DOSSIER : ODOLANT/SARL SAINT LEO
NATURE : Renouvellement de bail commercial
DATE : 04/07/2019

REFERENCE : HG / AL

L'AN DEUX MILLE DIX-NEUF
LE QUATRE JUILLET

A RECU le présent acte authentique électronique a la requéte des parties ci-apres
identifiées, contenant : RENOUVELLEMENT DE BAIL COMMERCIAL.

BAILLEUR

PRENEUR



AUTRES INTERVENANTS

INTERVENTION DES CAUTIONS

PRESENCE - REPRESENTATION

PROJET D’ACTE
Les parties reconnaissent avoir regu préalablement a ce jour un projet du présent
acte et déclarent avoir regu toutes explications utiles.

Lesquels, préalablement au renouvellement du bail, faisant l'objet des présentes,
ont exposé ce qui suit :

EXPOSE PRELIMINAIRE

I. Conclusion dy bail commercial .

—~ =

Ce pau a été conclu pour une durée de neuf années entieres et consécutives a
compter du ler Avril 1990 pour se terminer le 31 Mars 1999.

Ce bail a été consenti et accepté moyennant un loyer annuel de dix-neuf mille
cents francs (19.200,00 Frs) payable mensuellement et d’avance le premier de chaque
mois. Lequel loyer a été stipulé révisable a I’expiration de chaque période triennale,
dans les conditions prescrites par le décret du 30 Septembre 1953, ledit loyer indexé sur
I’indice du cofit de la construction publié par PINSEE. L’indice de base étant celui du
3¢me trimestre de 1’année 1989 soit 929.
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II. Cession du bail commercial .

Le montant du loyer était alors de VINGT ET UN MILLE CENT SOIXANTE
HUIT FRANCS (21.168,00 Frs) par an.

IIL. Renouvellement du bail commercial ,

Ce bail a été conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives
compter du ler Avril 1999 pour se terminer le 31 Mars 2008.

Le montant du loyer était alors de VINGT ET UN MILLE HUIT CENT
CINQUANTE FRANCS et VINGT CENTIMES (21.850,20 Frs) par an.

IV. Cession du bail commercial .
Aux termes d’un acte sous semg prlve en date du 10 Octobre 2000, 1

7 oA o~ - ————— = - - -

le droit pour le temps qui en restait a courir sur le bail ci-dessus
visé.

V. Cession du bail commercial .
Aux termes d’un acte recu par " , notaire & ALENCON
(Orne), ", sus nommés, ont cédé a

leurs droits sur le bail ci-dessus

visé, reconduit tacitement depuis le 31 Mars 2008, terme fixé par le contrat initial,
conformément & ’article 1738 du code civil.

Le montant du loyer était alors de QUATRE MILLE HUIT EUROS (4.008,00 €)
par an,

Au jour du présent acte, le montant actuel du loyer est QUATRE MILLE CINQ
CENT QUARANTE-SEPT EUROS QUARANTE-HUIT CENTIMES (4.547,48 €) par
an.

VI-_Cession du fonds de commerce par_

Aux termes d’un acte sous semg pr1ve en date du 25 mai 2009, la société SAINT
LEO a acquis de ~ -3, le fonds de commerce, sus-visé, avec le
droit au bail correspondant aux locaux loués.

VII - Renouvellement de bail commercial

Aux termes d’un acte regu i le
28 mai 2009, ' ' ont gonne a vail a loyer, en
renouvellement du bail sus énoncé, a la SARL SAINT LEO, les locaux dont la
désignation suit.
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VIII — Cession de parts sociales de la SARL, SAINT LEO
Aux termes d’un acte sous seing privé en date du 27 juin 2012, ~°
h ) ont cédé les parts qu’ils détenaient dans la SARL SAINT LEO au

profit de

IX — Avenant au bail commercial

Aux termes d’un acte d’un acte regu par . .._____, notaire &
ALENCON, le 27 juin 2012, il a été procédé a un avenant au bail commercial dont s’agit
dans les termes ci- apres rapportés.

Monsieur e e p e e s
se substituer purement et simplement aux lieu et place de ” =~
en qualité de cautions solidaires du paiement des loyers dus par la SARL SAINT LEO au
BAILLEUR.

“déclarent :

- approuver la substitution de caution,

- se la tenir pour signifier, de fagon que ’ soient
déchargés de tout engagement concernant le bail commercial consenti & la SARL SAINT
LEQO, sus visé,

- dispenser le notaire sousszgne de faire la signification prévue a larticle 1690
du Code civil.

Tous les autres conditions du bail sus visé restent inchangées.

Apreés accord sur les conditions et le prix du loyer, les parties ont procédé au
renouvellement ainsi qu’il suit :

RENOUVELLEMENT DU BAIL
Par les présentes le BAILLEUR, donne a bail a loyer, en renouvellement du bail
sus-énoncé, conformément aux dispositions des articles L..145-1 et suivants du Code de
commerce, au PRENEUR, qui accepte,
Les locaux dont la désignation suit.

DESIGNATION

Sur la commune de ALENCON (Orne) 2 rue Saint Léonard .

Dans un immeuble sis commune d'ALENCON 2 rue Saint Léonard, les parties
suivantes dudit immeuble :

- au rez de chaussée : une salle de café sur rue, une petite salle, une cuisine,

Partie de la cour comprenant caveau et toilettes,

- au sous-sol : la totalité de la cave.

F1gurant au cadastre sous. les references sulvantes

Sect! | Nuniéro - | Lieudit: s S b hadad eal
BW |[230 2 rue Saint Léonard 01131
BW [312 rue Saint Léonard 44
Contenance totale 01175
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RIESERVE

Etant observé que les bailleurs auront un droit d’accés au dégagement situé sous
J’escalier desservant le 1 étage, dégagement situé a ’entrée de la cave louée au preneur,
comme il sera dit ci-apres.

Il est expressément convenu entre les parties que pour accéder & la partie de
I’immeuble non comprise au présent bail, les bailleurs n’auront aucun droit de passage ni
d’acces par les locaux compris aux présentes.

Monsieur et Madame ODOLANT devront donc faire leur affaire personnelle de
I’accés 4 la partie d’immeuble non loude, sans recours contre les preneurs. ’

Etant ici précisé que les bailleurs ont un accés 4 la partie qu’ils occupent au 1er
étage, par un escalier situé dans I’immeuble voisin cadastré sous les références section
BW n°667.

11 est expressément convenu que les bailleurs et leurs ayants droit et ayants cause
a un titre quelconque auront le droit d’accéder au compteur d’eau ayant trait aux locaux
non compris au présent bail afin de relever la consommation les concernant et pour si
besoin est, procéder a la coupure de 1’eau en cas de nécessité. Les bailleurs disposeront
ainsi d’une clef pour accéder a ladite cave dans laquelle se trouve ledit compteur.

DUREE

Le présent bail est consenti pour une durée de neuf anndes entieres et
consécutives a compter rétroactivement du ler mai 2018 pour se terminer le 30 avril 2027

Congé par le PRENEUR

Le PRENEUR a la faculté de donner congé a I’expiration de chaque période
triennale. Sauf dans les cas prévus par l'article L.145-4 alinéa 2 du Code de commerce,
aucune clause de bail ne peut y déroger. Ce congé doit étre adressé au BAILLEUR, soit
par lettre recommandée avec demande d'avis de réception soit par exploit d’huissier, au
moins six mois avant la fin de la période triennale.

Le PRENEUR a également la faculté de donner congé a tout moment mais dans
les formes et délai prévus & I'article L.145-9 du Code de commerce, lorsqu’il a demandé a
bénéficier de ses droits a la retraite du régime social auquel il est affilié ou qu’il est admis
au bénéfice d'une pension d'invalidité atiribuée dans le cadre de ce régime social. Il en est
de méme pour ses ayants droit en cas de décés du preneur.

Congé par le BAILLEUR

Le BAILLEUR a la faculté de donner congé a l'expiration de chaque période
triennale, afin de construire, de reconstruire ou de surélever l'immeuble existant, de
réaffecter le local d'habitation accessoire a cet usage, de transformer & usage principal
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
immobilidre et en cas de démolition de I'immeuble dans le cadre d'un projet de
renouvellement urbain.

CHARGES ET CONDITIONS
Le présent renouvellement de bail a lieu aux mémes charges et conditions que
celles stipulées dans le précédent renouvellement du bail d’origine du 24 mars 1999 et
dans celles stipulées dans le renouvellement de bail du 28 mai 2009, et ci-apres
littéralement rapportées.
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CHARGLELS ET CONDITIONS RESULTANT DU RENOUVELLEMENT
DE BAIL DU 28 MA12009

DESTINATION DES LIEUX

Les parties déclarent expressément modifier le bail d’origine en date du 24 Mars
1999 en ce qui concerne la destination des lieux loués, et donner leur accord sur la
nouvelle rédaction ci-dessous :

LE BIEN présentement loué devra servir au PRENEUR exclusivement &
l'exploitation d'un fonds de commerce de CAFE — BAR — BRASSERIE — SNACK —VENTE
DE PRODUITS DU TERROIR, VENTE DE PETITS OBJETS DE DECORATION ET DE
MEUBLES DE DECORATION,— VENTE DE FLEURS COUPEES ET DE
DECORATIONS FLORALES — ORGANISATION DE SOIREES MUSICALES ET
CULTURELLES sous réserve de la mise en oeuvre des dispositions de I'article L.145-47
du Code de commerce ouvrant au PRENEUR la possibilité d'adjoindre & l'activité ci-
dessus prévue des activités connexes ou complémentaires.

CHANGEMENT D’ACTIVITE

En application des articles L. 145-47, L. 145-48 et L. 145-49 du Code de
commerce, LE PRENEUR aura la possibilité de demander au BAILLEUR, par acte
extrajudiciaire, s’il est autorisé a exercer dans ces lieux une ou plusieurs activités
différentes que celles prévues au bail. Cette demande comportera & peine de nullité,
Pindication des activités envisagées, et sera dénoncée aux créanciers inscrits sur le fonds
de commerce, par acte extrajudiciaire.

LE PRENEUR fera son affaire personnelle, de fagon que LE BAILLEUR ne soit
Jamais inquiété ni recherché a ce sujet, de toutes réclamations ou contestations qui
pourraient survenir du fait de son activité dans ces locaux.

Etant ici précisé qu'un tel changement d'activité peut motiver le paiement, & la
charge du PRENEUR, d'une indemnité égale au montant du préjudice domt LE
BAILLEUR établirait l'existence.

Enfin, conformément aux dispositions de ['article L. 145-50 du Code de
commerce, LE BAILLEUR, constatant un tel changement d’activité, aura la possibilité,
en contrepartie de l'avantage procuré, de demander au moment de la transformation, la
modification du prix du bail sans qu'il y ait lieu d'appliquer les dispositions des articles
L. 145-37 a L. 145-39.

CHARGES ET CONDITIONS GENERALES

I- CONCERNANT LE PRENEUR

Le présent renouvellement de bail est fait sous les charges et conditions
ordinaires et de droit en pareille matiére et notamment sous celles suivantes que LE
PRENEUR s'oblige a bien et fidélement exécuter & peine de tous dépens et dommages-
intéréts et méme de résiliation des présentes, si bon semble au BAILLEUR.

ARTICLE 1 — ETAT DES LIEUX

LE PRENEUR prendra les locaux loués dans l'état ot ils se trouveronmt au
moment de [’entrée en jouissance, sans pouvoir exiger du BAILLEUR aucune remise en
état, ni réparation,, ni aucun travail, ni lui faire aucune réclamation quelconque & ce
sujet, et sans pouvoir exercer aucun recours contre le BAILLEUR pour vices de
constructions, dégradations, voirie, insalubrité, humidité, infiltration, cas de force
majeure et foutes autres causes quelconques intéressant ['état des locaux loués.
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LE PRENEUR se déclarant prét a supporter tous inconvénients en résultant et a
effectuer, a ses frais, toutes les réparations et remise en état que nécessiterait 1'état des
lieux, méme celles nécessitées par la vétusté et ['usure.

Dans le mois de I’entrée en jouissance, il sera dressé contradictoirement entre les
parties, un état des lieux aux frais du PRENEUR. A défaut de cet état des lieux, le
PRENEUR sera réputé avoir regu les lieux en parfait état, sans que, postérieurement il
puisse établir la preuve contraire.

ARTICLE 2 — ENTRETIEN — REPARATIONS

LE PRENEUR devra entretenir, pendant tout le cours du bail, les lieux loués
constamment en bon état de réparations locatives et d'entretien, notamment les peintures,
Jfermetures, ferrures, plomberie et autres.

L'entretien en excellent état de propreté et de présentation de la devanture de la
boutique sera entiérement & sa charge, en ce compris, le cas échéant, rvideau de
Jfermeture, porte, boiserie, vitrine, etc.

Les peintures devront étre refaites tous les cing (5) ans.

Les fermetures métalliques seront maintenues en état de graissage soigneux.

Il entretiendra également les robinets d'eau et de gaz en bon état de
fonctionnement et généralement fera son affaire personnelle de l'entretien, de la remise
en état et de loutes réparations de quelque nature qu'elles soient, et méme de tous
remplacements qui deviendraient nécessaires. Le tout relativement aux plomberie,
fumisterie, menuiserie, serrurerie, appareils électriques, de chauffage, d’eau, carrelages,
marquises, peinture, cuvette des W.C., appareils de chasse d’eau, évier, robinetterie,
parquets, et , en général, & tout ce qui pourra garnir les lieux loués, sans aucune
exception ni réserve, et sans que l’énonciation qui précéde puisse étre interprétée comme
une reconnaissance par les propriétaires de [existence dans les lieux loués des
accessoires auxquels ces énonciations se rapportent.

ARTICLE 3 — GARANTIE

LE PRENEUR garnira et tiendra constamment garnis tant la boutique que les
autres locaux, de matériel, marchandises, objets et effets mobiliers, en quantité et de
valeur suffisantes pour répondre en tout temps du paiement du loyer et de l'exécution de
toutes les conditions du bail.

ARTICLE 4 — CONDITIONS GENERALES DE JOUISSANCE

LE PRENEUR devra jouir des lieux louds en bon pére de famille suivant leur
destination.

EXPOSITION AUX FENETRES
1l ne pourra exposer ni caisses, ni pots de fleurs, ni linges, objets quelconques,
aux murs et fenétres de I'immeuble. '

TROUBLES

1l veillera a ne vien faire qui puisse apporter aucun trouble de jouissance aux
autres aux voisins ; notamment, il devra prendre toutes les précautions nécessaires pour
éviter tous bruils, odeurs et fumées et pour empécher l'introduction et l'existence de tous
animaux ou insectes nuisibles tels.

SURVEILLANCE DU PERSONNEL

1l devra exercer une surveillance constante sur son personnel, veiller a sa bonne
tenue, faire en sorte qu'il ne trouble pas les voisins par des cris, des conversations, des
chants ou de toute autre maniére.
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1l ne pourra avoir dans les lieux loués aucun chat, chien, perroquet ou autre
animal pouvant incommoder les voisins par ses cris ou la mauvaise odeur qu’il
dégagerait, a peine de dommages intéréts et méme de résiliation des présentes, si bon
semble au BAILLEUR.

RAMONAGE — CHAUFFAGE

1l devra faire ramomer & ses frais, par l'entrepreneur du propriétaire, les
cheminées, poéles, fourneaux et conduits de fumées pouvant desservir les lieux loués,
foutes les fois qu'il sera nécessaire suivant les prescriptions administratives et en fin de
bail (une fois par an).

CHARGES DE VILLE, DE POLICE ET AUTRES

1l devra satisfaire a toutes les charges de ville, de police, réglementation
sanitaire, voirie, salubrité, hygiéne, ainsi qu'a celles pouvant résulter des plans
d'aménagement de la ville et autres charges dont les locataires sont ordinairement tenus,
de maniére que LE BAILLEUR ne puisse aucunement étre inquiété ni recherché o ce
sujet,

En particulier, il ne devra rien faire personnellement dans les lieux loués, qui
puisse faire tomber les propriétaires sous 'application de la législation en matiére
d’habitation insalubre.

1l est expressément convenu que les BAILLEURS n’entendent n’étre tenus qu’au
clos et au couvert, a 'exclusion de toutes autres réparations ou travausx.

1l supportera toutes les réparations qui seraient rendues nécessaires par suite du
défaut d’exécution des réparations locatives ou d’entretien, ou de dégradations résultant
de son fait ou de celui de sa clientéle ou de son personnel,

A DUexpiration du bail, il rendra le tout en bon état de réparations, d’entretien et
de fonctionnement.

1l sera responsable de tous accidents et avaries quelconques qui pourraient
résulter de tous services et installations de I'immeuble.

Si pour une cause quelconque, le remplacement des installations ou appareils
dont il est parlé ci-dessus devenait nécessaire méme par suite d’'usure, de vétusté, de
Jorce majeure ou d’exigence administrative, il serait entiérement & la charge du
PRENEUR, sans recours conte le BAILLEUR,

Si, au cours du bail, I’Administration ou une entreprise concessionnaire d’un
service public ( par exemple Eau, Gaz, Electricité, Téléphone) venaient & exiger une
quelconque modification aux lieux loués ou aux installations du service concédé, les frais
de ces modifications seraient intégralement supportés par LE PRENEUR.

1l en serait ainsi, entre autre, si Electricité de France demandait que soient
effectués des travaux modificatifs a linstallation d’électricité pour metire celle-ci en
conformité avec les normes exigées par les régles de sécurité.

1l est en outre spécialement stipulé et convenu que les travaux, aménagement et
réparation quelconques qui pourraient étre nécessités par le respect de la réglementation
législative et réglementaire notament en matiére de sécurité et d’hygiéne ou pour le
respect de la législation du travail seront supportés par les PRENEURS qui s’y obligent
expressément,

Le PRENEUR fera son affaire personnelle, de maniére que le BAILLEUR ne soit
Jamais inquiété ni recherché a ce sujet, de toutes réclamations ou contestations qui
pourraient survenir du fait de son activité dans les lieux loués. Il aura a sa charge toutes
les transformation et réparations nécessitées par I’exercice de son activité.
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Il ne pourra vien faire ni laisser faire qui puisse détériorer les lieux loués, et
devra prévenir sans aucun retard, et par écrit, sous peine d’en étre tenu personnellement
responsable le BAILLEUR de toute atteinte qui serait portée a la propriété et de toutes
dégradations et détériorations qui viendraient & se produire dans les lieux loués et qui
rendraient nécessaires des travaux incombant au BAILLEUR.

VENTES PUBLIQUES

En aucun cas, méme aprés décés, ou en vertu d’une décision de justice, il ne
pourra étre procédé dans les locaux loués & aucune vente publique de meubles ou autres
objets mobiliers.

ABUS DE JOUISSANCE .

D'une fagon générale, le PRENEUR ne pourra commelire aucun abus de
Jjouissance, sous peine de résiliation immédiate du présent bail, alors méme que cet abus
n’aurait été que provisoire et de courte durée.

ARTICLE 5 —CONDITIONS SPECIALES A LA BOUTIQUE

OUVERTURE — ACHALANDAGE

La boutique devra étre tenus constamment ouverte et achalandée sans possibilité
de cesser de l'affecter & la destination ci-dessus indiquée. Toutefois, LE PRENEUR
pourra les fermer pendant la période des vacances, pour la durée en usage dans la
profession et, selon les mémes usages, opérer les fermetures hebdomadaires.

VITRINES

Il devra garnir avec goiit les vitrines de la boutique, vues de lextérieur, et les
tenir bien éclairées dés la tombée du jour jusqu'a la fermeture, sauf bien entendu
prescriptions administratives coniraires.

ETALAGE EXTERIEUR — EVENTAIRE

Il ne pourra étre fait, en dehors de la boutique, sur la voie publique, aucun
étalage, éventaire de marchandises ou autre installation de cette nature, et le PRENEUR
ne devra laisser séjourner aucun objet sur le trottoir.

INSTALLATIONS EXTERIEURES _

1l ne pourra faire aucune installation de marquises, vérandas, auvents, stores
extérieurs quelconques, sans le consentement expres et parv écrit du BAILLEUR et apres
avoir obtenu les autorisations administratives nécessaires.

Dans le cas o une telle autorisation lui serait accordée, il devra maintenir
U'installation en bon état d'entretien et veiller & sa solidité pour éviter tout accident.

Les autorisations qui seraient données par LE BAILLEUR ne pourront, en aucun
cas, engager sa responsabilité en raison des accidents qui pourraient survenir a qui que
ce soit, en raison desdites installations.

ENSEIGNES

Il pourra installer une enseigne extérieure portant son nom et la nature de son
commerce. Cette enseigne ne pourra étre posée que sur la fagcade au droit de la boutique
louée et sans pouvoir déborder cette fagade. Il ne pourra mettre aucun écriteau sur la
Jacade.

Il veillera d& ce que les enseignes qu'il aurait placées soient toujours solidement
maintenues. 1l sera seul responsable des accidents que leur pose (qui sera en tout état de
cause a ses frais, risques et périls) ou leur existence pourraient occasionner.

En fin de bail, il aura le droit d'indiquer son changement de domicile par une
affiche ou calicot apposé sur la facade de la boutique.
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1l ne pourra effecteur dans les locaux aucun travail bruyant d’emballage ou
autre,

ARTICLE 6 — JOUISSANCE DES LOCAUX A USAGE D’HABITATION

Bien que la location résultant des présentes soit, dans son ensemble,
commerciale, ainsi qu’il a été déja dit ci-dessus, le PRENEUR devra, pour la jouissance
des locaux a wusage d’habitation, les occuper dans les conditions d'une location
bourgeoise, et conformément aux usages généraux.

ARTICLE 7— CHANGEMENT DE DISTRIBUTION —~ MODIFICATION MATERIELLE
DES LIEUX

LE PRENEUR ne pourra faire dans les lieux loués aucune construction ni aucun
percement de murs, cloisons et planchers, ni aucun changement de distribution ou
installations sans le consentement exprés et par écrit du BAILLEUR.

Les travaux qui seraient autorisés par celui-ci seront faits aux frais du
PRENEUR sous la surveillance et le contrdle de l'architecte du BAILLEUR dont les
honoraires et vacations seront payés par ledit PRENEUR,

LE BAILLEUR se réserve la faculté, a la fin du bail, de demander la remise des
lieux dans leur état primitif, aux frais du PRENEUR, dans les conditions indiquées au
paragraphe 8 ci-aprés.

ARTICLE 8 — AMELIORATIONS

Tous travaux, améliorations, embellissements, installations et décors qui seraient
Jaits dans les lieux loués par LE PRENEUR, méme avec l'autorisation du BAILLEUR,
pendant le cours du bail (y compris tous appareils placés par LE PRENEUR pour ['usage
desdits lieux a l'exception cependant des appareils mobiles et ceux simplement boulonnés
ou vissés) et d'une maniére générale toutes installations a demeure faites par LE
PRENEUR, resteront en fin du présent bail, a quelque époque et de quelque maniére
qu'elles arrivent, la propriété du BAILLEUR, sans indemnité quelconque de sa part,

LE BAILLEUR aura toujours le droit, sauf s’il a autorisé les travaux, de préférer
exiger le rétablissement des lieux dans leur état primitif, aux frais exclusif du PRENEUR.

LE PRENEUR ne pourra plus supprimer les travaux ainsi exécutés au cours des
présentes, sans le consentement du BAILLEUR, lesdits travaux se trouvant incorporés
l'immeuble du fait de leur exécution et LE PRENEUR perdant tous droits de propriété &
leur égard.

ARTICLE 9 — TRAVAUX

LE PRENEUR souffrira que LE BAILLEUR fasse, pendant le cours du bail, aux
locaux loués, quelles qu'en soient l'importance et la durée, alors méme que celle-ci
excéderait quarante jours, et sans pouvoir prétendre & aucune indemnité, interruption ou
diminution de loyer, a la condition qu'ils soient exécutés sans interruption, et notamment
tous travaux de réparation, reconstruction, surélévation, agrandissement ainsi que fous
travaux aux murs mitoyens et passages de canalisations, poses de poteaux, piliers, et,
également, tous travaux d’améliorations ou constructions nouvelles que LE BAILLEUR
estimerait nécessaires utiles, ou méme convenables de faire exécuter.

1l est néanmoins précisé que la présente disposition ne s'applique qu'aux travaux
qui seraient rendus nécessaires par le bon entretien de l'immeuble et ne s'étend pas aux
travaux que LE BAILLEUR jugerait simplement utile de faire effectuer, notamment aux
travaux d'amélioration et aux constructions nouvelles. Mais & ce sujet, il est rappelé que
LE PRENEUR ne pourra melttre aucun obstacle aux travaux que le propriétaire se
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proposerait d'entreprendre et qui auraient pour objet d'améliorer le confort de
l'immeuble.

A ce sujet, notamment, il est rappelé que LE PRENEUR ne pourra mettre
obstacle aux travaux que le propriétaire se proposerait d’entreprendre, et qui auraient
pour objet d’améliorer le confort des locaux loués, ainsi que les prescriptions de I’article
8 de la loi n°64-1278 du 23 Décembre 1964, la liste de ces travaux étant celle établie par
le décret n°64-1357 du 30 Décembre 1964.

1l ne pourra, non plus, s'opposer aux travaux dont l'immeuble pourrait étre
l'objet dans le cadre de la loi n°62-903 du 4 Aoiit 1962, tendant a faciliter la restauration
immobiliére.

LE PRENEUR devra également supporter tous les travaux qui seraient exécutés
sur la voie publique ou dans les immeubles voisins quelque géne qui puisse en résulter
pour l'exploitation de leur commerce ou pour pénétrer dans les lieux loués sauf leur
recours contre l'administration, l'entrepreneur des travaux, les propriétaires voisins ou
contre qui il y aura lieu, mais en laissant toujours LE BAILLEUR hors de cause.

Enfin, il supportera tous les travaux de ravalement, travaux a l'occasion desquels
ses enseignes pourront étre déplacées a ses frais.

ARTICLE 10— IMPOTS PERSONNELS

LE PRENEUR acquittera ses contributions personnelles, contribution mobiliére,
patente, et généralement tous impdts, contributions et taxes auxquels il est et sera
assujetti personnellement et dont les propriétaires pourraient étre responsables pour lui
a un titre quelconque et il devra justifier de leur acquit au BAILLEUR a toute réquisition,
et notamment, a l'expiration du bail, avant tout enlévement des objets mobiliers, matériel
et marchandises.

ARTICLE 11 — IMPOTS FONCIERS

Les impots fonciers afférents aux locaux loués seront supportés et acquittés par le
PRENEUR qui s’y oblige, a titre de complément de loyer. Les parties conviennent que la
part a leur charge est fixée d’un commun accord au tiers de la totalité de 1'imposition de
l’ensemble de I'immeuble.

ARTICLE 12 — ASSURANCES

LE PRENEUR devra faire assurer auprés des compagnies d'assurances
Jfrangaises notoirement solvables contre l'incendie, les risques professionnels de son
commerce, ses objets mobiliers, matériel et marchandises, les risques locatifs, recours
des voisins, dégdts des eaux, explosion du gaz, bris de glaces et généralement tous autres
risques ; il devra maintenir et renouveler ces assurances pendant toute la durée du bail,
acquitter régulierement les primes et cotisations et justifier du fout a toute réquisition du
propriétaire.

Ainsi qu’il a été stipulé précédemment, si ['activité exercée par le preneur
entrainait, soit pour le bailleur, soit pour les voisins, des surprimes d’assurances, celui-ci
devrait rembourser aux intéressés le montant de ces surprimes.

Dans le cas d’incendie, les sommes qui seront dues au PRENEUR par la ou les
compagnies d’assurances, formeront aux lieu et place des objets mobiliers et du matériel,
et jusqu’au remplacement et au rétablissement de ceux-ci, la garantie du BAILLEUR, les
présentes valant transport en garantie a celui-ci de toutes indemnités d’assurances,
Jjusqu’a concurrence des sommes qui lui seraient dues, tous pouvoirs étant donnés au
porteur de la copie exécutoire des présentes pour faire signifier le transport a qui besoin
sera.
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ARTICLE 13 — VISITE DES LIEUX

EN COURS DE BAIL

LE PRENEUR devra laisser LE BAILLEUR, son représentant ou son architecte
et tous entrepreneurs ou ouvriers, pénétrer dans les lieux loués et les visiter pour
constater leur état toutes les fois que cela paraitra utile, sans que les visites puissent étre
abusives, a charge, en dehors des cas urgents, de prévenir au moins 24 heures a l'avance.

1l devra également laisser faire tous travaux nécessaires et laisser pénétrer dans
les lieux les ouvriers ayant a effectuer tous travaux jugés utiles par LE BAILLEUR ou les
PROPRIETAIRES voisins.

EN CAS DE VENTE ET EN FIN DE BAIL

En cas de mise en vente des locaux, le PRENEUR devra laisser visiter lesdits
lieux tous les jours de 15 heures jusqu’a 19 heures, sans interruption.

Cette faculté pourra étre renouvelée autant de fois qu’il plaira au propriétaire,
tant que les lieux loués ne seront pas vendus, et elle profitera a tous les propriétaires
successifs.

Le PRENEUR devra laisser visiter les lieux loués pendant les six mois qui
précéderont D’expiration du bail, dans les mémes conditions que ci-dessus, et devront
pendant ce temps, laisser le BAILLEUR apposer sur la boutique un écriteau ou une
enseigne indiquant que les locaux sont & louer, ainsi que le nom et ’adresse de la
personne chargée de la location.

Dans ces divers cas, les visites pourront avoir lieu par toutes personnes munies
d'une autorisation écrites du BAILLEUR ou de leur représentant.

Dans le cas, ot par le fait du PRENEUR, le propriétaire n’aurait pas pu metire
en location et laisser en visiter les lieux loués, en faire la livraison & un nouveau
locataire ou les occuper lui-méme, si telle était son intention, il aurait droit ¢ une
indemnité au moins égale a un terme de loyer, sans préjudice de tous dommages-intéréts
et de toutes sommes qui pourraient étre dues & un titre quelconque.

ARTICLE 14 —~ DEMOLITION DES LIEUX LOUES — EXPROPRIATION

Dans le cas on, pour une cause quelconque, ( vices de construction, reculement,
alignement, ect...) et pour toute autre cause indépendante de la volonté du BAILLEUR,
les lieux loués viendraient & étre démolis ou détruits, entiérement ou partiellement, le
présent bail sera vésilié purement et simplement sans indemnité a la charge du
BAILLEUR.

Le présent bail sera également résilié purement et simplement, sans indemnité a
la charge du BAILLEUR, en cas d'expropriation pour cause d'utilité publique.

ARTICLE 15 — TAXES LOCATIVES

Le PRENEUR devra rembourser au BAILLEUR, en méme temps que chaque
terme de loyer, les taxes locatives ainsi que les différentes prestations et fournitures que
les propriétaires sont en droit de récupérer contre les locataires et, notamment, celles
énumérées a larticle 38 de la loi du 1¢" Septembre 1948, 1l acquittera en outre le droit au
bail et la taxe additionnelle.

Page 12



ARTICLE 16 — INTERRUPTION DANS LE SERVICE DES INSTALLATIONS DES LIEUX
LOUES

Dans le cas d'interruption dans le service des diverses installations des locaux,
LE PRENEUR ne pourra réclamer aucune indemnité au BAILLEUR qu'elles que soient la
cause et la durée de l'interruption. Mais LE BAILLEUR, de son coté, devra faire le
nécessaire pour limiter cette interruption au minimum & moins qu'il ne soit en son
pouvoir de la faire cesser.

ARTICLE 17 — CHANGEMENT D’ETAT

Le changement d’état des locataires devra étre notifié au BAILLEUR dans le
mois de 1’événement, sous peine de résiliation des présentes, si bon semble audit
BAILLEUR, et sous réserve de la notification prescrite par I'article 1690 du Code Civil

ARTICLE 18 — ENGAGEMENT DIRECT EN CAS D’APPORT EN SOCIETE

Dans le cas ot le PRENEUR viendrait a faire apport a une société du fonds de
commerce qu’il exploite dans les lieux loués, ladite société devra prendre I'engagement
direct envers le propriétaire, tant pour le paiement du loyer et de ses accessoires, que
pour [’exécution des conditions du présent bail, afin que les propriétaives puissent
exercer tous leurs droits et actions contre la société, le tout sous peine de résiliation des
présentes si bon semble au BAILLEUR, et sous réserve de la notification prévue a
Uarticle 1690 du Code Civil.

En cas d’apport a une Société a Responsabilité Limitée, le BAILLEUR pourra
exiger de chaque associé la souscription a son profit d'un engagement solidaire et
personnel ou d'un cautionnement pour le paiement des loyers et accessoires et
lexécution des conditions des présentes, et, en cas de refus, il pourrait demander la
résiliation du bail,

En cas de cession a une Société a Responsabilité Limitée, I'acte devra contenir
l’engagement personnel,solidaire de chaque associé ou un cautionnement par ceux-ci
pour le paiement des loyers et accessoires et I’exécution des conditions des présentes,
sous peine de résiliation du présent bail, si bon semble au PRENEUR.

Les stipulations qui précédent, relatives au cas d’apport a une Société a
Responsabilité Limitée ou de cession a une société de méme nature, ne dispensent pas la
société bénéficiaire de I’apport ou la société cessionnaire de fairve signifier acte,
conformément a 'article 1690 du Code Civil, sauf dispense expresse par acte notarié.

ARTICLE 19 — CESSIONS — SOUS-LOCATIONS

LE PRENEUR ne pourra, dans aucun cas, et sous aucun prétexte, céder son droit
au présent bail, en totalité ou en partie, si ce n'est a son successeur dans son commerce,
mais en totalité seulement, & charge, en ce cas, de demeurer garant et vépondant
solidaire avec le cessionnaire et tous occupants successifs, du paiement des loyers et
accessoires et de I'exécution des conditions du bail.

Dans toutes les cession, le cessionnaire devra s’engager directement envers le
BAILLEUR, et une copie exécutoire de chaque cession devra étre remise au BAILLEUR,
sans frais de déplacement pour lui, dans le mois de la signature, le tout a peine de nullité
de la cession a I’égard dudit BAILLEUR et de résiliation des présentes, si bon semble &
ce dernier, le tout indépendamment de la signification prescrite par I'article 1690 du
Code Civil, sauf dispense par acte notarié,
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En outre, toute cession devra avoir lieu moyennant un loyer égal a celui des
présentes et de tous actes modificatifs ultérieurs lequel loyer sera stipulé payable
directement au propriétaire.

Le PRENEUR ne pourra, en aucun cas, sous-louer des locaux, en tout ou en
partie, sous quelque forme que ce soit, ni les préter méme a titre gratuit.

Néanmoins, s'il venait a mettre son fonds de commerce en location gérance, il
pourrait faire une sous location des lieux au locataire gérant, a condition que celle-ci
S80It un accessoire du contrat de gérance.

Toute cession ou sous-location devra avoir lieu par acte notarié auquel LE
BAILLEUR sera appelé. Cet acte sera regu par ['un des notaires de la SCP dénommée
en-téte des présentes.

ARTICLE 20 — TOLERANCES

Toutes tolérances au sujet des conditions des présentes et des usages qu'elles
qu'en auraient pu étre la fréquence et la durée, ne pourront jamais étre comsidérées
comme modification ni suppression de ces conditions et usages.

ARTICLE 21 — LOIS ET USAGES LOCAUX

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties entendent se soumettre
aux lois et usages locaux.

ARTICLE 22 — LOYER ET FIN DE BAIL

Si par erreur, pendant les six mois suivant l'expiration du bail, une quittance de
loyer était présentée et payée, il n'en résulterait pas pour autant que le présent bail a été
prorogé ou s'est trouvé renouvelé par tacite reconduction, sauf, bien entendu, l'effet de
toutes dispositions légales en la matiére.

ARTICLE 23 — REMISE DES CLEFS

LE PRENEUR devra remetire les clefs des locaux ainsi qu'éventuellement celle
de l'immeuble, dés son déménagement effectué, qu'elle qu'en soit la date, fiit-elle
antérieure a la fin du bail, nonobstant tout prétendu délai de faveur, d'usage ou de
tolérance qui ne pourra en aucun cas étre invoqué ou admis au mépris de la présente
stipulation.

La remise des clefs par le locataire et leur acceptation par LE BAILLEUR ne
portera aucune atteinte a son droit de répercuter contre le locataire le cofit des
réparations de toute nature dont ce dernier est tenu suivant la loi et les clauses et
conditions du bail.

ARTICLE 24 — SIGNIFICATIONS

Par dérogation aux dispositions du décret sus-énoncé du 30 Septembre 1953,
toutes significations, demandes et autres prévues par ce décret ne seront valablement
faites qu’a la personne du BAILLEUR et a son domicile

II- CONCERNANT LE BAILLEUR

ARTICLE 25

De son coté, LE BAILLEUR s'oblige a tenir les lieux loués clos et couverts selon
l'usage mais sans que cette obligation déroge en quoi que ce soit a tout ce qui a été dit ci-
dessus et notamment aux obligations mises a la charge du PRENEUR en ce qui concerne
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les travaux qui deviendraient nécessaires aux devantures, vitrines, volets et rideaux de la
boutique.

ARTICLE 26 — NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

LE BAILLEUR ne garantit pas LE PRENEUR et, par conséquent, décline toute
responsabilité dans les cas suivants :

a) En cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement de
troubles apportés par des tiers par voie de fait.

Le PRENEUR accepte expressément cette dérogation a toute jurisprudence
contraire qui pourrait prévaloir.

b) En cas d'interruption, ainsi qu'il a été dit ci-dessus a l'article 16 ci-dessus,
dans le service des installations des lieux loués, étant précisé ici qu'il s'agit des eaux, de
l'électricité et de tous autres services provenant, soit du fait de l'administration qui en
dispose, soit de travaux, accidents ou réparations, soit de gelée, soit de tous autres cas de
force majeure.

¢) En cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation desdits services
dans les lieux loués.

d) Dans le cas ot les lieux loués seraient inondés ou envahi par les eaux
pluviales ou autres, fuites d’eau, écoulement par chéneaux, parties vitrées, ect....

LE PRENEUR devra faire son affaire persomnelle des cas ci-dessus et
généralement de tous autres cas fortuits et imprévus, sauf son recours contre qui de droit,
en dehors du BAILLEUR.

Pour plus de sécurité, LE PRENEUR devra contracter toutes assurances
nécessaires, de facon que la responsabilité du BAILLEUR soit entierement dégagée.

ARTICLE 27 — CONDITIONS PARTICULIERES

1] est expressément convenu entre les parties que pour accéder a la partie de
l'immeuble non comprise au présent bail, les bailleurs n’auront aucun droit de passage
ni d’acces par les locaux compris aux présentes.

Monsieur et Madame ODOLANT devront donc faire leur affaire personnelle de
lacceés a la partie d’immeuble non louée, sans recours contre les preneurs.

1l est expressément convenu que les bailleurs et leurs ayants droit et ayants cause
a un titre quelconque auront le droit d’accéder au compteur d’eau ayant trait aux locaux
non compris au présent bail afin de relever la consommation les concernant et pour si
besoin est, procéder a la coupure de I’eau en cas de nécessité. Les bailleurs disposeront
ainsi d’une clef pour accéder a ladite cave dans laquelle se trouve ledit compteur. »

LOYER

Le présent bail est respectivement consenti et accepté moyennant un loyer annuel
de CINQ MILLE CINQ CENT SOIXANTE-SEIZE EUROS SOIXANTE-SEIZE
CENTIMES ( 5.576,76 € ) que LE PRENEUR s'oblige a payer au BAILLEUR ou a son
mandataire porteur de ses titres et pouvoirs mensuellement et d'avance, le premier de
chaque mois a compter de la date de départ du présent bail.

Tous paiements seront effectués par virement postal ou bancaire 4 un compte
désigné au PRENEUR par LE BAILLEUR ou au domicile du BAILLEUR.
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Toutefois, & défaut de paiement lors de la présentation de la quittance, le montant
de celle-ci deviendra portable au domicile de son signataire ou a ’endroit indiqué par
celui-ci sans que la présente clause puisse, en aucun cas, étre un motif pour retarder le
paiement.

INDEXATION DU LOYER

Les parties conviennent, & titre de condition essentielle et déterminante des
présentes, d'indexer le loyer sur l'indice de référence des loyers commerciaux (ILC) établi
par I'LN.S.E.E., et de lui faire subir une fois par an a la date anniversaire du point de
départ du bail, les mémes variations sans qu'il soit besoin d'accomplir aucune formalité
judiciaire ou extrajudiciaire.

L'indice de base étant celui du quatriéme trimestre 2017 qui ressort a 111,33
points, l'indice de comparaison lors de chaque révision sera celui du méme trimestre
publié chaque année.

Pour le cas ou l'indice choisi cesserait d'étre publié ou disparaitrait avant la fin du
bail, les parties conviennent ce qui suit :

1 - Les calculs seront établis en se référant a l'indice destiné a remplacer celui
disparu et en utilisant les coefficients de raccordement officiels ou officieux fournis par
I'INSEE.

2 - A défaut d'indice de remplacement ou de coefficient de raccordement, les
parties s'entendront sur le choix d'un nouvel indice.

3 - A défaut d'accord l'indice de remplacement sera déterminé par deux experts
choisis d'un commun accord ou désigné d'office a la requéte de la partie la plus diligente,
par Monsieur le Président du Tribunal de grande instance compétent, avec faculté encore
pour les experts, en cas de désaccord, de s'en adjoindre un troisieme pour les départager.

En cas de retard dans la publication de I'indice devant servir a la révision, le loyer
continuera a &tre payé sur l'ancienne base et le réajustement et le rappel se feront au
moment de la parution de I'indice.

Conformément aux dispositions de l'article 1..145-39 du Code de commerce, la
révision pourra &tre demandée chaque fois que, par le jeu de cette clause d'indexation, le
loyer se trouvera augmenté ou diminué de plus d'un quart par rapport au prix
précédemment fixé contractuellement ou par décision de justice.

Toutefois, la variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire
des augmentations supérieures, pour une année, & 10 % du loyer acquitté au cours de
l'année précédente.
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INVENTAIRE DES CHARGES, IMPOTS, TAXES
ET REDEVANCES - REGLEMENT
Les parties indiquent que :
- le PRENEUR rembourse au BAILLEUR le montant de la taxe fonciére

afférente aux locaux loués a concurrence du tiers de la totalité de 1’imposition de
I’ensemble de I’immeuble ainsi que la taxe d’ordures ménageres.

CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut par LE PRENEUR d’exécuter une seule des charges et conditions du
présent bail, qui sont toutes de rigueur, ou de payer exactement a son échéance un seul
terme du loyer, le présent bail sera, si bon semble au BAILLEUR, résili¢ de plein droit et
sans aucune formalité judiciaire, un mois apreés un simple commandement de payer
contenant déclaration par LE BAILLEUR de son intention d’user de la présente clause et
mentionnant ce délai, demeuré sans effet.

Si LE PRENEUR refusait d’évacuer les lieux, il suffirait pour 1’y contraindre,
d’une simple ordonnance de référé rendue par le Président du Tribunal de grande instance
compétent.

CONTRIBUTION SUR LES REVENUS LOCATIFES

Le BAILLEUR n’optant pas pour le régime de la Taxe sur la Valeur Ajoutée, le
présent bail sera soumis a la contribution sur les revenus locatifs.

Cette contribution est a la charge du BAILLEUR.

Toutefois, ’article 76 de la loi 2005-1719 du 30 décembre 2005 a supprimé a
compter de 2006 la contribution annuelle sur les revenus locatifs (CRL) des personnes
physiques (article 234 undecies Code général des impdts) ainsi que celle due par les
sociétés ou groupement relevant de ’article 8 du CGI dont aucun des associés n’est
soumis a 1’imp6t sur les sociétés au taux de droit commun (article 234 duodecies CGI).

Cette condition est appréciée a la date de la cldture de I’exercice. Une société de
personnes pourra ainsi se trouver successivement soumise ou non a la CRL selon la
qualité ou le régime fiscal de ses associés.

La présence d’un seul associé assujetti & 'impdt sur les sociétés au taux de droit
commun, quelle que soit I’importance de sa participation dans les sociétés de personnes,
conduit & I’assujettissement de cette derniére a la CRL sur la totalité des loyers pergus.

En conséquence, si le BAILLEUR est assujetti a la CRL, le PRENEUR s’engage
a rembourser cette taxe ou toute autre taxe équivalente au BAILLEUR & premiére
demande.

CLAUSE PENALE

A défaut de paiement du loyer, des accessoires et des sommes exigibles a chaque
terme, quinze jours aprés réception par le locataire d'une lettre recommandée avec
demande d'avis de réception demeurée sans effet, le dossier sera transmis a I'huissier et
les sommes dues automatiquement majorées de 10 % a titre d'indemnité forfaitaire de
frais contentieux, et indépendamment de tous frais de commandement et de recette.

En outre, toute somme due en vertu du présent bail qui ne serait pas payée & son
échéance exacte, porterait intérét au taux de base de l'intérét 1égal, majoré de 4 points, et
ce sans qu'aucune mise en demeure préalable soit nécessaire, le preneur se trouvant en
demeure par le seul effet de la survenance du terme.
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En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire, le montant total des loyers
d'avance ainsi que le dépdt de garantie, restera acquis au bailleur & titre d'indemnisation
forfaitaire et irréductible du seul préjudice résultant de cette résiliation, sans préjudice de
tous autres dus ou dommages et intéréts en réparation du dommage résultant des
agissements du preneur, ayant ou non provoqué cette résiliation.

L'indemnité d'occupation & la charge du preneur en cas de non délaissement des
locaux aprés résiliation de plein droit ou judiciaire ou expiration du bail, sera établie
forfaitairement sur la base du loyer global de la derniére année de location majorée de 50
%.

RENSEIGNEMENTS SUR L'IMMEUBLE LOUE

ETAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

LE BAILLEUR déclare au vu des informations mises a sa disposition par le
Préfet du département ou par le maire de la commune, que :

Risques naturels

- La commune sur laquelle est situé LE BIEN est concernée par un plan de
prévention des risques naturels approuvé le 22 mai 2001, mis a jour, le ou les risques
naturels pris en compte sont : inondation.

LE BIEN est situé dans le périmétre d'exposition délimité par ce plan ainsi qu'il
résulte de la copie du dossier communal d'information et de la carte du diagnostic
concernant LE BIEN demeurées ci-annexdées.

- LE BIEN ne fait pas ’objet de prescriptions de travaux.

Risques miniers

- Il n’existe pas de plan de prévention des risques miniers.

Risques technologiques

- Il n'existe pas de plan de prévention des risques technologiques.

Radon

- LE BIEN est situé¢ dans une commune définie par l'arrété du 27 juin 2018
portant délimitation des zones a potentiel radon du territoire frangais comme a potentiel
radon significatif, classée en Zone 3 conformément aux dispositions de l'article R.1333-
29 du Code de la santé publique.

Information relative a la pollution des sols

- LE BIEN ne se situe pas en secteur d’information sur les sols (SIS).

Zone de sismicité

- LE BIEN se situe en zone de sismicité faible (zone 2). En conséquence il y a
lieu de respecter pour les constructions nouvelles, les agrandissements, les surélévations
ou les transformations les régles édictées par les articles L.111-26 et R.111-38 du Code
de la construction et de I'habitation, notamment quant au contrdle technique.

Sinistre

- LE BIEN n’a jamais connu de sinistres résultant de catastrophes naturelles,
miniéres ou technologiques, pour lesquels il a fait une déclaration de sinistre auprés de sa
compagnie d’assurance.

Un état des "Risques et Pollutions" en date du 13 juin 2019, soit de moins de six
mois, a été visé par les parties et est demeuré ci-annexé.
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PACTE DE PREFERENCE

DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le PRENEUR bénéficie d’un droit de préférence en cas de vente par le
BAILLEUR en application des dispositions de I’article .145-46-1 du Code de commerce
ci-apres littéralement reproduit :

« Lorsque le propriétaire d'un local a usage commercial ou artisanal envisage de
vendre celui-ci, il en informe le locataire par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception, ou remise en main propre contre récépissé ou émargement. Cette notification
doit, & peine de nullité, indiquer le prix et les conditions de la vente envisagée. Elle vaut
offre de vente au profit du locataire. Ce dernier dispose d'un délai d'un mois a compter
de la réception de cette offre pour se prononcer. En cas d'acceptation, le locataire
dispose, a compter de la date d'envoi de sa réponse au bailleur, d'un délai de deux mois
pour la réalisation de la vente. Si, dans sa réponse, il notifie son intention de recourir d
un prét, l'acceptation par le locataire de l'offre de vente est subordonnée a l'obtention du
prét et le délai de réalisation de la vente est porté a quatre mois.

Si, a l'expiration de ce délai, la vente n'a pas été réalisée, l'acceptation de l'offre
de vente est sans effet.

Dans le cas ou le propriétaire décide de vendre a des conditions ou & un prix plus
avantageux pour l'acquéreur, le notaire doit, lorsque le bailleur n'y a pas préalablement
procédé, notifier au locataire dans les formes prévues au premier alinéa, & peine de nullité
de la vente, ces conditions et ce prix. Cette notification vaut offre de vente au profit du
locataire. Cette offre de vente est valable pendant une durée d'un mois & compter de sa
réception. L'offre qui n'a pas été acceptée dans ce délai est caduque. ‘

Le locataire qui accepte I'offre ainsi notifiée dispose, & compter de la date d'envoi
de sa réponse au bailleur ou au notaire, d'un délai de deux mois pour la réalisation de
l'acte de vente. Si, dans sa réponse, il notifie son intention de recourir & un prét,
l'acceptation par le locataire de I'offre de vente est subordonnée  I'obtention du prét et le
délai de réalisation de la vente est porté a quatre mois. Si, & I'expiration de ce délai, la
vente n'a pas été réalisée, 'acceptation de I'offre de vente est sans effet.

Les dispositions des quatre premiers alinéas du présent article sont reproduites, a
peine de nullité, dans chaque notification.

Le présent article n'est pas applicable en cas de cession unique de plusieurs
locaux d'un ensemble commercial, de cession unique de locaux commerciaux distincts ou
de cession d'un local commercial au copropriétaire d'un ensemble commercial. Il n'est pas
non plus applicable & la cession globale d'un immeuble comprenant des locaux
commerciaux ou & la cession d'un local au conjoint du bailleur, ou & un ascendant ou un
descendant du bailleur ou de son conjoint. » :

DROIT DE PREFERENCE DU BAILLEUR

Pour le cas ou, le PRENEUR ci-aprés dénommé "le promettant”, décidait de
vendre le fonds de commerce exploité dans les locaux objet du présent bail, il s'oblige et
oblige aussi ses héritiers, respectivement ses ayants cause, indivisiblement entre eux,
fussent-ils mineurs ou autrement incapables, de choisir le BAILLEUR ci-apres dénommé
"le bénéficiaire", comme acquéreur de préférence a tous autres.
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En conséquence, il est convenu que le bénéficiaire aura le droit d'exiger, s'il le
désire, que les biens lui soient vendus pour un prix égal a celui qui serait offert au
promettant par un tiers et aux mémes conditions,

Le promettant adressera au bénéficiaire par lettre recommandée avec demande
d'avis de réception ou par ministére d'huissier un exemplaire original de 'offre d'achat du
tiers amateur, laquelle devra préciser notamment le prix offert et ses modalités de
paiement, la date et le mode de l'entrée en jouissance et toutes les conditions dérogatoires
du droit commun, et sur laquelle devra obligatoirement figurer I'acceptation de I'offie par
le promettant sous la condition suspensive que le bénéficiaire n'exerce pas son droit de
préférence. Cette notification vaudra promesse de vente au bénéficiaire. Le bénéficiaire
disposera d'un délai de 30 jours compté a dater de la réception de la lettre ou de la
notification, pour faire savoir au promettant s'il accepte d'acquérir aux mémes conditions.
Cette acceptation sera faite soit par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception, soit par ministére d'huissier.

A défaut de réponse dans ce délai, le bénéficiaire sera censé avoir renoncé i
acquérir.

En cas de vente aux enchéres publiques, par adjudication volontaire ou judiciaire,
le promettant ou son représentant sera tenu de faire insérer au cahier des charges une
disposition prévoyant que l'adjudication sera prononcée sous la condition suspensive que
le bénéficiaire n'exerce pas dans les 30 jours son droit de préférence. Le bénéficiaire
devra étre informé de la date, du lieu et des conditions de I'adjudication au moins 30 jours
a l'avance par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, ou par ministére
d'huissier.

Le droit de préférence résultant de la présente clause ne pourra en aucun cas étre
cédé a un tiers, mais il passera aux héritiers et représentants du bénéficiaire soit personne
physique, soit personne morale.

CAUTIONNEMENT SOLIDAIRE
Aux présentes est a l'instant intervenue LA CAUTION ci-aprés dénommée :
Monsieur Alexandre PHOUMMASAK et Mademoiselle Sophie LENOIR, sus
nommsés,
Etant ici précis¢ que la dénomination "LA CAUTION' désignera la ou les cautions
qui, en cas de pluralité, contracteront les obligations mises a leur charge conjointement et
solidairement entre elles, sans que cette solidarité soit rappelée chaque fois.

Laquelle, apres avoir pris connaissance de tout ce qui précéde, tant par elle-méme
que par la lecture qui lui en a été faite par le notaire soussigné, a déclaré se rendre et
constituer, pour la durée du présent bail, caution solidaire du PRENEUR envers LE
BAILLEUR pour le paiement du loyer, de ses charges, de tous intéréts de retard,
indemnités et autres accessoires dus en vertu des présentes.

En conséquence, LA CAUTION sera tenue des paiements sus-visé, solidairement
et indivisiblement avec LE PRENEUR, aux époques et de la maniére stipulées aux
présentes, sans bénéfice de discussion ni bénéfice de division, de sorte que LE
‘BAILLEUR sera dispensé de discuter préalablement les biens du PRENEUR avant
d'exercer ses droits contre LA CAUTION, et qu'en cas de pluralit¢ de cautions, LE
BAILLEUR pourra poursuivre chacune d'elles pour le tout, sans avoir a diviser son
action.

11 est expressément convenu ce qui suit :
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- LE BAILLEUR ne pourra accorder aucune prorogation de délai au PRENEUR
sans le consentement exprés et par écrit de LA CAUTION sous peine de perdre tous
recours et actions contre celle-ci,

- toute déchéance du terme s'appliquera 8 LA CAUTION comme au PRENEUR,

- en cas de déces de LA CAUTION avant l'extinction de ses obligations envers
LE BAILLEUR, celles-ci seront assumés solidairement par ses héritiers et représentants.

FRAIS - ENREGISTREMENT

Le preneur paiera tous les frais des présentes, ainsi que tous ceux qui en seraient
la suite ou la conséquence.

Le preneur ou ses ayants droit devra, en outre, rembourser au bailleur les frais des
actes extrajudiciaires et autres frais de justice, motivés par des infractions aux clauses et
conditions des présentes.

Dans I’hypothése ot la formalité d’enregistrement serait requise par les parties, il
sera alors pergu un droit fixe.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES
PERSONNELLES

Conformément a I’ordonnance n°45-2590 du 2 novembre 1945, vos données
personnelles font I’objet d’un traitement par 1’Office pour I’accomplissement des activités
notariales, notamment de formalités d’actes.

Pour la réalisation de la finalité précitée, vos données sont susceptibles d’étre
transférées notamment aux destinataires suivants :

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

* les Offices notariaux participant a ’acte ;

* les établissements financiers concernds ;

* les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales ;

* le Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des
statistiques permettant 1’évaluation des biens immobiliers, en application du décret n°
2013-803 du 3 septembre 2013 ; )

* les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le
cadre de la recherche de personnalités politiquement exposées ou faisant l'objet de gel des
avoirs ou sanctions, de la lutte contre le blanchiment des capitaux et le financement du
terrorisme.

Ces veérifications font l'objet d'un transfert de données dans un pays situé hors de
I'Union Européenne disposant d'une législation sur la protection des données reconnue
comme ¢équivalente par la Commission européenne.

La communication de ces données & ces destinataires peut étre indispensable afin
de mener a bien I’accomplissement de ’acte. '

Les documents permettant d’établir, d’enregistrer et de publier les actes sont
conservés 30 ans a compter de la réalisation de I’ensemble des formalités. I’acte
authentique et ses annexes sont conservés 75 ans et 100 ans lorsque I’acte porte sur des
personnes mineures ou majeures protégées.

Conformément au Réglement (UE) 2016/679 du 27 avril 2016, vous pouvez
accéder aux données vous concernant directement auprés de I’Office notarial ou du
Délégué a la protection des données désigné par I’Office i I’adresse suivante :
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cil@notaires.fr. Le cas échéant, vous pouvez également obtenir la rectification ou
I’effacement des données vous concernant, obtenir la limitation du traitement de ces
données ou vous y opposer pour motif légitime, hormis les cas ol la réglementation ne
permet pas I’exercice de ces droits.

Si vous pensez que vos droits ne sont pas respectés, vous pouvez introduire une
réclamation auprés de la Commission Nationale de I’Informatique et des Libertés.

ELECTION DE DOMICILE
Pour l'entiére exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection
de domicile savoir :
LE BAILLEUR en sa demeure ci-dessus indiquée.
LE PRENEUR dans les lieux loués.

COMMISSION DEPARTEMENTALE DE
CONCILIATION
Les parties reconnaissent avoir ét¢ informées par le notaire soussigné de
I'existence d'une Commission départementale de conciliation qui peut étre saisie soit par
LE PRENEUR, soit par LE BAILLEUR, pour tous litiges nés de I’application des articles
L.145-34 et 1..145-38 du Code de commerce, ainsi que ceux relatifs aux charges et aux
travaux.

ANNEXES
La signature électronique du notaire en fin d’acte vaut également pour ses
annexes.

DONT ACTE
Sans renvoi.

Généré et visualisé sur support électronique en I’étude du notaire soussigné, les
jour, mois et an indiqués aux présentes.

Et lecture faite, les parties ont certifié¢ exactes, les déclarations les concernant,
puis le notaire soussigné a recueilli ’'image de leur signature manuscrite et a lui-méme
signé au moyen d’un procédé de signature électronique sécurisé.
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Les soussignés déclarent avoir pris connaissance de I'ensemble des annexes qui précéde.

- Etat des risques






