomination lui a étê regulierement justifiée

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes. s'il en existe, font partie intégrante de la nrinute.
Lorsque l'acte est établj sur support papier les pieces annexées à I'acte sont

revêtues d'une mention constaiant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de i'acte et des annexes sont réunies par un procéde ernpêchant toute
su bstitutrort ou addrtion
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Si lacte est établi sur support electronique, la signatnre dtl notaire en ftn

d'acte vaut égaietnent pour ses annexes

DONT ÀCTE sur vinqt et un paqqs

ParaPhes

-'a<-t;-> -A D.-4 \ 11'1

Compretra nt-ffiouvê :J!\s
- barre tiree dans des blancs . ÿ]t1l
- blanc bâtonné : Sff$
- ligne entière tayée !0.§
- nonrbre raye : \ân!
- mot rayé . ÿ}nS

Fait et passé aux lieu(x), jour(s), mois et an ci-dessus indiqués'

Après lLcture faite. Ies parties ont srgné le présent acte avec le notaire

BAILLEUR

PRENEUR
LOCATAIRE

NOTAIRE en znd

NOTAIRE



E,N CONSÉQUENCE, :

LA RÉPUBLIQUE, FRANÇAISE MANDE E,T ORDONNE A TOUS
HUISSIERS DE JUSTICE SUR CE REQUIS DE METTRE LEDIT ACTE A
ÉxpcurroN,

AUX PROCUREURS GENERAUX ET AUX PROCUREURS DE LA
REPUBLIQUE PRES LES TRIBLTNAUX DE GRANDE INSTANCE D'Y
TENIR LA MAIN,

A TOUS COMMANDANTS ET OFFICIERS DE LA FORCE

PUBLIQUE DE PRE,TER MAIN FORTE LORSQU'ILS EN SERONT

LEGALEMENT REQUIS.

EN FOI DE QUOI, LA PRESENTE COPIE EXECUTOIRE ETABLIE
SUR VINGT-DEUX PAGES A ETE SCELLEE, SIGNEE ET DELIVREE A LA
SCI PPRM SAINT LEGER (propriétaire)

POUR COPIE EXECUTOIRE UNIQUE POUR BAILLEUR.
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