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SARL DY L'EMBUSCADE
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CESSION DE FONDS DE COMMERCE
Article L.642-19 du code de commerce

DATE LIMITE DE DEPOT DES OFFRES :

Vendredi 17 juillet 2026 a 12h00

SELARL C.BASSE

Maitre Christophe BASSE
Mandataire judiciaire

26 rue Jullien

61000 ALENCON

Liquidateur judiciaire désigné a ces fonctions par jugement du TRIBUNAL DE COMMERCE
D'ALENCON du 2 mars 2026 dans le cadre de la liquidation judiciaire de la société « SARL
DY L'EMBUSCADE » au capital social de 100,00 dont le siege social est situé 4 Rue de la
Halle aux Toiles - 61000 ALENCON.

Déclare qu’est susceptible d’étre cédé, conformément aux articles L.642-19 et
suivants du code de commerce :

Fonds de commerce de bar de nuit
Sis 4 Rue de la Halle aux Toiles - 61000 ALENCON

SELARL C BASSE au capital de 25.000 € RCS Nanterre 505 012 385
Siége social : 171 avenue Charles de Gaulle — CS 20019 — 92521 Neuilly sur Seine cedex


https://www.lesmandataires.com/

INFORMATION PREALABLE

Le présent document a été établi au vu des éléments et informations recus a ce jour avec le
concours du dirigeant sans que le rédacteur puisse en garantir I'exhaustivité et sans que la
responsabilité du liquidateur judiciaire puisse étre engagée pour toute inexactitude et/ou
erreur contenue dans les éléments qui lui ont été fournis.

Les informations contenues dans ce document seront éventuellement sujettes a
actualisation, modification ou complément et n'ont pas pour prétention de rassembler tous
les renseignements qu’un candidat acquéreur pourrait désirer recevoir.

Tout candidat intéressé doit réaliser ses investigations afin de former son propre jugement
sur les présentes informations et s’entourer de conseils professionnels adéquats, afin de
tenir compte de toutes les conséquences financiéres, légales, sociales et fiscales liées a la
présente opération.

L’acquéreur prendra les actifs en I'état et fera son affaire personnelle, s'il y a lieu, de la mise
en conformité de ces derniers au regard de la réglementation applicable en cours.

Pour étre recevable, les offres d’acquisition devront étre conformes aux prescriptions
du présent cahier des charges.

Aucun mandat de vente n’est confié dans cette affaire aux destinataires du présent cahier
des charges. Aucun affichage sur les lieux n’est autorisé.

Tout actif a céder est consultable sur le site du Conseil National des Administrateurs
judiciaire et Mandataires judiciaire « www.actify.fr » ou sur le site
« www.lesmandataires.com ».

Les apporteurs d’affaires et conseils (autre qu’avocats) seront tenus de produire leurs
mandats ainsi que leur carte professionnelle.
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DESCRIPTION DES ACTIFS

1- Informations sur le fonds de commerce :

e Origine du fonds :

Le fonds de commerce a été acquis le 18 novembre 2025 moyennant la somme de 16 000 €
(acte de cession de fonds de commerce ci-annexeé).

e Activité : bar de nuit / bar @ ambiance

¢ Situation locative : Cf. fiche bail + projet de bail annexé

o Chiffres : Compte tenu de la brieveté de I'activité, aucun bilan n’a été étabili.

2- Actifs a céder :

Eléments incorporels, soit :
- Droit au bail des locaux situés 4 Rue de la Halle aux Toiles 61000 ALENCON,
- Clientéle et achalandage,
- Enseigne, nom commercial

Eléments corporels, soit :
- Mobilier, matériel et stock en pleine propriété selon inventaire établi par la SELARL
BIGET NOWAKOWSKI ANTOINE, sous réserve des actifs pouvant faire I'objet d’une
revendication dont le candidat s’engagera a faire son affaire.

Cf. Inventaire

3- Situation sociale :

Nombre total de salarié a I'ouverture de la procédure : Néant

4- Contrats fournisseurs :

Aucun contrat fournisseur ne peut étre cédé (chaque candidat fera son affaire personnelle de
la reprise des contrats fournisseurs).

5- Visite des locaux :

Pour toute visite des locaux, il convient de prendre contact avec [I'Etude
(rr@lesmandataires.com)



mailto:rr@lesmandataires.com

MODALITES ET CONTENU DE L’OFFRE

Les offres d’acquisition devront étre fermes et définitives, et dépourvues de toute condition
suspensive ou résolutoire de nature a faire obstacle a la réalisation de la cession.

Les offres d’acquisition devront étre établies quatre exemplaires dont un non relié (en ce
compris les annexes), 'un destiné a Monsieur le juge-commissaire, le second au greffe du
TRIBUNAL DE COMMERCE D'ALENCON, le troisieme a Monsieur Dorian LEPELLETIER,
dirigeant(e), et le dernier a moi-méme (ce dernier exemplaire devant contenir la garantie
financiere) et comporter impérativement :

- la présentation du candidat repreneur ;

- les éléments d’actif repris tout ou partie ;

- le prix d’acquisition a hauteur de I'intégralité du prix offert net vendeur, hors droits,
hors frais, hors charges.

1- la présentation du candidat acquéreur :

Concernant 'identité de I'acquéreur il convient de communiquer :

- s’il s’aqgit d’'une personne morale :
- les statuts et le cas échéant la répartition actuelle du capital social,
- un extrait Kbis (de moins de trois mois),
- le dernier bilan,
- I'état des inscriptions des privileges et publications,
- la photocopie d’'une piéce d’identité du dirigeant et des associés.

- s'il s’agit d’'une personne physique :
- 'état civil complet (hom, date et lieu de naissance, adresse, nationalité, situation de
famille, contrat de mariage),
- le lieu de résidence,
- la photocopie recto-verso d’'une piece d’identité,
- les 2 derniers avis d'imposition.

Une faculté de substitution au profit d’'une tierce personne est possible : selon qu'il s’agisse
d’'une personne morale ou physique a laquelle 'acquéreur entend se substituer, il conviendra
de joindre les documents réclamés ci-dessus.

Si la société est en cours de constitution, I'état civil du futur dirigeant, des futurs porteurs ou
actionnaires ainsi que leur participation dans le capital devront étre précisés, une clause de
substitution en termes généraux n’étant pas admise.

2- le projet de reprise : présentation synthétique du projet rattaché a I'achat du fonds de
commerce a laquelle devront étre joints les prévisions d’activité et de financement.

3- le périmétre de reprise : les éléments d’actif repris tout ou partie. En cas de reprise de
plusieurs actifs, le candidat devra indiquer si I'offre est divisible ou non.

4- le prix : exprimé en euros, le prix est stipulé « net vendeur », soit hors droits, frais et
honoraires afférents a la cession.

Pour toute reprise du droit au bail, il y a lieu de prévoir, en sus du prix propose, la
reconstitution du dép6t de garantie entre les mains du liguidateur judiciaire (a acter dans
I'offre).




En outre 'acquéreur devra faire notamment son affaire des colts de purge des inscriptions
qui peuvent exister sur le fonds de commerce.

Le prix devra étre ventilé entre les éléments incorporels, corporels et le stock. La
décomposition du prix doit apparaitre clairement dans I'offre de reprise.

Garantie du prix de cession

Le prix de cession doit étre intégralement garanti :

- soit par un chéque de banque (et non un chéque bancaire) émis a l'ordre suivant :
« Maitre Christophe BASSE — SARL DY L'EMBUSCADE»,

- soit par une garantie a premiere demande sans bénéfice de discussion accordée
par un établissement bancaire.

5- une attestation sur I’honneur stipulant (modéle ci-annexé) :

qu’il n’existe aucun lien de parenté ou d’alliance entre le candidat et Monsieur Dorian

LEPELLETIER, dirigeant et les associés de la société SARL DY L'EMBUSCADE

conformément a I'article L. 642-3 du code de commerce,

que le prix est sincére et véritable,

- que le candidat (personne physique ou personne morale) n’est attrait dans aucune
procédure de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire,

- que le candidat a pris connaissance du présent cahier des charges et de ses

conditions et s’engage a les respecter.

6- une attestation sur I’honneur de l'origine des fonds (modéle ci-annexé).

* *



PROCEDURE

Les offres d’acquisition devront étre déposées avant le :
Vendredi 17 juillet 2026 a 12h00
Chez

SELARL C.BASSE
26 rue Jullien
61000 ALENCON (rez-de-chausseée)

Examen des offres :

A lissue du délai, les offres recueillies seront déposées au greffe du TRIBUNAL DE
COMMERCE D'ALENCON (service procédures collectives) et seront consultables par toute
personne intéressée.

Monsieur le juge-commissaire sera saisi afin qu’il statue sur les offres.

Monsieur le juge-commissaire rendra une ordonnance qui retiendra ou non l'une des offres
présentées.

Il est précisé qu’aucune rétraction de l'offre ne sera possible jusqu’a la décision du juge-
commissaire.

Entrée en jouissance : L'entrée en jouissance interviendra au jour de I'ordonnance du juge-
commissaire autorisant la cession, de telle sorte qu’a compter de cette date, les loyers des
locaux ainsi que toutes les charges et assurances et impoéts afférents au fonds de commerce
seront supportés par le repreneur.

Rédaction des actes de cession : un rédacteur d’actes sera missionné par la procédure
dont l'intégralité des frais et honoraires devront étre pris en charge par le cessionnaire.
Dans I'hypothése ou celui-ci entendrait également missionner un rédacteur d’actes il
appartiendra aux rédacteurs de définir entre eux la répartition des taches et honoraires
globaux, comme il est d’'usage pour la rédaction des actes de cession.

Droit de préemption urbain : Il est enfin rappelé pour votre parfaite information, que
lacquéreur devra faire son affaire personnelle du droit de préemption sur le fonds de
commerce que la commune de ALENCON est susceptible de faire jouer, en application des
dispositions des articles L.214-1 et suivants, R.214-1 & R.214-16 du code de l'urbanisme et
L.145-2 et suivants du code de commerce.

Fait 3/ ALENCON, le 25 juin 2026



Christophe BASSE
Mandataire Judiciaire

26 rue Jullien

61000 ALENCON
www.lesmandataires.com
Standard : 02.33.34.22.77

Liquidation judiciaire :
SARL DY L'EMBUSCADE

N/Réf : RR n°8878

FICHE D’IDENTIFICATION DU BAIL
ETABLIE SOUS TOUTES RESERVES, EU EGARD AUX ELEMENTS COMMUNIQUES

Bail commercial de 9 années commencant a courir le 18 novembre 2025
Adresse des locaux : 4 rue de la Halle aux Toiles 61000 ALENCON

Désignation : Local commercial comprenant au rez-de-chaussée une salle et une cuisine, au ler
étage une salle, WC et lavabo, avec cave en sous-sol et issue de secours au ler étage.

Destination : Bar, restaurant, vente a emporter, animations de soirée, traiteur, bar de nuit,
brasserie, jeux et conseil en communication

Loyer : 10 800 € HT / AN, soit 900 € HT par mois

Dépbt de garantie : 900 €

Clause de droit de préemption du bailleur : Non — seulement un droit Iégal de priorité si le
locataire souhaite céder son bail parce qu'il part a la retraite ou bénéficie d'une pension
d'invalidité

Clause d’agrément du bailleur : Oui — toute cession du bail ou sous-location nécessite I'accord
préalable et écrit du bailleur, sauf cession au successeur dans le commerce

Dette locative : 4 233,60 € au 2 mars 2026 (+ loyers postérieurs pour mémoire)

Clause cessionnaire/cédant : non

NB : si la clause de solidarité cédant/cessionnaire n’apparait pas opposable a la
liguidation judiciaire, la clause de solidarité cessionnaire/cédant est opposable au
cessionnaire. Par conséquent, le candidat devra prendre a sa charge la totalité des

SELARL C BASSE au capital de 25.000 € RCS Nanterre 505 012 385
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impayés locatifs existant au jour de I'ordonnance autorisant la cession (créances
antérieures et postérieures au jugement d’ouverture de la procédure collective).

Plus généralement les candidats acquéreurs sont invités a prendre connaissance de I'ensemble
des clauses du contrat de bail commercial et de ses éventuels avenants joints en annexe du
cahier des charges.

Il est par ailleurs rappelé conformément au cahier des charges que l'acquéreur prendra les
locaux en I'état et fera son affaire personnelle, s’il y a lieu, de la mise en conformité des locaux
au regard de la réglementation applicable en cours.



ATTESTATION SUR L’HONNEUR DE L’ORIGINE DES FONDS

Je soussigné

Certifie sur ’honneur que les sommes qui seront versées au titre de I’acquisition du fonds de
commerce de la société SARL DY L'EMBUSCADE n’ont pas d’origine délictueuse ou criminelle
au sens des articles L.561-1 et suivants du code monétaire et financier, 324-1 et suivants, 421-2-2 et
4231-5 du code pénal et 415 du code des douanes relatifs au blanchiment des capitaux et au
financement du terrorisme.

Certifie sur I’honneur que les sommes proviennent de

Fait a

Le

Signature



ATTESTATION D’INDEPENDANCE, DE SINCERITE DU PRIX, D’ABSENCE DE
PROCEDURE COLLECTIVE EN COURS ET D’ACCEPTATION DES CONDITIONS DU
CAHIER DES CHARGES

Je soussigné

Déclare que le prix de cession figurant dans 1’offre déposée sous ma responsabilité est sincére et
véritable et qu’aucune somme complémentaire n’a €t¢ ou ne sera versée a quiconque, a I’insu du
Tribunal, sous quelque forme que ce soit, pour quelque motif que ce soit.

Précise que cette déclaration ne vise pas les éventuelles commissions d’agence immobiliére, pas

plus que les remboursements des dépots de garantie, ou les frais, droits et honoraires d’acte liés aux
opérations de cession.

Déclare me conformer aux dispositions de 1’article L.642-3 du code de commerce, et n’avoir aucun
lien de parenté ou d’alliance, jusqu’au 2éme degré inclusivement, direct ou indirect, avec les
dirigeants et associés de la société faisant 1’objet d’une procédure collective.

En outre cette offre n’est pas faite pour le compte du débiteur, ni des dirigeants de droit ou de fait
de la personne morale faisant 1’objet de la procédure collective, ni encore de leurs parents et alliés
jusqu’au 2eme degré inclusivement, ni méme des controleurs.

Déclare n’étre attrait dans aucune procédure de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire.
Déclare avoir été rendu destinataire et avoir pris connaissance du cahier des charges établi par le
liquidateur judiciaire ainsi que de ses annexes et m’engage a en respecter les dispositions.

Fait a

Le

Signature



101819305
FW/EP/
L'AN DEUX MILLE VINGT CINQ,
LE DIX HUIT NOVEMBRE

A ALENCON (Orne), 17 Rue Sainte Thérése, au siége de I'Office Notarial,
ci-aprés nommeé,

Maitre Frédéric WEIL, Notaire Associé de la Société par Actions
Simplifiée dénommée « WEIL, LE BORGNE, RAULET et SIMON », titulaire d’un
office notarial ayant son siege a ALENCON (Orne), 17 Rue Sainte Thérése, avec
Bureau annexe a SAINT PIERRE DES NIDS (Mayenne), identifié sous le numéro
CRPCEN 61001,

A recu le présent acte contenant :

CESSION DE FONDS DE COMMERCE

PAR:

La Societé dénommée GLMN, Société par actions simplifiée au capital de 100
€, dont le siége est & ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux Toiles, identifiée au
SIREN sous le numeéro 932131899 et immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de ALENCON.

Ci-aprées dénommeée le "CEDANT" et agissant solidairement en cas de
pluralité.

D'UNE PART
AU PROFIT DE :
La Sociéte dénommée DY L'EMBUSCADE, Société a responsabilité limitée
au capital de 100 €, dont le siége est a ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux

Toiles, identifiee au SIREN sous le numeéro 993768175 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de ALENCON.

Ci-apres dénommeés le "CESSIONNAIRE" et agissant solidairement en cas de
pluralité.

D'AUTRE PART



CESSIONNAIRE a concurrence la totalité du fonds.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénommeée GLMN est représentée a l'acte par Madame Anne-
Sophie PERELLE, née a ALENCON le 18 aoit 1988, domiciliée a Condé sur Sarthe,
6 rue Georges Sand ayant pouvoirs aux présentes aux termes d'une procuration
établie par Monsieur Grégory PERELLE en date du 29 octobre 2025 ci annexée,
Monsieur PERELLE agissant lui-méme en qualité de président de la société, autorisé
aux présentes aux termes d'une assemblée générale en date a ALENCON, du 10
octobre 2025, ci annexée.

- La Société dénommée DY L'EMBUSCADE est représentée a l'acte par
Monsieur Dorian LEPELLETIER agissant en sa qualite de gerant ayant tous pouvoirs
aux présentes au terme de l'article 22.4 des statuts.

DECLARATIONS SUR LA CAPACITE

Préalablement a la cession de fonds, les parties déclarent :

» Que les indications portées aux présentes concernant leur identité sont
parfaitement exactes.

+ Qu'il n'existe aucune restriction a leur capacité de s'obliger par suite de faillite
personnelle, redressement ou liquidation judiciaire, cessation des paiements,
incapacité quelconque.

Le CEDANT seul :

e Qu'il a la libre disposition du fonds vendu.

e Qu'aucune clause de reserve de propriété ne peut étre invoquée par les
fournisseurs des éléments de matériel, mobilier, agencement ou installation
compris dans le fonds présentement cédé.

DOCUMENTS RELATIFS A LA CAPACITE ET A LA QUALITE DES PARTIES

Les pieces suivantes ont été produites a I'appui des déclarations des parties
sur leur capacité :
Concernant la société GLMN
Extrait K bis.
Compte rendu de l'interrogation du site bodacc.fr.
Compte rendu de la consultation du Registre national des gels des avoirs
Compte rendu de consultation de la base DOWJONES.
Compte rendu de l'interrogation du site internet data.inpi.fr.

e @ @ e e

Concernant la société DY L'EMBUSCADE

Extrait K bis.

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

Compte rendu de la consultation du Registre national des gels des avoirs
Compte rendu de consultation de la base DOWJONES.

Compte rendu de l'interrogation du site internet data.inpi.fr.

Ces documents ne revélent aucun empéchement des parties a la signature
des présentes.

@ e e ° @

IMMATRICULATION

Le notaire soussigné a informé le CESSIONNAIRE de l'obligation qui lui est
faite de s'immatriculer par l'intermédiaire du guichet unique au registre national des
entreprises ainsi que, le cas échéant, au registre du commerce et des sociétés. Le
notaire lui rappelle les conséquences du defaut d'immatriculation telles que le risque
de se voir refuser le benefice du statut des baux commerciaux, le droit au
renouvellement du bail et le droit a l'indemnite d'éviction.




Si le CESSIONNAIRE est déja immatriculé, il y aura lieu de déposer un
dossier de modification de I'immatriculation.

L'immatriculation doit étre effectuée au titre de celle effectivement permise et
exercée dans les licux loués.

En cas de pluralité de CESSIONMNAIRES dont l'un seul est exploitant,
I'exploitant du fonds bénéficie du statut des baux commerciaux, méme en l'absence
d'immatriculation de ses copreneurs non exploitants. En cas de pluralité de
CESSIONNAIRES exploitants, limmatriculation s'impose a chacun d'eux.

En cas de dissolution du preneur personne morale, un dossier de radiation
doit &tre déposé via le guichet unique dans le mois de la cléture de la liquidation.

IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT :

Par les présentes, le CEDANT cede au CESSIONNAIRE qui accepte, le
fonds dont la désignation suit :

DESIGNATION DU FONDS

Le fonds de commerce de bar, bar de nuit, restaurant, brasserie, traiteur,
animation de soirées, bar a ambiance, jeux, conseils en communication,
organisation de soirées a thémes, organisation de soirées privées sis a
ALENCON (61000) 4 rue de la Halle aux Toiles, lui appartenant, connu sous
I'enseigne LEMBUSCADE, non déclarée au registre du Commerce, et pour lequel il
est immatriculé au registre du commerce et des sociétés d’ALENCON, sous le
numéro 932131899, ce fonds comprenant :

Les éléments incorporels suivants : .

e L'enseigne L'EMBUSCADE, étant precisé que celle-ci n'est ni déclarée au

Registre du Commerce, ni déposée a I'INPI; la clientéle, I'achalandage y

attaches.

¢ Le fichier de clients non déclaré auprés de la Commission Nationale de
I'Informatique et des Libertés.

 Le droit au bail pour le temps restant a courir des locaux sis a ALENCON
(61000) 4 rue de la Halle aux Toiles, ou le fonds est exploité.

e La licence de 4eme catégorie délivrée sous le numéro 2024-19 le 8 janvier
2025

Les éléments corporels suivants :

s Le mobilier commercial, les agencements et le matériel servant a son
exploitation, dont un inventaire daté du 14 octobre 2025 descriptif et estimatif
certifié sincére et véritable par les parties est annexé aux présentes.

» Le présent fonds est vide de toutes marchandises.

Les différents comptes sur les réseaux sociaux tels Facebook ou
Instagram, ainsi que le site internet ne sont pas cédés et ont été supprimés par
le CEDANT avant les présentes, ce que le CESSIONAIRE a pu constater.

Tel que le fonds se poursuit et comporte dans son état actuel avec tous ses
eléments sans exception ni réserve, le CESSIONNAIRE déclarant bien le connaitre
pour avoir eu connaissance de la comptabilité, livres de caisse, factures et autres
documents permettant d'en établir la valeur.



LICENCE - DEBIT DE BOISSONS

"Le notaire rappelle aux parties les dispositions de l'article L 3331-1 du
Code de la santé publique, lequel dispose :

Les débits de boissons & consommer sur place sont répartis en deux
catégories selon l'étendue de la licence dont ils sont assortis :

3° La licence de 3e catégorie, dite "licence restreinte”, comporte 'autorisation
de vendre pour consommer sur place les boissons des groupes un et trois ;

4° La licence de 4e catégorie dite "grande licence” ou ‘“licence de plein
exercice”, comporte ['autorisation de vendre pour consommer sur place toutes les
boissons dont la consommation a l'intérieur demeure autorisée, y compris celles du
quatriéme et du cinquieme groupe."

Le notaire rappelle également aux parties les dispositions de l'article
L 3331-3 du Code de la santé publique, lequel dispose :

"Les établissements titulaires d'une licence a consommer sur place ou d'une
licence de restaurant peuvent vendre pour emporter les boissons correspondant a la
catégorie de leur licence.

Les autres debits de boissons a emporter doivent, pour vendre des boissons
alcooliques, étre pourvus de l'une des deux catégories de licences ci-apres :

1° La ’'petite licence a emporter” comporte l'autorisation de vendre pour
emporter les boissons du troisieme groupe ;

2° La "licence a emporter” proprement dite comporte ['autorisation de vendre
pour emporter toutes les boissons dont la vente est autorisée.”

Le CESSIONNAIRE doit, quinze jours au moins avant I'ouverture du débit de
boissons, effectuer cette déclaration a la Mairie du lieu ou se trouve le débit de
boissons.

A Il déclare avoir effectué cette formalité a la date du 6 novembre 2025 ainsi
qu’il résulte du récépissé qui lui a été delivré dont copie est demeurée annexée.

Préalablement a ce qui suit, il est exposé que l'article 504 du Code général
des impdts impose aux débits de boissons la rédaction d'un bail par acte authentique.
En outre, le propriétaire des locaux est présumeé étre propriétaires des boissons qui y
sont entreposées et en supporte donc la responsabilité en cas de recel de boissons
frauduleux ou de boissons non déclarées ou interdites, seul le bail commercial
authentique permettant d'écarter sa responsabilite.

Tout manquement peut engendrer I'application des sanctions fiscales définies
al'article 1791 du Code general des impots.

Le CEDANT déclare :

e que lalicence du débit de boissons est de libre disposition entre ses mains,

¢ qu'il s'est toujours conformé aux dispositions réglementaires et aux injonctions
administratives ayant trait au commerce de débit de boissons,

e quil n'a jamais fait I'objet d'aucune décision de fermeture provisoire ou
définitive et qu'il n'a pas été ni n'est actuellement sous le coup de poursuites
ou condamnations, injonctions ou procés-verbaux émanant des autorités
administratives ou judiciaire et pouvant entrainer la fermeture temporaire ou
définitive du fonds présentement cédé,

¢ quil na jamais cessé pendant plus de cing ans d'exploiter le débit de
boissons auquel est attachée la licence cédée avec le fonds, et qu'il n'a
jamais encouru la déchéance de ladite licence.

A cet égard, est demeureé annexe un courriel de la Préfecture du département
de I'Orne en date du 15 octobre 2025 attestant que I'établissement n'a pas fait ni ne
fait actuellement I'objet d'une procédure de fermeture administrative.

De son co6té, le CESSIONNAIRE déclare ne pas se trouver dans aucun
des cas d’incapacité prévus par la loi pour 'exploitation d’une telle licence.

-



Un bulletin numéro 3 du casier judiciaire du CESSIONNAIRE a été présenté
par ce dernier au notaire soussigné et est annexé.

ETABLISSEMENT PRINCIPAL

Le CEDANT deéclare que le fonds objet des présentes constitue un
établissement principal et atteste ne pas posséder d'autre établissement ayant la
méme activite.

ORIGINE DE PROPRIETE

Le fonds appartient au CEDANT, pour l'avoir acquis de La société dénommée
PNJ, Societe a responsabilité limitée au capital de 6 000,00 €, dont le siege est a
ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux Toiles, identifiée au SIREN sous le numéro
911 210 102 et immatriculéee au Registre du Commerce et des Sociétés dALENCON.
suivant acte authentique regu par Maitre Betty BEAUSSART-HOUDAYER 26
septembre 2024,
Cette acquisition a eu lieu moyennant le prix principal de NEUF MILLE
EUROS (9 000,00 EUR) payé comptant et quittancé & I'acte, s’appliquant savoir :
» Aux élements incorporels pour SIX MILLE CINQ CENTS EUROS (6 500,00
EUR) ;
» Au matériel pour DEUX MILLE CINQ CENTS EUROS (2 500,00 EUR).

Le fonds comprenait €galement un stock d'alcools et spiritueux
La societé cédante étant alors soumise a une procédure de liquidation judiciaire aux
termes d'un jugement rendu par la Tribunal de Commerce d'Alengon le 13 mai 2024.

Ce méme jugement a nommeé la SELARL C. BASSE prise en la personne de
Maitre Christophe BASSE, liquidateur judiciaire de ladite société.

Les formalités de publicité ont été réguliérement accomplies.

Le fonds de commerce appartenait a la société PJN, personne morale faillie
pour l'avoir cré€ au cours de I'année 2022.
Il est ici précisé que la licence IV et le matériel ont été acquis suivant acte
recu par Maitre Frédéric WEIL, notaire 2a ALENCON, le 11 avril 2022.
Cette acquisition a eu lieu moyennant le prix principal de DIX-SEPT MILLE
CINQ CENTS EUROS (17 500,00 EUR), s'appliquant savoir :
¢ Alalicence IV pour NEUF MILLE CINQ CENTS EUROS (9 500,00 EUR) ;
e Au matériel pour HUIT MILLE EUROS (8 000,00 EUR).

ENONCIATION DU BAIL

Le CEDANT déclare que les locaux dans lesquels le fonds objet des
présentes est exploité, sont donnés a bail par La société dénommée LE SHETLAND,
socigté civile immobiliere au capital de 90 000,00 euros, dont le siége social se situe a
ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux Toiles, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés dALENCON sous le numéro 483 445 698 | aux termes
d'un acte authentique regu par Maitre Frédeéric WEIL, notaire soussigné, le 11 avril
2022, et ce pour une durée de neuf (9) années ayant commencé a courir le 11 avril
2022 pour se terminer le 10 avril 2031.

DESCRIPTION DES LOCAUX LOUES

A ALENCON (ORNE), 61000 4 Rue de la Halle aux Toiles,

Un ensemble immobilier, comprenant :

- au rez-de-chaussée : une salle, une cuisine,

- au premier étage : acces par un escalier intérieur, une salle, WC, lavabo,
- cave en sous-sol avec acces par les parties communes.

Issue de secours au 1er etage.




Figurant au cadastre :

Section Lieudit Surface

BT 79 4 rue de la Halle aux Toiles 00 ha00a54ca

Un plan cadastral est annexé.
Un plan Géoportail est annexé.

LOYER

Le montant actuel du loyer annuel est de DIX MILLE HUIT CENTS
EUROS (10 800,00 EUR) payable au siége du bailleur en douze (12) termes
égaux de NEUF CENTS EUROS (900,00 EUR) chacun, payable d'avance les
premiers de chaque mois.

Le preneur verse au bailleur, en méme temps que chaque terme de loyer,
une provision sur les charges, taxes et prestations a sa charge. Cette provision
est fixée a CENT QUARANTE-TROIS EUROS (143,00 EUR) hors taxe et est
ajustée chaque année en fonction des dépenses effectuées I'année précédente.

Il est précisé que la taxe fonciére de I'immeuble est due par le locataire a
concurrence de soixante-dix (70) pour cent.

Ce loyer est révisable en fonction de la variation de l'indice trimestriel des
loyers commerciaux, | dont lindice de base a été fixé au quatriéme trimestre de
l'année 2021, soit 118,59.

Le CEDANT déclare qu'il existe un arriéré de loyer d'un montant de CINQ
MILLE SEPT CENT QUATORZE EUROS ET HUIT CENTIMES (5 714,08 EUR),
correspondant a cing (5) termes de loyers et charges.

Dépdt de garantie : NEUF CENTS EUROS (900,00 EUR).

REPARATIONS ET CHARGES

Les clauses du bail relatives aux réparations et charges sont ci-aprés
littéralement rapportées :

« ENTRETIEN — REPARATION. — Le bailleur aura a sa charge les
réparations des gros murs et vodates, le rétablissement des poutres et des
couvertures entiéres ainsi que celui des murs de soutenement et de cléture.
Toutes les autres réparations, grosses ou menues, seront a la seule charge du
preneur, notamment les réfections et remplacements des glaces, vitres, volets
ou rideaux de fermeture. Le preneur devra maintenir en bon état de fraicheur les
peintres intérieures et extérieures.

Le preneur devra aviser sans délai et par écrit le bailleur de toute
dégradation ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les lieux
loués dont celui-ci ne peut avoir directement connaissance et nécessitant des
travaux incombant a ce dernier. sauf a ne pouvoir obtenir réparation d'un
préjudice constaté en cas de carence de sa part. Il est précisé qu'aux termes des
dispositions des 1° et 2° de l'article R 145-35 du Code de commerce que ne
peuvent étre imputés au locataire :

-Les dépenses relatives aux grosses reparations mentionnées a l'article
606 du code civil ainsi que, le cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de
ces travaux ;

Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la
vétusté ou de mettre en conformité avec la réglementation le bien loué ou
l'immeuble dans lequel il se trouve, des lors qu'ils relevent des grosses
réparations mentionnées au 1°.



Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées ci-dessus celles
se rapportant a des fravaux d'embellissement dont le montant excéde le codt du
remplacement a l'identique. »

CESSION, SOUS-LOCATION, DESTINATION

Les clauses du bail relatives a la cession, la sous-location et la destination
des lieux sont ci-aprés littéralement rapportées :

« Le preneur ne pourra dans aucun cas ef sous aucun prétexte céder son
droit au bail ou sous louer en ftout ou partie les locaux loués, sans le
consentement préalable et par écrit du bailleur sous peine de nullité des cessions
ou sous-locations consenties au mépris de cefte clause, et méme de résiliation
des présentes.

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une
cession du bail a son successeur dans le commerce.,

(::/

Toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte authentigue,
auquel le bailleur sera appelé, sauf si la cession était ordonnée dans le cadre d’un
plan de cession. Une copie exécutoire par extrait lui sera remise, sans frais pour
Iui, dans le mois de la signature de l'acte de cession ou de sous-location.

(i) ¥,

Aucune sous-location ou droit d'occupation n'a été consenti en contravention
des clauses et conditions de bail.

Aucune sommation d'exécuter 'une quelconque des charges et conditions du
bail, ni aucun congé ou dénonciation du droit a la location n'a été délivré par le
bailleur, avec lequel il n'existe aucun différend.

Aucune contravention aux clauses du bail n'a été commise susceptible de
permettre au bailleur de refuser le renouvellement du bail.

Le CEDANT s'engage a régler au CESSIONNAIRE a premiere demande
toute somme réclamée a ce dernier par le bailleur des locaux, par
I'administration ou par toute autre personne, postérieurement a l'entrée en
jouissance du CESSIONNAIRE, pour la période d'occupation antérieure a la
signature de I'acte.

Le CESSIONNAIRE déclare avoir pris entiére connaissance du bail des
locaux ou est exploité le fonds cédé et dispense le notaire soussigné d’en faire
ici la relation compléte.

Le CESSIONNAIRE déclare faire son affaire personnelle de
I'établissement d’'un nouveau bail, déchargeant ainsi le notaire soussigné de
toutes responsabilités a ce sujet.

INTERVENTION DU BAILLEUR

La Societé dénommeée LE SHETLAND, Société civile immobiliére au capital
de 90000.00 €, dont le siege est a ALENCON (61000), 4 rue Halle aux Toiles,
identifiee au SIREN sous le numéro 483 445 698 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés d'ALENCON. représentée par Monsieur Jean-Pierre
FOUBET, agissant en qualité de gérant, ayant tous pouvoirs aux présentes en vertu
des statuts de la sociéte.

BAILLEUR des locaux ou est exploité le fonds de commerce présentement
vendu, declare :



- agreer la cession et accepter le CESSIONNAIRE comme successeur du
CEDANT , sans pour autant décharger ce dernier de son obligation de solidarité de
paiement du loyer telle qu'indiquée ci-aprés ;

- faire réserve de tous droits et recours contre le CEDANT, notamment pour
les loyers et charges exigibles ;

- declarer n'avoir a ce jour, a I'encontre du CEDANT, aucune instance relative
a l'application des conditions du bail dont il s’agit ;

- prendre acte de la cession d'indemnite d'éviction si elle est stipulée ;

Le BAILLEUR dispense le notaire de lui délivrer une copie exécutoire.

OBLIGATION DE SOLIDARITE

Le bail comporte une clause de garantie solidaire ci-dessous littéralement
reproduite.

«(...)

Le preneur demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le paiement
du loyer et I'exécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie
s'étendra a fous les cessionnaires, et ce pendant une durée de trois années a
compter de la date de la cession ou de la sous-location. Cependant, en vertu des
dispositions de l'article L622-15 du Code de commerce, en cas de cession du bail par
le liquidateur ou I'administrateur cette clause est réputée non écrite. Il en est de méme
en vertu de celles de l'article L 642-7 du méme Code en cas de cession effectuée
dans le cadre d'un plan de cession tel que défini par l'article L 642-5. »

L'article L145-16-2 du Code de commerce dispose actuellement que :

“Si la cession du bail commercial s'accompagne d'une clause de garantie du
cédant au bénéfice du bailleur, celui-ci ne peut l'invoquer que durant trois ans a
compter de la cession dudit bail."

L 'article L145-16-2 du Code de commerce dispose actuellement que :

“Si la cession du bail commercial s'accompagne d'une clause de garantie du
cédant au bénéfice du bailleur, celui-ci ne peut l'invoquer que durant trois ans a
compter de la cession dudit bail."

En conséquence, et dans les limites indiquées, le CEDANT demeurera garant
solidaire de son CESSIONNAIRE vis-a-vis du BAILLEUR pour le paiement du loyer et
l'exécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie s'étendra a
tous les cessionnaires eventuels.

PROPRIETE - JOUISSANCE

Le CESSIONNAIRE est propriétaire du fonds cédé a compter de ce jour et en
a la jouissance par la prise de possession réelle et effective a compter de ce méme
jour.

Il est précisé que le CESSIONNAIRE, dés I'entrée en jouissance, bénéficie de
tous les droits et prérogatives attachés a I'exploitation du fonds dont il s'agit et a la
faculté de prendre le titre de successeur du CEDANT dans ses relations avec les
tiers.

PRIX

La cession est consentie et acceptée moyennant le prix principal de
SEIZE MILLE EUROS (16 000,00 EUR), s'appliquant :

» aux éléments incorporels pour NEUF MILLE CINQ CENTS EUROS
(9 500,00 EUR),

« au matériel pour SIX MILLE CINQ CENTS EUROS (6 500,00 EUR),

La présente ventilation est établie uniquement afin de se conformer aux
dispositions de l'article L 141-5 du Code de commerce. Elle ne pourra &tre opposée a
aucune des parties, guels que soient les évaluations réalisées ou les résultats



d'expertises eventuelles. Le prix global reflete, selon l'intention des parties, la valeur
intrinségue du fonds de commerce dans son universalité.

Le prix est paye de la maniere suivante :

MODALITES DE PAIEMENT DU PRIX

Le CESSIONMNAIRE s'oblige a payer au CEDANT le prix en une (1)
échéance de MILLE TROIS CENT SOIXANTE-DIX EUROS (1 370,00 EUR) et 11
échéances de MILLE TROIS CENT TRENTE EUROS (1 330,00 EUR) chacune en
principal payables au domicile du créancier, exigibles mensuellement fin de mois et
pour la premiére fois la fin du mois de I'entrée en jouissance prévue aux présentes et
ainsi de suite, convenu entre les parties sans intéréts.

Ces sommes seront versées sur un compte au nom cédant en Ia
comptabilité du notaire soussigné et bloquées durant toute la période
d’opposition des tiers et de solidarité fiscale, ainsi que durant la période de
purge des inscriptions.

PAIEMENT ANTICIPE

Le CESSIONNAIRE aura la faculté de se libérer par anticipation, avec préavis
d'un mois formulé par lettre recommandée avec demande d'avis de réception de sa
dette principale, méme par fractions qui, toutefois, ne pourront étre inférieures a l'une
des eéchéances ci-dessus convenues en capital et interéts calculés jusqu'a |'expiration
du délai de préavis.

Les paiements ainsi faits par anticipation s'imputeront d'abord sur les
échéances les plus lointaines.

EXIGIBILITE ANTICIPEE

A défaut de paiement a la date convenue d'une seule des échéances
prévues, le montant restant di deviendra alors immédiatement et de plein droit
exigible, si bon semble au CEDANT, un mois aprés une simple sommation de
payer demeurée infructueuse et contenant déclaration par le CEDANT de son
intention d'user du bénéfice de la présente clause.

De méme, le solde des sommes dues au CEDANT deviendra immédiatement
et de plein droit exigible en principal, intéréts et accessoires, si bon semble au
CEDANT, au cas ou l'un des faits suivants viendrait a se réaliser :

+ en cas d'inexécution de I'une quelconque des obligations contractées par le
CESSIONNAIRE aux termes des présentes ;

s sile CESSIONNAIRE venait a étre declaré en état de liquidation judiciaire ou
bénéficiait d'un plan de cession totale de I'entreprise ;

s s'il venait a cesser I'exploitation du fonds de commerce par suite de cession,
d'échange, d'apport en sociéte, d'expropriation, de transfert du fonds en un
autre lieu d'exploitation, de résiliation, de cession ou de non-renouvellement
du bail, de fermeture administrative, méme temporaire ou de fermeture pour
toute autre cause ;

* adefaut de justification par le CESSIONNAIRE du paiement exact des impdts
et taxes, du loyer et des charges, des cotisations de securité sociale et des
primes d'assurance concernant |'exploitation du fonds cede ;

s en cas de dissolution de la société acquéreur si c'est le cas, pour toutes
causes y compris fusion, scission, absorption.

En tout état de cause, au cas oU, pour un motif quelconque, le CEDANT serait
obligé de procéder au recouvrement du solde de son prix par des voies judiciaires, il
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lui serait alloué 4 titre d'indemnité forfaitaire ou de stipulation de pénalité une somme
dés a présent fixée a cing pour cent du capital exigible, outre le remboursement des
intéréts de droit, de tous les frais et honoraires de procédure.

PRIVILEGE DU VENDEUR — ACTION RESOLUTOIRE

A la sGreté et garantie du paiement du prix restant di sur la cession en
principal, intéréts, frais et accessoires, le fonds de commerce objet des présentes,
avec tous les éléments le composant, demeure affecté par un privilége au profit du
CEDANT.

De plus, le CEDANT se réserve le bénéfice de I'action résolutoire établi par
I'article 1654 du Code civil.

Conformément aux dispositions des articles L 143-16 et suivants du Code de
commerce, linscription du privilége du vendeur de fonds de commerce lui assurant
droit de préférence et droit de suite avec réserve expresse de I'action résolutoire, sera
opposable aux tiers par la publicité qui en sera faite au moyen de la remise ou
transmission par voie postale ou électronique d'un bordereau au greffe du tribunal de
commerce ou au greffe du tribunal des activités économiques ol le débiteur est
immatriculé a titre principal, soit le greffe du tribunal d’ALENCON.

La sdreté ainsi prise dans le délai de trente jours de la cession prendra rang a
la date du présent acte et & défaut de respecter ce délai a la date de son inscription.

Selon larticle L 141-6 du Code de commerce, linscription prise dans les
trente jours de I'acte primera toute autre prise du chef du CESSIONNAIRE dans le
méme délai ; elle sera opposable aux créanciers de I'acquéreur en sauvegarde, en
redressement ou en liquidation judiciaire, ainsi qu'a sa succession acceptée a
concurrence de ['actif net dans le méme délai.

NANTISSEMENT CONVENTIONNEL AU PROFIT DU CEDANT

A la slrete et garantie du paiement en principal, intéréts, frais et accessoires
des sommes dues au CEDANT par le CESSIONNAIRE, ce dernier donne en gage et
nantissement au profit du CEDANT qui accepte le fonds de commerce objet des
presentes, tel qu'il est plus amplement désigné ci-dessus.

De convention expresse, le privilege résultant du nantissement s'étendra a
l'ensemble du matériel existant au jour de la réalisation éventuelle du gage, y compris
les additions, les améliorations et renouvellements dont il aura pu faire l'objet a
compter de ce jour.

Au moyen du nantissement qui précéde, le CEDANT aura et exercera, sur les
différents éléments du fonds de commerce dont il s'agit, tous les droits, actions et
privileges conférés par la loi au créancier nanti d'un gage, pour se faire payer sur le
prix a en provenir, du montant de sa créance en principal, les intéréts dans la limite de
deux années et ce, par préférence au débiteur et a tous autres créanciers inscrits
postérieurement.

Conformément aux dispositions des articles L 143-16 et suivants du Code de
commerce, l'inscription du nantissement du fonds de commerce afin de garantir de
plein droit le paiement du capital, des intéréts et accessoires de la créance, sera
opposable aux tiers par la publicité qui en sera faite au moyen de la remise ou
transmission par voie postale ou électronique d'un bordereau au greffe du tribunal de
commerce ou au greffe du tribunal des activités économiques ou le débiteur est
immatriculé a titre principal, soit ALENCON.

CESSION D'INDEMNITE D'EVICTION

A titre de supplément de garantie, le CESSIONNAIRE céde a son créancier,
qui accepte, toutes les indemnités qui pourront lui étre dues en vertu des dispositions
sur la propriété commerciale en cas de non-renouvellement du bail sus-énonceé.

Pour faire signifier cette cession a qui besoin sera, tous pouvoirs sont donnés
au porteur d'une copie authentique des présentes.
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OBLIGATION D'ASSURANCE — TRANSPORT D'INDEMNITE

Tant que le CESSIONNAIRE sera débiteur d'une somme quelconque en vertu
des présentes ou de leur suite, il s'oblige sous peine d'exigibilité immediate des
sommes dues, si bon semble au CEDANT, a contracter en ce qui concerne le fonds
cédé, des polices d'assurance éventuellement complémentaires a celle existant a ce
jour, le garantissant :

e contre les risques d'incendie et d'explosion sur les locaux, les
marchandises, le matériel, les agencements, installations et mobiliers du
fonds ;

e contre le recours des voisins et tous risques locatifs ;

e contre sa propre responsabilité civile et contre les pertes éventuelles
d'exploitation.

A peine d'exigibilité de la créance, le CESSIONNAIRE s'oblige a
communiquer chaque année au CEDANT, a la date anniversaire des presentes, les
polices d'assurance en cours et les quittances des primes payées.

En cas de sinistre, avant la libération de toutes les sommes dues, le CEDANT
exercera sur les indemnités allouées par les compagnies d'assurances, les droits
résultant au profit des créanciers privilégiés a concurrence du montant de sa créance
en principal, intéréts et accessoires.

Afin de garantir au CEDANT le paiement de cette indemnité en cas de
sinistre, le CESSIONNAIRE lui consent dés maintenant toute cession et délégation,
voulant et entendant que les paiements puissent étre effectués directement au
CEDANT, sur ses simples quittances, hors la présence et sans le concours du
CESSIONNAIRE.

Pour faire signifier ce transport a qui besoin sera, tous pouvoirs sont donnés
au porteur d'une copie authentique des présentes.

BLOCAGE DU PRIX

Le prix est bloqué durant toute la période d’opposition des tiers et
solidarité fiscale, ainsi que durant la période de purge des inscriptions.

Délai lié a la faculté d’opposition des créanciers

Formalités Délais

- Publication dans un support d'annonces | + 15 jours de la cession.
légales et au BODACC (bulletin officiel
des annonces civiles et commerciales).

- Article L 141-14 du Code de commerce : | + 10 jours suivant la derniére en date des
former opposition au paiement du prix au | publications.
domicile élu.

Délai lié a la solidarité fiscale

Il résulte des dispositions du premier alinéa de l'article 1684 du Code général
des impots que le CESSIONNAIRE d'une entreprise industrielle, commerciale,
artisanale ou miniére, peut étre rendu responsable avec le CEDANT du paiement de
certains impdts directs, a concurrence de la valeur du fonds et pendant un temps
déterminé.

Cette responsabilité contraint, en pratique, le CESSIONNAIRE a ne pas
verser immédiatement au CEDANT le prix de vente du fonds afin de réserver ce
paiement au Trésor si le comptable des finances publiques lui en fait la demande.

La solidarité établie par le premier alinea de l'article 1684 du Code général
des impéts s'applique exclusivement aux impots directs visés par ce texte : outre les
cotisations d’'imp6t sur le revenu du CEDANT, le CESSIONNAIRE est
responsable de I'impo6t sur les sociétés et de la taxe d’apprentissage, restant
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dus par le CEDANT, conformément au troisiéme alinéa de cet article, qui étend la
solidarite « dans les mémes conditions en ce qui concerne l'impot sur les sociétés et

la taxe d'apprentissage ».

Formalités

Délais

- Publication dans un support d'annonces
legales et au BODACC (bulletin officiel
des annonces civiles et commerciales).

Dans les 15 jours de la cession.

- Déclaration de vente a I'administration
fiscale (article 201 1° du Code général
des impots)

Dans les 45 jours de la publication dans
le support d'annonces légales

- Déclaration des bénéfices réels
accompagnée d'un résumeé du compte de
resultats a I'administration fiscale (&
effectuer par le cabinet comptable).

Dans les 60 jours de la publication dans
le support d'annonces légales.

Cette notification ouvre une période de
90 jours de solidarité fiscale.

Nota: La période de solidarité fiscale peut-étre réduite de quatre-vingt-dix jours a
trente jours si trois conditions cumulatives sont respectées :

- l'avis de cession du fonds de commerce a été adressé a I'administration fiscale dans
les 45 jours suivant la publication de la vente dans un support d'annonces légales ;

- la déclaration de résultats a eté déposée dans les temps, c'est-a-dire dans les 60
jours suivant la publication de la vente dans un support d'annonces légales ;

- au dernier jour du mois qui précéde la vente, le vendeur est & jour de ses obligations
fiscales declaratives et de paiement.

CONSTITUTION DE SEQUESTRE
Le CEDANT remet la totalité du prix versé a:

Monsieur Géry SADON, comptable taxateur en I'étude du notaire soussigné

Intervenant qui, connaissance prise des présentes, accepte la mission de
séquestre qui lui est confiée par les parties.

Cette somme sera détenue par loffice notarial afin de garantir le
CESSIONNAIRE des créanciers du CEDANT.

En tout état de cause, le prix ne pourra étre versé au CEDANT que
conformément a la |égislation en vigueur, aprés l'expiration des délais d'opposition, de
solidarite fiscale et de la période de purge des inscriptions, sur justificatif par le
CEDANT :

¢+ de la radiation des inscriptions qui pourraient grever les éléments de la
branche ;

s de la mainlevée des oppositions qui auraient pu é&tre pratiquées dans le délai
et la forme prévus par la loi ;

o du paiement de toutes dettes fiscales réclamées pendant le délai de
solidarite ;

¢ du paiement des créanciers inscrits, opposants ou saisissants.

Le tout de maniere que le CESSIONNAIRE ne soit jamais l'objet d'aucune
poursuite du chef des créanciers du CEDANT et ne subisse aucun trouble dans son
exploitation. Tous pouvoirs nécessaires sont, dés maintenant, donnés au séquestre a
cet effet.

Au cas ol le montant des sommes dues tant en vertu des inscriptions
existantes et des oppositions régulierement faites qu'en vertu des sommes pouvant
étre dues au trésor public et au bailleur dépasserait le montant de la somme
sequestree, et a defaut d'accord amiable entre les créanciers obtenu dans le délai de
cent cing jours fixé par l'article L 143-21 du Code de commerce, le séquestre pourra,
sans le concours et hors la présence des parties, aprés paiement des taxes et impots
privilegiés, saisir en réféeré le président du tribunal de commerce (ou a défaut, le
president du tribunal des activités économiques), en application des dispositions des
articles 1281-1 a 1281-12 du Code de procédure civile, a |'effet de faire ouvrir une
procédure de distribution.
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Le séquestre pourra signer toute convention de placement de tout ou partie
du prix dans la mesure ou le capital ainsi séquestré ne soit pas entamé par le mode
de placement.

Le séquestre est investi d'un mandat irrévocable d'effectuer les paiements.

Il pourra €galement, en cas de difficultés, déposer a la Caisse des dépdts et
consignations la somme dont il est constitué séquestre, et ce dans le cadre de
l'accomplissement de la procédure visée aux articles 1281-1 a 1281-12 du Code de
procedure civile.

Le séquestre est, dés maintenant, autorisé a remettre au CEDANT, hors la
présence et sans le concours du CESSIONNAIRE, soit 'intégralité de la somme gu'il
détient s'il n'existe aucune opposition ou inscription, soit ce qui resterait disponible
apres paiement des créanciers révélés et des frais. Les honoraires de séquestre sont
a la charge exclusive du CEDANT.

Il est fait observer qu'aux termes des dispositions des articles R 211-4 et
R 211-5 du Caode des procédures civiles d'exécution, le séquestre devra indiquer sans
delai & I'huissier de justice qui pratique entre ses mains une saisie-attribution ou une
saisie conservatoire des créances de sommes d'argent, I'étendue de ses obligations a
I'egard du débiteur saisi, et s'il y a lieu, les cessions de créances, délegations, saisies
antérieures ou oppositions. A défaut et en l'absence de motif Iégitime, il pourra étre
condamné a payer les sommes en question au créancier sans préjudice de son
recours contre le débiteur. Il en sera de méme en cas de réception d'une saisie
administrative a tiers détenteur.

CHARGES ET CONDITIONS

La cession est faite sous les charges et conditions suivantes que les parties,
chacune en ce qui la concerne, s'obligent a exécuter et accomplir, savoir :

A la charge du cessionnaire :

Etat des lieux

Le CESSIONNAIRE déclare avoir une parfaite connaissance du fonds cédeé,
notamment pour avoir visité les locaux dans lesquels il est exploité et pour avoir pris
connaissance des documents et renseignements qui lui ont &té communiques avant la
signature des présentes.

Il accepte ledit fonds avec tous ses éléments corporels et incorporels,
dans ['état ou ils se trouvent a la date de la cession, sans pouvoir prétendre a
aucune indemnité ni diminution du prix pour quelque cause que ce soit, sauf
application des garanties légales et des déclarations expresses du CEDANT
relatives a l'é¢tat du fonds, des locaux, des agencements, installations,
mobiliers, et matériels.

Répartition des charges, impéts et taxes

Le CESSIONNAIRE devra regler, a compter de son entrée en jouissance, au
prorata du temps couru, les impbts, taxes, contributions, droits et autres charges de
toute nature, auxquels |'exploitant du fonds est ou sera assujetti dans le cadre de son
activite, quand bien méme ces impositions et taxes seraient au nom du CEDANT.
Dans le cas ou le CEDANT devrait régler ces taxes pour l'année entiére, le
CESSIONNAIRE s'engage a Iui rembourser conventionnellement la part
correspondant a sa période de jouissance.

A cet effet, le CEDANT s'engage a notifier sans délai et par écrit au
CESSIONNAIRE les avis d'imposition ou de mise en recouvrement regus, avec le
montant de la part due par ce dernier.

Sont notamment visés, si elles sont applicables, la taxe sur les surfaces
commerciales, la taxe locale sur la publicité extérieure, la cotisation fonciére
des entreprises, ainsi que plus généralement toutes charges afférentes a
I'exploitation.
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Il est par ailleurs rappelé au CESSIONNAIRE qu'il doit se conformer a tous
réglements, charges de ville et prescriptions administratives auxquels le fonds est ou
pourra étre assujetti.

Droit de terrasse - information

Si le CEDANT benéficie dans le cadre de I'exploitation du fonds d'un droit de
terrasse sur le domaine public, celui-ci est annulé de plein droit par la cession, par
suite le CESSIOMMNAIRE devra alors faire son affaire personnelle de I'obtention d'une
nouvelle autorisation.

Le CEDANT déclare ne pas bénéficier d'un droit de terrasse.

Abonnements

Il fera son affaire personnelle a compter de l'entrée en jouissance de la
continuation ou de la résiliation de tous abonnements souscrits par le CEDANT,
notamment, s'ils existent, pour le service de l'eau, du gaz, de ['électricité, du
téléphone, de maniére que le CEDANT ne soit ni inquiété ni recherché a ce sujet.

Le CEDANT s'interdit de demander la mutation de la ligne téléphonique,
adresse courriel, ainsi que ligne de télécopie desservant les locaux ou est
exploité le fonds et utilisées pour son exploitation, il s'engage a en faciliter le
transfert au profit du CESSIONNAIRE, les frais de transfert étant supportés par
ce dernier.

Assurance-incendie

En application des dispositions de I'article L 121-10 du Code des assurances,
le CESSIONNAIRE fera son affaire personnelle de la continuation ou de la résiliation
de toutes polices d'assurance contre les risques d'incendie couvrant le fonds. En cas
de continuation, il en paiera les primes & leur échéance et profitera des primes payées
d'avance par le CEDANT. En cas de résiliation, il supportera, seul, les indemnités qui
pourraient étre dues de ce fait aux compagnies d'assurance intéressées, sous
deduction du prorata de primes restituables par les compagnies.

A la charge du cédant :

Garantie contre le risque d’éviction

Le CEDANT ne sera pas exonere de la garantie contre le risque d'éviction si
I'éviction resulte de sa faute ou de sa fraude. L'éviction pourra toujours se résoudre
par des dommages et intéréts ou restitution du prix, au choix du CESSIONNAIRE.

Enonciations - Garantie

Le CEDANT s'cblige a garantir I'entiere exactitude des énonciations du
présent acte relatives a l'origine de propriété, aux charges et inscriptions grevant le
fonds, aux chiffres d'affaires et résultats d'exploitation.

Dettes
Les dettes du CEDANT ne sont pas transmises au CESSIONNAIRE, sauf
clause expresse contraire figurant aux présentes,

Mise au courant

Le CEDANT s’engage a mettre le CESSIONNAIRE au courant de ses affaires
et a le présenter comme son successeur a ses fournisseurs, ses prestataires de
services et a sa clientéle.

INTERDICTION DE SE RETABLIR ET D'ETABLIR

A titre de condition essentielle et déterminante sans laquelle le
CESSIONNAIRE n'aurait pas contracté, le CEDANT s'interdit |la faculté :

o de créer, acqueérir, exploiter, prendre a bail ou faire valoir, directement ou
indirectement, & quelque titre que ce soit, aucun fonds similaire en tout ou
partie au présent fonds ;

e de donner a bail pour une activité identique a I'activité principale objet de Ia
cession ;
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» de s'intéresser directement ou indirectement ou par personne interposée, et
méme en tant qu'associe ou actionnaire de droit ou de fait, méme a titre de
simple commanditaire, ou de gérant, dirigeant social, salarié ou préposé, fit-
ce a titre accessoire, a une activité concurrente ou similaire en tout ou partie a
celle exercée par lui dans le fonds objet des présentes.

Cette interdiction s’exerce a compter du jour de I'entrée en jouissance
dans un rayon de 10 KM du lieu d’exploitation du fonds objet des présentes et
ce pendant TROIS (3) ANS.

En cas d'infraction, le CEDANT sera de plein droit redevable d'une indemnité
forfaitaire de CENT EUROS (100,00 EUR) par jour de contravention; le
CESSIONNAIRE se réservant en outre le droit de demander a la juridiction
compéetente d'ordonner la cessation immeédiate de ladite infraction.

Les parties déclarent a ce sujet :

¢ |e CEDANT : gu'aucune convention n'est intervenue entre lui et un précédent
propriétaire du fonds dont il s'agit au sujet de l'interdiction de se rétablir ;

= |e CESSIONNAIRE: quil n'est pas actuellement sous le coup d'une
interdiction de se rétablir 'empéchant d'exercer en tout ou partie I'activité
exercée dans le fonds.

Cette interdiction ne dispense pas le CEDANT du respect des exigences
edictées par l'article 1628 du Code civil aux termes duquel "Quoiqu'il soit dit que le
vendeur ne sera soumis & aucune garantie, il demeure cependant tenu de celle qui
résulte d'un fait qui lui est personnel : toute convention contraire est nulle". Par suite,
le CEDANT ne peut é&tre déchargé de l'obligation légale de garantie qui est d'ordre
public, les manceuvres permettant la reprise ou la conservation de la clientéle et
amenant une concurrence déloyale ne pouvant étre limitées dans le temps.

Commandes - marchés et contrats

Le CEDANT déclare n'avoir passé aucune commande ou marché méritant
description ni souscrit aucun contrat d’exclusivité, de publicité ou de fourniture ou de
crédit-bail pouvant étre actuellement en cours. |l effectue cette déclaration afin que le
CESSIONNAIRE ne soit ni inquiété ni recherché s'il survenait un conflit pour une
cause antérieure aux présentes quant a I'exécution éventuelle de tels commandes,
marchés et contrats.

Hygiéne et sécurité

Le CESSIONNAIRE reconnait étre informé de I'obligation qui lui incombe de
se soumettre a la réglementation relative a I'hygiéne, a la salubrité et aux injonctions
de la commission de sécurité. Le CEDANT déclare de son cdté n'étre sous le coup
d'aucune injonction particuliére.

Le CEDANT déclare qu'il n’est pas en mesure de produire un rapport sur
les différentes commissions d’hygiéne.

Le CEDANT ne donne aucune garantie au CESSIONNAIRE sur la
conformité des matériels et installations vis-a-vis des régles d’électricité, de
gaz, de sécurité, d’hygiéne et d’environnement.

Le CESSIONNAIRE reconnait avoir visité les locaux et faire son
affaire personnelle des anomalies constatées et des éventuelles mises aux
normes nécessaires a l'exploitation du fonds de commerce.

ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC — INFORMATION

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'egalité des droits et des chances,
la participation et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d'une
accessibilité généralisée intégrant tous les handicaps. Tous les établissements
recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation. lls doivent é&tre
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accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur, auditif, visuel ou mental)
et aux personnes a mobilité réduite (personne agee, personne avec poussette, etc.).
La reglementation est contenue aux articles R 164-1 et suivants du Code de
la construction et de I'habitation.
L'obligation d'accessibilité porte sur les parties extérieures et intérieures des
etablissements et installations, et concerne les circulations, une partie des places de
stationnement automobile, les ascenseurs, les locaux et leurs équipements.

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accueil de 'ERP Catégorie
Plus de 1500 personnes 1ere

de 701 a2 1500 personnes 2éme

de 301 a 700 personnes 3eme

Moins de 300 personnes (sauf 5éme catégorie) | 4éme

Au-dessous du seuil minimum fixé par le
reglement de sécurité (art. R123-14 du CCH)
pour chaque type d'établissement.

Dans cette catégorie :

- le personnel n'est pas pris en compte dans le
calcul de l'effectif,

- les regles en matiere d'obligations sécuritaires
sont allégées.

5éme

Le CESSIONNAIRE déclare faire son affaire personnelle de tous les
travaux qui seraient nécessaires pour répondre aux obligations
d’accessibilité étant précisé que le CEDANT ne donne aucune garantie a ce
titre.

Le CESSIONNAIRE declare étre informé que les caractéristiques du local
commercial, de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux
obligations réglementaires et étre en rapport avec l'effectif de la clientéle qu'il
envisage de recevoir dans le cadre de son activité.

Les régles de sécurité de base pour les établissements recevant du
public sont les suivantes, outre le cas des dégagements évoqués ci-dessus :

» Tenir un registre de securité.

» Installer des équipements de sécurité : extincteur, alarme, éclairage de
sécurité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait I'objet de réaction au
feu pour les aménagements intérieurs, afficher le plan des locaux avec leurs
caractéristiques ainsi que les consignes d'incendie et le numéro d’appel de
secours.

s Utiliser des installations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité et de bon fonctionnement.

+ Ne pas stocker ou utiliser de produits toxiques, explosifs, inflammables, dans
les locaux et dégagements accessibles au public.

OBLIGATION GENERALE D'ELIMINATION DES DECHETS

Le CEDANT doit supporter le colt de I'élimination des déchets, qu'ils soient
les siens, ceux de ses locataires ou précédents propriétaires, pouvant le cas échéant
se trouver sur les BIENS.

L'article L 541-1 1 du Code de I'environnement dispose notamment que :

« Est un déchet toute substance ou tout objet, ou plus généralement tout bien
meuble, dont le détenteur se défait ou dont il a l'intention ou l'obligation de se défaire
».

L'article L 541-4-1 du méme Code exclut de la réglementation sur les déchets
les sols non excaves, y compris les sols pollués non excavés et les batiments reliés
au sol de maniére permanente.
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Les terres prennent un statut de déchet des qu'elles sont excavées du site de
leur excavation.

Selon larticle L 541-2 du méme Code, tout producteur ou détenteur de
déchets est tenu d'en assurer ou d'en faire assurer la gestion et en est responsable
jusqu'a leur élimination ou valorisation finale, méme lorsque le déchet est transféré a
des fins de traitement & un tiers.

L'élimination des déchets comporte les opérations de collecte, transport,
stockage, tri et traitement nécessaires a la récupération des éléments et matériaux
reutilisables ou de l'énergie, ainsi qu'au dépoét ou au rejet dans le milieu naturel de
tous autres produits dans les conditions propres a éviter les nuisances.

Le CESSIONNAIRE s'oblige a faire de méme pour les déchets qu'il pourrait
produire ou détenir et ce conformément aux dispositions de l'article L 541-2 du Code
de I'environnement.

Il est fait observer que le propriétaire simple détenteur de déchet ne peut
s'exonérer de son obligation sus-relatée que s'il prouve qu'il est étranger a I'abandon
des déchets et gu'il n'a pas permis ou facilité cet abandon par complaisance ou
negligence.

En outre, les parties sont informées des dispositions de l'article L 125-7 du
Code de l'environnement, et ce dans la mesure ol une installation soumise a
autorisation ou a enregistrement n'a pas été exploitée sur les lieux :

«Sauf dans les cas ou trouve a s'appliquer larticle L. 514-20, lorsque les
informations rendues publiques en application de l'article L. 125-6 font état d'un risque
de pollution des sols affectant un terrain faisant l'objet d'une transaction, le vendeur ou
le bailleur du terrain est tenu d'en informer par écrit I'acquéreur ou le locataire. Il
communique les informations rendues publiques par I'Etat, en application du méme
article L. 125-6. L'acte de vente ou de location atteste de I'accomplissement de cette
formalite.

A defaut et si une pollution constatée rend le terrain impropre a sa destination
précisée dans le contrat, dans un délai de deux ans aprés la découverte de la
pollution, I'acheteur ou le locataire a le choix de poursuivre la résolution du contrat ou,
selon le cas, de se faire restituer une partie du prix de vente ou d'obtenir une
réduction du loyer ; I'acheteur peut aussi demander la remise en état du terrain aux
frais du vendeur lorsque le codt de cette remise en état ne parait pas disproportionné
au prix de vente.»

CONSULTATION DE BASES DE DONEES ENVIRONNEMENTALES

Les bases de données suivantes ont été consultées :

1°) La consultation de la base de donnees BASIAS (Base des anciens sites
industriels et activités de services)

2°) La consultation de la base de données BASOL (Base de données sur les
sites et sols pollués ou potentiellement pollués appelant une action des pouvoirs
publics, a titre préventif ou curatif)

3°) La consultation de la base des installations classées soumises a
autorisation ou a enregistrement du ministéere de |'écologie, de I'énergie, du
développement durable et de 'aménagement du territoire

4°) La consultation de la base GEORISQUES notamment pour connaitre
I'existence d'un secteur d'information sur les sols.

Une copie des recherches est annexée.

REGLEMENTATION SUR L'AMIANTE

Les locaux commerciaux dans lesquels est exploité le fonds ci-dessus
désigne entrent dans le champ d’'application de la réglementation sur I'amiante.

Le CEDANT déclare que le bailleur ne lui a pas remis le diagnostic sur la
présence ou l'absence d'amiante.

Le CESSIONNAIRE du fonds de commerce prend acte de la situation de
I'immeuble au regard de la réglementation susvisée.
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DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

Etat des risques

Tableau récapitulatif des risques

Risques pris en compte dans I'ERP

Nature du risque

Information du nouveau
propriétaire ou du
locataire

Plan de prévention
des risques
naturels (PPRn)

Inondations, mouvements
de terrain, avalanches, feux
de forét, séismes, éruptions

volcaniques, cyclones

Obligation d'informer des
risques naturels

Plan de prévention
des risques
technologiques
(PPRt)

Effet thermique, effet de
surpression, effet toxique,
projection

Obligation d'informer des
risques technologiques

Plan de prévention
des risques miniers
(PPRm)

Effondrements généralisés
ou localisés, affaissements
progressifs, tassement,
émanations de gaz,
émissions de rayonnements
ionisants, mouvement de
pente, combustion

Obligation d'informer des
risques miniers

Sismicité

Risque sismique et
cyclonique (classé de
normal (catégorie 1 2 4) a
spécial)

Obligation d'informer des
regles de construction
parasismiques imposées
dans les communes ayant
un niveau de sismicité > 2

Radon

Risque d’émission de radon
(gaz naturel radioactif) par
les sols

Obligation d'informer si le
bien se situe dans une
commune a potentiel

radon classé a partir du

niveau 3

Secteur
d’information sur
les sols

Risque de pollution des sols

Si connaissance de la
pollution des sols, obligation
de réaliser des études de
sols et de mesures de
gestion de la pollution
(notamment en cas de
changement d'usage des
terrains concernés)

Recul du trait de
cote

Risque de recul du trait de
cote sous l'effet de I'érosion
marine

Obligation depuis le 1°"
janvier 2023 d'informer via
I'ERP si le bien se situe
dans une commune
exposée et de
I'encadrement spécifique
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appliqué

Obligations légales
de
débroussaillement
(OLD)

Risque incendie dans les
zones soumises a OLD
(proximité de zones
boisées)

Obligation depuis le 1%
janvier 2025 d'informer via
I'ERP si le bien se situe sur

le zonage soumis a
l'obligation et de transmettre
la fiche d’information sur
les OLD disponible sur le
site www.georisques.gouv.fr

Risque

s pris en compte en complément de 'ERP

Etat des risques de
pollution des sols
(ERPS)

Risque de pollution des sols
pour les terrains abritant ou
ayant abrité des
installations soumises a
autorisation ou a
enregistrement (bases
BASIAS et BASOL, ICPE)

Obligation d'informer sur la
proximité d'activités
actuelles ou passées

polluantes ou
potentiellement
poliuantes

Aléa retrait
gonflement des
argiles (étude
géotechnique)

Risque de retrait et de
gonflement des sols
argileux

Obligation depuis le 1
janvier 2020 d'informer du
risque RGA (si zones
d'exposition moyenne et
forte) et de réaliser une
étude géotechnique
préalable pour évaluer le
risque

Plan de protection
atmosphérique
(PPA)

Risque de pollution de I'air

Outil de planification établi
par le préfet visant a
préserver la qualité de |'air
sur le territoire, notamment
pour les agglomérations >
250000 habitants

Un état des risques en date du 29 octobre 2025 est annexé.
A cet état sont annexees :
+ |a cartographie du ou des risques majeurs existants sur la commune avec
localisation de I'immeuble concerné sur le plan cadastral,
* laliste des arrétés de catastrophe naturelle de la commune.

Absence de sinistres avec indemnisation
Le CEDANT déclare qu'a sa connaissance limmeuble n'a pas subi de
sinistres ayant donné lieu au versement d’'une indemnité en application de l'article L
125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

INFORMATIONS SUR LES DISPOSITIONS D'URBANISME

Le CESSIONNAIRE aux présentes s'oblige a faire son affaire personnelle de
I'exécution des charges et prescriptions et du respect des servitudes publiques et
autres limitations administratives au droit de propriété qui sont mentionnées dans les
documents ci-aprés énoncés et dont il avoir connaissance. Il reconnait au surplus que
le notaire soussigne lui a fourni tous éclaircissements complémentaires sur la portée,
I'étendue et les effets desdites charges, prescriptions et limitations.
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Enonciation des piéces obtenues

Certificat d’'urbanisme d’information

Un certificat d'urbanisme d'information dont une copie est annexée a &té
délivré sous le numeéro CU 61001 24 A0321, le 9 septembre 2024.

Le contenu de ce certificat dont le détail a été intégralement porté a la
connaissance des parties, ce qu'elles reconnaissent, est le suivant :

s Les dispositions d'urbanisme applicables.

Les servitudes d'utilité publique.
Le droit de préemption.
Le régime des taxes et participations d'urbanisme applicables au terrain.
Les avis ou accords nécessaires.
Les observations.

* @ o o o

Les parties :

o S'obligent & faire leur affaire personnelle de I'exécution des charges et
prescriptions et du respect des servitudes publiques et autres limitations
administratives au droit de propriété qui sont mentionnées en ce document au
caractére purement informatif et dont elles déclarent avoir pris connaissance.

» Reconnaissent que le notaire soussigné leur a fourni tous éclaircissements
complémentaires sur la portée, I'étendue et les effets de ces charges et
prescriptions.

o Déclarent gu'elles n'ont jamais fait de I'obtention d’'un certificat d'urbanisme
pré-opérationnel et de la possibilité d'exécuter des travaux nécessitant
I'obtention prealable d'un permis de construire une condition des présentes.

PERIMETRE DE PROTECTION D'UN MONUMENT HISTORIQUE

Il est ici precisé que 'immeuble est situé dans le périmétre de protection d'un
monument historique ou d’'un immeuble classé ou inscrit. Par suite, le propriétaire ne
peut faire de travaux en modifiant 'aspect extérieur sans une autorisation spéciale
ayant recueilli 'agrément de I'architecte départemental des monuments historiques.

DROIT DE PREEMPTION DES ARTICLES L 214-1 ET SUIVANTS DU CODE DE
L'URBANISME

La cession donne ouverture au droit de préemption institué par les articles L
214-1 et suivants du Code de I'urbanisme en raison de |a localisation du fonds dans le
périmétre de sauvegarde du commerce et de I'artisanat.

La déclaration d'intention d'aliéner prescrite par l'article A 214-1 du Code de
l'urbanisme a été notifiee au bénéficiaire du droit de préemption regue le 31 octobre
2025.

Par mention en date du 7 novembre 2025, le bénéficiaire a répondu en
indiquant renoncer a exercer son droit de préemption. La notification de |la déclaration
d'intention d'aliéner ainsi que la réponse de non-exercice du droit de préemption sont
annexees aux presentes.

PERSONNEL DU FONDS

Le CEDANT déclare qu’il n'emploie pas de personnel pour 'exploitation
du fonds objet des présentes.

Il est precisé qu'en cas de déclaration inexacte aux présentes, toutes
indemnités et salaires quelconques pouvant étre dus aux salariés, ou subventions y
afférentes pouvant &tre dues aux organismes, par le CESSIONNAIRE en vertu des
dispositions du Code du travail seront mises a la charge du CEDANT, ainsi que ce
dernier s'y oblige.

En outre, le CEDANT déclare :

- Ne pas avoir de litiges en cours avec l'inspection du travail ;

- Qu'aucune procédure n'est en cours devant le conseil des prud’hommes
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- Qu'aucun ancien salarié n'est susceptible de solliciter sa réembauche ou sa
réintégration.

REGLEMENT GENERAL SUR LA PROTECTION DES DONNEES

Dans la mesure ou l'activité exercée nécessite de récolter et rassembler des
données personnelles de personnes physiques, données strictement nécessaires a
cette activite, un registre de traitement des données personnelles doit étre tenu. Ce
registre rassemble :

s les coordonnées du responsable du traitement des données a caractere
personnel ;

¢ celles des gestionnaires des données ;

+ les finalités et objectifs de ce traitement (fins commerciales ou non, gestion du
personnel, démarchage éventuel...) ;

s les categories des personnes faisant I'objet du traitement (clients, salariés...) ;

e la possibilité de transférer les données et leur parcours, notamment si elles
sont acheminées vers des pays ne relevant pas de la I|&gislation
communautaire ;

o le délai avant la destruction des données a caractére personnel ;

s |a description des moyens mis en ceuvre pour la sécurisation des données et
éviter que celles-ci ne puissent &tre dérobées par des tiers.

En l'espéce, l'activité pratiquée ne nécessite pas ce type de collecte de
données, ainsi déclaré par le CEDANT et le CESSIONNAIRE.

DECLARATIONS NECESSAIRES A L'INFORMATION DU CESSIONNAIRE

SUR LES INSCRIPTIONS

Le CEDANT déclare que le fonds n'est grevé d'aucune inscription de privilege
ou de nantissement ainsi qu’il en est justifié par un état delivre par le greffe du tribunal
de commerce en date du 11 octobre 2025 demeuré ci-annexé.

Au cas ou il s'en révélerait par I'état qui sera réclamé ultérieurement par le
notaire soussignée, le CEDANT s'engage a en rapporter quittance et mainlevee dans
les six (6) mois des présentes.

SUR LES CHIFFRES D’AFFAIRES ET LES RESULTATS D'EXPLOITATION DES TROIS DERNIERS
EXERCICES

Le CEDANT déclare que :

- que le montant du chiffre d'affaires hors taxe de chacun des trois
derniers exercices s'est élevé a:

- Exercice clos au 29 février 2024 : soixante-treize mille cing cent cinquante-
sept euros (73 557,00 eur)

- Exercice du 3 octobre 2024 au 31 décembre 2024, de trente-quatre mille
quatre cent cing euros (34 405,00 eur),

- Exercice 1° janvier 2025 au 30 juin 2025, de trente mille trois cent huit euros
(30 308,00 eur),

- Et pour la partie d’'exercice accomplie a ce jour : non exploité donc sans
chiffre d'affaires,

- que pour les périodes correspondantes, les résultats d'exploitation
réalisés ont été les suivants :

- Exercice clos au 29 février 2024, de moins cing mille cent vingt-cing euro (-
5 125,00 eur),

- Exercice du 3 octobre 2024 au 31 décembre 2024, cing mille sept cent
quarante-huit euros (5 748,00 eur),

- Et pour la partie d'exercice accomplie a ce jour : non déterminable



22

Un mail de I'expert comptable en date du 29 octobre 2025 est annexé.

Etant précisé que la notion d'exercice s'entend d'une période de douze mois.

s Le cabinet comptable du CEDANT est BL EXPERTISE depuis une année. Ce
cabinet a fourni les chiffres et résultats sus-indiqués aux termes d'une
attestation en date du 9 octobre 2025 annexée.

Le CESSIONNAIRE déclare s’étre, par ses investigations personnelles,
informé et rendu compte des potentialités du fonds vendu.

Le CESSIONNAIRE déclare avoir eu connaissance de ces éléments lors de la
négociation des présentes, et étre parfaitement éclairé sur le type et les
caractéristiques de la clientéle du fonds ainsi que sur les méthodes commerciales
appliquées par le CEDANT.

SUR LES LIVRES DE COMPTABILITE

Le fonds n’étant plus exploité les parties se dispensent de viser le
document présentant les chiffres d’affaires mensuels réalisés entre la cléture
du dernier exercice comptable et ce jour, conformément aux dispositions du
premier alinéa de I'article L 141-2 susvisé.

Le CEDANT s'engage a mettre les livres de comptabilité qu'il a tenus durant
les trois derniers exercices comptables a la disposition du CESSIONNAIRE pendant
trois ans a compter de son entrée en jouissance, conformément aux dispositions du
second alinéa de l'article L 141-2 du Code de commerce.

COMPTES ET PRORATA

Les parties conviennent d'établir directement entre elles et sous leur entiére
responsabilité les décomptes, prorata temporis au jour de I'entrée en jouissance du
CESSIONNAIRE de toutes charges d'exploitation relatives au fonds telles que,
notamment, primes et cotisations d'assurance, fournitures d'énergie, fourniture d'eau,
contrats d'entretien, matiéres consommables, le tout sans préjudice de ce qui peut
étre indique aux présentes quant a d'autres charges.

BON ETAT DE FONCTIONNEMENT

Le CESSIONNAIRE reconnait avoir été informé par le notaire soussigné
de la nécessité de bien vérifier, avant le jour de régularisation des présentes, le
bon état de fonctionnement de tout le matériel et des installations compris dans
la cession.

Le CEDANT déclare de son coté gu'a sa connaissance, aucun matériel ou
installation quelcongque ne présente des difficultés de fonctionnement.

TVA-TRANSMISSION D'UNE UNIVERSALITE DE BIENS

Conformément aux dispositions de larticle 257 bis du Code général des
impéts, les présentes s'analysant en la transmission d'une universalité de biens entre
deux redevables de |a taxe sur la valeur ajoutée sont dispensées de ladite taxe.

Le CEDANT et le CESSIONNAIRE sont avertis qu'ils doivent mentionner le
montant total hors taxe de la transmission sur la déclaration de la taxe sur la valeur
ajoutée au titre de la période au cours de laquelle elle est réalisée.
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ENREGISTREMENT

Le présent acte sera soumis a la formalite de I'enregistrement dans le mois de
sa date, au service de I'enregistrement dont dépend la résidence du notaire.

En raison du caractére authentique de l'acte, I'enregistrement peut intervenir
méme apres la publication prévue au BODACC ainsi que celle faite dans un support
d'annonces légales conformément a l'article L 141-13 du Code de commerce.

FORMALITES

Le notaire fera proceder aux formalites de publicité relatives a la cession du
fonds dans un support d'annonces légales, ainsi qu'aux formalités requises aupres du
guichet unique électronique mentionné a l'article R 123-1 du Code de commerce.

Le CEDANT devra aviser I'administration fiscale, conformément a larticle
201 1° du Code général des impéts, de la date effective de la cession, ainsi que de
l'identité et du domicile ou siege du CESSIONNAIRE, au plus tard dans les quarante-
cing jours qui suivent la publication du présent acte dans un support d'annonces
l&gales.

Si le CEDANT est soumis au régime du bénéfice réel, il devra, dans un délai
de soixante jours a compter de cette méme publication, déposer la déclaration de son
bénéfice réel accompagnée d'un résumé de son compte de résultats, conformément a
I'article 201 3° du Code général des impdts.

Au contraire, si le CEDANT reléve du régime des micro-entreprises, le notaire
linforme qu'il devra, dans ce méme délai, satisfaire a la déclaration prévue a l'article
201 3 bis du Code genéral des impéts.

Le CEDANT devra remettre au notaire une copie l'avis prévu a l'article
201 1° du Code général des impo6ts accompagné de son accusé de réception,
ainsi qu'une attestation de la part du Trésor Public attestant, d'une part, du
dépot de la déclaration mentionnée a l'article 201 3° ou 201 3 bis du méme Code
et, d'autre part, qu’il était a jour de ses obligations déclaratives et de paiement
le dernier jour du mois précédant la cession.

DROITS DE MUTATION

La présente cession est soumise aux droits d'enregistrement.

En raison du montant de [assiette taxable, les droits d'enregistrement
calculés selon le tarif proportionnel applicable sont inférieurs au minimum de
perception prévu a l'article 674 du Code général des impéts.

En conséquence, le droit fixe de VINGT-CINQ EUROS (25,00 €) est
exigible.

IMPOT SUR LA PLUS-VALUE

Le CEDANT est exploitant du fonds ainsi déclaré. En cette qualité, le régime
de I'impdt sur la plus-value sera le suivant :

Le CEDANT reconnait avoir regu du notaire soussigne toutes explications en
matiere de déclarations et de calculs des plus-values applicables aux présentes,
notamment celles figurant aux articles 39 duodecies a 39 quindecies Code général
des impots et qu'il dépend du centre des finances publiques de IORNE.

Article 39 duodecies :

« 1. Par dérogation aux dispositions de l'article 38, les plus-values provenant
de la cession d'éléments de ['actif immobilisé sont soumises a des régimes distincts
suivant qu'elles sont réalisées a court ou a long terme.

2. Le régime des plus-values a court terme est applicable :

a. Aux plus-values provenant de la cession d'éléments acquis ou créés depuis
moins de deux ans. Le cas échéant, ces plus-values sont majorées du montant des
amortissements expressement exclus des charges déductibles ainsi que de ceux qui
ont été différés en méconnaissance des dispositions de l'article 39 B ; (...)
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NEGOCIATION

Les parties déclarent que les présentes conventions ont été négociées
directement entre elles, sans le concours ni la participation d'un intermédiaire.

Si cette affirmation se revélait erronée, les éventuels honoraires de cet
intermediaire seraient a la charge de 'auteur de la déclaration inexacte.

MEDIATION

Les parties sont informees qu'en cas de litige entre elles ou avec un tiers,
elles pourront, préalablement a toute instance judiciaire, le soumettre a un médiateur
qui sera désigné et missionné par le Centre de médiation notariale dont elles
trouveront toutes les coordonnées et renseignements utiles sur le site:
https://www.mediation.notaires. fr.

CONVENTIONS ANTERIEURES

Les parties conviennent que les conditions du présent acte se substituent
purement et simplement a celles figurant dans 'avant-contrat ainsi que dans tout autre
document éventuellement régularisé avant ce jour en vue des présentes.

En conséquence, ces conditions sont dorénavant réputées non écrites,
aucune des parties ne pourra s'en prévaloir pour invoguer le cas échéant des
conditions différentes.

FRAIS

Les frais, droits et honoraires des présentes et de leurs suites seront
supportes par le CESSIONNAIRE qui s'oblige a leur paiement., en ce compris les
honoraires etablis d'un commun accord & la somme de MILLE CINQ CENTS EURQS
(1 500,00 EUR) hors taxes.

ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites et la réception des
oppositions, les parties élisent domicile dans le ressort du tribunal de commerce ol
est situé le fonds cédé, en l'office notarial.

TITRES

Le CEDANT n’est pas tenu de remettre au CESSIONNAIRE le ou les anciens
titres de propriété concernant le fonds cédé.

Le CESSIONNAIRE pourra se faire délivrer, a ses frais, tous extraits, copie
authentique ou copies d'acte concernant ce méme bien.

AFFIRMATION DE SINCERITE

Les parties soussignées affirment, sous les peines édictées par l'article 1837
du Code général des impéts, que le présent acte exprime l'intégralité du prix convenu.

Elles reconnaissent avoir eté informées par le notaire soussigné des
sanctions fiscales et des peines correctionnelles encourues en cas d'inexactitude de
cette affirmation ainsi que des conséquences civiles édictées par l'article 1202 du
Code civil.

Le notaire soussigné précise, qu'a sa connaissance, le présent acte n'est
modifié ni contredit par aucune contre-lettre contenant augmentation du prix.
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CONCLUSION DU CONTRAT

Les parties déclarent que les stipulations de ce contrat ont été, en respect des
dispositions impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi. Elles
affirment qu'il reflete I'équilibre voulu par chacune d'slles.

DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

L'article 1112-1 du Code civil impose aux parties un devoir précontractuel
d'information, qui ne saurait toutefois porter sur le prix. L'ensemble des informations
dont chacune des parties dispose, ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu
du présent contrat et dont limportance pourrait étre déterminante pour le
consentement de l'autre, doit &tre préalablement révélé.

Les parties reconnaissent étre informées qu'un manquement a ce devoir
serait sanctionné par la mise en ceuvre de leur responsabilité, avec possibilité
d'annulation du contrat si le consentement du cocontractant a été vicié.

Chacune des parties déclare avoir rempli ce devoir d'information préalable.

Les parties sont averties en outre des dispositions de I'article 1112-2 du Code
civil ainsi rédigé: "Celui gui utilise ou divulgue sans autorisation une information
confidentielle obtenue a l'occasion des négociations engage sa responsabilité dans
les conditions du droit commun.”

Elles écartent de leur contrat les dispositions de l'article 1195 du Code civil
permettant la révision du contrat pour imprévision, estimant que compte tenu du
contexte des présentes, cette renonciation n'aura pas de conséquences
deraisonnables a l'endroit de l'une des parties. Par suite, elles ne pourront pas
solliciter judiciairement la renégociation des présentes s'il survient un événement
imprévisible rendant I'exécution excessivement onéreuse pour l'une dentre elles.
Toutefois cette renonciation n'aura d'effet que pour les événements qui n'auront pas
été prévus aux termes des présentes.

Le mécanisme de l'imprévision nécessite un changement de circonstances
imprévisible lors de la conclusion du contrat, et qui rend I'exécution du contrat
excessivement onéreuse.

Une telle renonciation ne concerne pas le cas de force majeure caractérisé
par lirrésistibiliteé et I'imprevisibilité qui impliquent l'impossibilité pour le débiteur
d'exécuter son obligation et dont seul le débiteur peut se prévaloir.

Aux termes de l'article 1218 du Code civil "Il y a force majeure en matiére
contractuelle lorsqu'un événement échappant au contréle du débiteur, qui ne pouvait
étre raisonnablement prévu lors de la conclusion du contrat et dont les effets ne
peuvent étre évités par des mesures appropriées, empéche ['exécution de son
obligation par le débiteur.

Si 'empéchement est temporaire, I'exécution de l'obligation est suspendue a
moins que le refard qui en résulterait ne justifie la résolution du contrat. Si
l'empéchement est définitif, le contrat est résolu de plein droit et les parties sont
libérées de leurs obligations dans les conditions prévues aux articles 1351 et 1351-1."

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

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

Ce traitement est fondé sur le respect d'une obligation légale et I'exécution
d'une mission relevant de I'exercice de l'auterité publique déléguée par I'Etat dont
sont investis les notaires, officiers publics, conformément a I'ordonnance n® 45-2590
du 2 novembre 1945.

Ces données seront susceptibles d'étre transférées 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
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profession notariale (Fichier Central Des Derniéres Volontés, Minutier Central
Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.),

¢ les offices notariaux participant ou concourant a l'acte,

* |es établissements financiers concernés,

¢ 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 I'evaluation 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 ayant fait
I'objet de gel des avoirs ou sanctions, de la lutte contre le blanchiment des
capitaux et le financement du terrorisme. Ces vérifications font I'objet d'un
transfert de données dans un pays situé hors de I'Union Européenne et
encadré par la signature de clauses contractuelles types de la Commission
européenne, visant a assurer un niveau de protection des données
substantiellement equivalent a celui garanti dans I'Union Européenne.
La communication de ces données a ces destinataires peut étre indispensable

pour I'accomplissement des activités notariales.

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. L'acte
authentique et ses annexes sont conservés 75 ans et 100 ans lorsque |'acte porte sur
des personnes mineures ou majeures protégées. Les vérifications liées aux
personnalités politiquement exposées, au blanchiment des capitaux et au financement
du terrorisme sont conservées 5 ans aprés la fin de la relation d'affaires.

Conformément a la réglementation en vigueur relative a la protection des
données personnelles, les personnes peuvent demander I'accés aux données les
concernant. Le cas échéant, elles peuvent demander la rectification ou I'effacement
de celles-ci, obtenir la limitation du traitement de ces données ou s'y opposer pour des
raisons tenant a leur situation particuliere. Elles peuvent également définir des
directives relatives a la conservation, a I'effacement et a la communication de leurs
données personnelles apres leur déces.

L'Office notarial a désigné un Délégué a la protection des données que les
personnes peuvent contacter a I'adresse suivante : dpo.not@adnov fr.

Si les personnes estiment, aprés avoir contacté |'Office notarial, que leurs
droits ne sont pas respectés, elles peuvent introduire une réclamation auprés d'une
autorité européenne de contrdle, la Commission Nationale de I'Informatique et des
Libertés pour la France.

CERTIFICATION D’'IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que l'identité compléte des parties dénommeées
dans le présent document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes a la suite de
leur nom ou dénomination lui a &té régulierement justifiée.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier, les piéces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si l'acte est etabli sur support électronique, la signature du notaire en fin
d'acte vaut également pour ses annexes.

DONT ACTE sans renvoi
Geénére en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,
mois et an indiqués en en-téte du présent acte.
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Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant,
avant d'apposer leur signature manuscrite sur tablette numérique.

Le notaire, qui a recueilli I''mage de leur signature, a lui-méme apposé sa
signature manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature
électronique qualifié.



Mme PERELLE
Anne-Sophie
représentant de la
société dénommeée
GLMN a signé

a ALENCON
le 18 novembre 2025

M. FOUBET
Jean-Pierre
représentant de la
société dénommée
LE SHETLAND a
signé

a ALENCON
le 18 novembre 2025

M. LEPELLETIER
Dorian représentant
de la société
dénommée DY
L'EMBUSCADE a signé

a ALENCON
le 18 novembre 2025

M. SADON Géry a
signé

a ALENCON

le 18 novembre 2025

et le notaire Me
WEIL FREDERIC a
signé

a ALENCON

L'AN DEUX MILLE VINGT CIN

LE DIX HUIT NOVEMBRE




Maitre Patrice BIGET

Maitre Frédéric NOWAKOWSKI
Maitre Charlotte ANTOINE
Commissaires de Justices Associés

Anciennement Commissaires-Priseurs ludiciaires

106-26

ETAT DESCRIPTIF ET ESTIMATIF
DES ACTIFS DEPENDANTS DE LA PROCEDURE DE

REDRESSEMENT JUDICIAIRE

SARL DY L'EMBUSCADE

4 RUE DE LA HALLE AUX TOILES

En présence de : Monsieur LEPELLETIER DORIAN - Gérant - 4 RUE DE LA HALLE AUX TOILES -
61000 ALENCON

Jugement du Tribunal de Commerce d'Alengon en date du 02 mars 2026
Greffe N°: 2026000493

Mandataire judiciaire: Maitre BASSE CHRISTOPHE
Juge Commissaire : Monsieur BODIN JEAN-PAUL

33, rue Demées - 61000 ALENCON
TéL:02 33320002 - - Email vente@orne-encheres.fr
SIRET : 92454866200015 TVA Intracommunautaire : FR62924548662



MATERIEL D'EXPLOITATION EN PROPRIETE

Exploitation Réalisation

BAR
1. 1 comptoir avec plonge (immeuble par destination)
500 MEMOIRE
2. 4 tabourets de bar, pietement chromé 80 ‘

3. 7 mange-debouts, 25 tabourets de bar

200 ®

4. 1 poubelle en mélaminé

2 ®
5. 1 lot de verres a biéres 20 '
6. 1 fontaine a biere, groupe froid
100 MEMOIRE

7. 1 lot de bips

20 ‘

8. 1 machine a glacons TIJOVE

100 o

9. 1 lave-verre inox, 1 bac

200 o

10. 1 arriére-bar (immeuble par destination)

100 MEMOIRE
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11. 1 panneau de prix
20 o
DANS LA CUISINE
12. 1 congélateur BOSCH 100 ‘
13. 1 bouilloire électrique 10 Q
14. 1 armoire réfrigérée ouvrant a 1 porte vitrée 100 ‘
15. 2 étageres murales en mélaminé
m
’ 10 MEMOIRE
16. 1 guirlande lumineuse 10 ‘
17. 1 aspirateur NUMATIC HENRY, 1 aspirateur THOMSON 100 ‘
18. | 2 caméras 20 ‘
19. | 2 enceintes ALTO, 1 contrdleur de son 100 Q
ETAGE
20. 7 mange-debouts, 16 tabourets 200 Q
21. | 1lyre MINIWASH 10 ‘
22. 1 systeme informatique
100
TOTAL MATERIEL D'EXPLOITATION EN PROPRIETE 2120
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MATERIEL APPARTENANT A DES TIERS Exploitation Réalisation
A MR DAGRAN (associé de Mr LEPELLETIER)
23. L'ensemble des verres MEMOIRE MEMOIRE
24. 1 machine a fumée MEMOIRE MEMOIRE
A CEDIS
Contrat et coordonnées non communiqués
25. 1 groupe froid MEMOIRE MEMOIRE
26. 1 percolateur LAVAZZA MEMOIRE MEMOIRE
AU GERANT
27. 1 tablette MEMOIRE MEMOIRE
28. 2 panneaux MEMOIRE MEMOIRE
A MR LEPELLETIER (pére du gérant)
29. 1 lave-linge MEMOIRE MEMOIRE
30. 1 terminal de paiement SQUART MEMOIRE MEMOIRE
31. 1 four micro-ondes WHIRLPOOL MEMOIRE MEMOIRE
32. 1 barre, 6 lyres BEAM 150W MEMOIRE MEMOIRE
A SFR
Coordonnées et contrat non communiqués
33. 1 box MEMOIRE MEMOIRE
TOTAL MATERIEL APPARTENANT A DES TIERS MEMOIRE MEMOIRE
MATERIEL EN LOCATION Exploitation Réalisation
AUPRES DE TOPORDER
Coordonnées et contrat non communiqués
34. 1 caisse enregistreuse, 1 tablette, 1 tiroir-caisse, 1 imprimante MEMOIRE MEMOIRE
AUPRES DE YAVIN
Coordonnées et contrat non communiqués
35. 1 terminal de paiement électronique a carte bleue MEMOIRE MEMOIRE
TOTAL MATERIEL EN LOCATION MEMOIRE MEMOIRE
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MATERIEL INCORPOREL Exploitation Réalisation

36. | 1licencelV 20 000 -
TOTAL MATERIEL INCORPOREL 20 000 -
STOCK EN PROPRIETE Exploitation Réalisation

37. 1 stock de boissons et alcools pour une valeur de 300 € ht 360 -
TOTAL STOCK EN PROPRIETE 360 .
TOTAL DE LA PRESENTE ESTIMATION 22 480 g
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RECAPITULATIF

Exploitation Réalisation
TOTAL MATERIEL D'EXPLOITATION EN PROPRIETE 2120 -
TOTAL MATERIEL APPARTENANT A DES TIERS MEMOIRE MEMOIRE
TOTAL MATERIEL EN LOCATION MEMOIRE MEMOIRE
TOTAL MATERIEL INCORPOREL 20000 -
TOTAL STOCK EN PROPRIETE 360 ‘
TOTAL DE LA PRESENTE ESTIMATION 22480 a

Fait et dressé par Nous, Maitre Frédéric NOWAKOWSK]I,
Commissaire de Justice

a ALENCON

Le 10 mars 2026.

,le 17 mars 2026

F NOWAKOWSKI



101819306

FWI/ID/

L'AN DEUX MILLE VINGT-CINQ,
LE

A ALENCON (Orne), 17 Rue Sainte Thérése, au siege de I'Office Notarial,
ci-aprés nommé,

Maitre Frédéric WEIL, Notaire Associé de la Société par Actions
Simplifiée dénommée « WEIL, LE BORGNE, RAULET et SIMON », titulaire d’'un
office notarial ayant son siege a ALENCON (Orne), 17 Rue Sainte Thérése, avec
Bureau annexe a SAINT PIERRE DES NIDS (Mayenne),

A recgu le présent acte contenant BAIL COMMERCIAL,

A LA REQUETE DE :

BAILLEUR

La Société dénommée LE SHETLAND, Société civile immobiliere au capital
de 90000.00 €, dont le siege est a ALENCON (61000), 4 rue Halle aux Toiles,
identifice au SIREN sous le numéro 483 445 698 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de ALENCON.

PRENEUR

La Société dénommée DY L'EMBUSCADE, Société a responsabilité limitée
au capital de 100 €, dont le siege est a ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux
Toiles, identifiée au SIREN sous le numéro 993768175 et immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de ALENCON.

PRESENCE - REPRESENTATION

- La Société dénommeée LE SHETLAND est représentée a I'acte par Monsieur
Jean-Pierre FOUBET, agissant en qualité de gérant et ayant pouvoir aux présentes en
vertu des statuts de la société.

- La Société dénommée DY L'EMBUSCADE est représentée a l'acte par
Monsieur Dorian LEPELLETIER agissant en sa qualité de gérant ayant tous pouvoirs
aux présentes au terme de l'article 22.4 des statuts.

DECLARATION SUR LA CAPACITE

Préalablement au bail, les parties déclarent :

e Que les indications portées aux présentes concernant leur identité sont
parfaitement exactes.

e Qu’il n’existe aucune restriction a la capacité de donner a bail du BAILLEUR
ainsi qu’a la capacité de s’obliger et deffectuer des actes civils et
commerciaux du PRENEUR par suite de faillite personnelle, redressement ou
liquidation judiciaire, cessation des paiements, incapacité quelconque, ainsi
qu’il en a été justifié au notaire soussigné.



Le BAILLEUR seul :
¢ Qu'il a la libre disposition des locaux loués.
e Qu’aucune clause de réserve de propriété ne peut étre invoquée par les

fournisseurs des éléments de matériel, mobilier, agencements ou installation
compris dans les locaux loués.

DOCUMENTS RELATIFS A LA CAPACITE DES PARTIES

Les piéces suivantes ont été produites a l'appui des déclarations des parties
sur leur capacité :
Concernant la société LE SHETLAND

e Extrait K bis.

e Certificat de non faillite.

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

Concernant la société DY L'EMBUSCADE
e Extrait K bis.

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

Ces documents ne révelent aucun empéchement des parties a la signature
des présentes.

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

EXPOSE

Les locaux ci-aprés désignés ont fait I'objet d’'un bail commercial établi aux
termes d’'un acte regu par Maitre Frédéric WEIL, notaire soussigné le 11 avril 2022,
consenti par la société LE SHETLAND, bailleur aux présentes, au profit de la société
dénommée PNJ, SARL au capital de 6.000 € dont le siege était a ALENCON (61000)
4 rue de la‘'Halle aux Toiles, inscrite au RCS d’ALENCON sous le n° 911210102.

Suivant jugement en date du 13 mai 2024, la société PNJ a fait 'objet d’'une
liquidation judiciaire.

Par acte recu par Maitre Betty BEAUSSART-HOUDAYER, notaire a
ALENCON en date du 26 septembre 2024, la société PNJ , représentée par la
SELARL C. BASSE prise en la personne de Maitre Christophe BASSE, dont le siege
social se situe a ALENCON (61000), 26 rue Jullien a cédé son fonds de commerce,
en ce compris le droit au bail, a la société GLMN, Société par actions simplifiée au
capital de 100,00 €, dont le siege est a ALENCON (61000), 4 rue de la Halle aux
Toiles, identifiée au SIREN sous le numéro 932 131 899 et immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés d’ALENCON.

Par acte regu ce jour par Maitre Frédéric WEIL, la société GLMN a cédé son
fonds de commerce a la société DY 'TEMBUSCADE, preneur aux présentes, en ce
compris le droit au bail.

Les parties ont convenu d’établir entre elles un nouveaux bail commercial
annulant les dispositions précédemment établies.

BAIL COMMERCIAL

Le bailleur confére un bail commercial, conformément aux articles L 145-1 et
suivants du Code de commerce, au preneur qui accepte, portant sur les locaux dont la
désignation suit :




IDENTIFICATION DU BIEN

DESIGNATION

A ALENCON (ORNE) 61000 4 Rue de la Halle aux Toiles,

Un ensemble immobilier, comprenant :

- au rez-de-chaussée : une salle, une cuisine,

- au premier étage : accés par un escalier intérieur, une salle, WC, lavabo,
- cave en sous-sol avec accés par les parties communes.

Issue de secours au 1er étage.

Figurant ainsi au cadastre :

Section |N° |[Lieudit Surface
BT 79 |4 rue de la Halle aux Toiles 00 ha 00 a 54 ca

Tel que le BIEN existe, avec tous droits y attachés, sans aucune exception ni
réserve.

Un extrait de plan cadastral est annexé.

EFFET RELATIF

Acquisition suivant acte regu par Maitre Jacques GERMERIE, alors Notaire a
ALENCON, le 7 octobre 2005, dont une copie authentique a été publiée au service de
la publicité fonciere d’ALENCON 1, le 13 octobre 2005, volume 2005P, n° 2274.

SITUATION HYPOTHECAIRE

Un état hypothécaire délivré par le service de la publicité fonciere de 'ORNE
le 30 octobre 2025 ne révele aucune inscription empéchant la réalisation des
présentes.

DUREE

Le bail est conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives qui
commenceront a courir le 18 novembre 2025, pour se terminer le 17 novembre 2034.

FACULTE DE RESILIATION TRIENNALE

Le bailleur tient de l'article L 145-4 du Code de commerce la faculté de donner
congé par acte extrajudiciaire a l'expiration de chaque période triennale seulement s'il
entend invoquer les dispositions des articles L 145-18, L 145-21, L 145-23-1, L 145-
24, afin de construire, de reconstruire ou de surélever l'immeuble existant, de
réaffecter le local d'habitation accessoire a cet usage, de transformer a 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 immobiliere et en cas de démolition de I'immeuble dans le
cadre d'un projet de renouvellement urbain.

Le preneur bénéficie en toute hypothése, aux termes de cet article L 145-4, de
la faculté de donner congé a I'expiration de chaque période triennale, et ce au moins
six mois a I'avance.

En outre, le preneur admis au bénéfice de ses droits a la retraite du régime
social auquel il est affilié ou d’'une pension d’invalidité attribuée dans le cadre de ce
régime social, aura la faculté de donner congé a tout moment du bail, a charge de
motiver celui-ci et de I'adresser six mois a I'avance (article L 145-4 quatriéeme alinéa
du Code de commerce). Cette faculté de résiliation a été étendue a I'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 cinquieme alinéa du Code de commerce).



Le congé peut étre donné par le preneur par lettre recommandée avec
demande d'avis de réception ou par acte extrajudiciaire, a son libre choix.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Le preneur bénéficiera du droit au renouvellement du bail a son expiration de
telle sorte que le statut des baux commerciaux soit toujours applicable a 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 renouvellement.

A défaut de congé, le preneur devra, soit dans les six mois précédant
I'expiration du bail, soit a tout moment au cours de sa prolongation, former une
demande de renouvellement et ce par voie d’huissier ou par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception.

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

RAPPORTS TECHNIQUES

AMIANTE

Chacune des parties reconnait que le notaire soussigné l'a pleinement
informée des dispositions du Code de la santé publique imposant au propriétaire de
locaux tels que ceux loués aux présentes dont le permis de construire a été délivré
avant le 1° juillet 1997 d’établir un dossier technique amiante contenant un repérage
étendu des matériaux et produits contenant de I'amiante dans le cadre de présence
de matériaux A et B, il doit étre mis a la disposition des occupants ou de I'employeur
lorsque les locaux abritent des lieux de travail conformément aux dispositions de
larticle R 1334-29-5 du Code de la santé publique. En outre, dans cette hypothése,
une fiche récapitulative de ce dossier technique doit étre communiqué par le bailleur.

Le bailleur déclare ne pas avoir fait établir de dossier technique amiante.
Dans-la-mesure ou des matériaux et produits:des listes A et B révéleraient la
présence d’amiante, il manquerait & son obligation de délivrance et serait responsable
des conséquences dommageables : résiliation du bail aux torts du bailleur,
dédommagement du preneur (indemnisation, prise en compte des pertes
d’exploitation).

URBANISME

CERTIFICAT D'URBANISME

Un certificat d’urbanisme demandé au titre de l'article L 410-1 du Code de
lurbanisme a été délivré le 9 septembre 2024 par La Communauté Urbaine
d'ALENCON.

Le contenu de ce certificat dont le détail a été intégralement porté a la
connaissance des parties, ce qu’elles reconnaissent, est le suivant :

e Les dispositions d'urbanisme applicables au terrain.

e Les limitations administratives au droit de propriété affectant le terrain.
e Les équipements publics existants et prévus.
e Le régime des taxes et participations d'urbanisme applicables au terrain.

e La mention indiquant si le terrain est situé sur un site répertorié sur la carte
des anciens sites industriels et activités de services mentionnée a l'article L.
125-6 du Code de I'environnement ou dans un ancien site industriel ou de
service dont le service instructeur a connaissance.

e La mention indiquant si le terrain est situé sur un secteur d'information sur les
sols prévu a l'article L. 125-6 du Code de I'environnement.


http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnArticleDeCode?commun=CURBAN&art=L410-1
http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnArticleDeCode?commun=CURBAN&art=L410-1
file://sr8v-biblefr/affichCodeArticle.do%3FcidTexte=LEGITEXT000006074220&idArticle=LEGIARTI000022480203&dateTexte=&categorieLien=cid
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e La mention que le terrain peut étre utilisé pour I'opération mentionnée dans la
demande, ou si le terrain ne peut pas étre utilisé pour I'opération envisagée,
les raisons qui justifient cette impossibilité.

e La mention précisant que le terrain est situé a lintérieur d'une zone de
préemption définie par le Code de I'urbanisme.

Il est précisé que la durée de validité de ce certificat est de dix-huit mois. Par
suite, les dispositions, le régime des taxes et participations d’'urbanisme ainsi que les
limitations administratives au droit de propriété tels qu’ils existaient a la date du
certificat, a I'exception des dispositions qui ont pour objet la préservation de la
sécurité ou de la salubrité publique, ont vocation a s’appliquer a tout permis obtenu ou
déclaration préalable faite a l'intérieur de cette durée de dix-huit mois.

DIAGNOSTICS

DIAGNOSTICS ENVIRONNEMENTAUX

Radon

Le radon est un gaz radioactif d’origine naturelle qui représente le tiers de
I'exposition moyenne de la population frangaise aux rayonnements ionisants.

Il est issu de la désintégration de l'uranium et du radium présents dans la
crolte terrestre.

Il est présent partout a la surface de la planete et provient surtout des sous-
sols granitiques et volcaniques ainsi que de certains matériaux de construction.

Le radon peut s’accumuler dans les espaces clos, notamment dans les
maisons. Les moyens pour diminuer les concentrations en radon dans les maisons
sont simples :

e aérer et ventiler les batiments, les sous-sols et les vides sanitaires,

e améliorer I'étanchéité des murs et planchers.

L’activité volumique du radon (ou concentration de radon) a lintérieur des
habitations s’exprime-en becquerel par métre cube (Bg/m3).

L'article L 1333-22 du Code de la santé publique dispose que les propriétaires
ou exploitants d'immeubles béatis situés dans les zones a potentiel radon ou
I'exposition au radon est susceptible de porter atteinte a la santé sont tenus de mettre
en ceuvre les mesures nécessaires pour réduire cette exposition et préserver la santé
des personnes.

Aux termes des dispositions de l'article R 1333-29 de ce Code le territoire
national est divisé en trois zones a potentiel radon définies en fonction des flux
d’exhalation du radon des sols :

e Zone 1 : zones a potentiel radon faible.

e Zone 2 : zones a potentiel radon faible mais sur lesquelles des facteurs
géologiques particuliers peuvent faciliter le transfert du radon vers les
batiments.

e Zone 3 : zones a potentiel radon significatif.

L'article R 125-23 5° du Code de I'environnement dispose que I'obligation
d'information s'impose dans les zones a potentiel radon de niveau 3.

La liste des communes réparties entre ces trois zones est fixée par un arrété
du 27 juin 2018.

La commune se trouve en zone 3, ainsi révélé par I'état des risques ci-apres.



Etat des risques et pollutions

Un état des risques et pollutions est annexé.

Absence de sinistres avec indemnisation

Le CEDANT déclare qu'a sa connaissance limmeuble n’a pas subi de
sinistres ayant donné lieu au versement d’'une indemnité en application de l'article L
125-2 ou de l'article L 128-2 du Code des assurances.

OBLIGATION GENERALE D’ELIMINATION DES DECHETS

Le bailleur doit supporter le cot de I'élimination des déchets, qu’ils soient les
siens, ceux de ses locataires ou précédents propriétaires, pouvant le cas échéant se
trouver sur les biens loués.

L’article L 541-1 1 du Code de I'environnement dispose notamment que :

« Est un déchet toute substance ou tout objet, ou plus généralement tout bien
meuble, dont le détenteur se défait ou dont il a l'intention ou l'obligation de se défaire
».

L’article L 541-4-1 du méme Code exclut de la réglementation sur les déchets
les sols non excavés, y compris les sols pollués non excavés et les batiments reliés
au sol de maniére permanente.

Les terres prennent un statut de déchet dés qu'elles sont extraites du site de
leur excavation.

Selon l'article L 541-2 dudit Code, tout producteur ou détenteur de déchets est
tenu d'en assurer ou d'en faire assurer la gestion et en est responsable jusqu'a leur
élimination ou valorisation finale, méme lorsque le déchet est transféré a des fins de
traitement a un tiers.

L’élimination des déchets comporte les opérations de collecte, transport,
stockage, tri et traitement nécessaires a la récupération des éléments et matériaux
réutilisables ou de I'énergie, ainsi qu’au dépdt ou au rejet dans le milieu naturel de
tous autres produits dans les conditions propres a éviter les nuisances.

Le preneur s’oblige a faire de méme pour les déchets qu'il pourrait produire ou
détenir et ce conformément aux dispositions de [larticle L 541-2 du Code de
I'environnement.

Il est fait observer que le simple détenteur de déchet ne peut s'exonérer de
son obligation que s'il prouve qu'il est étranger a I'abandon des déchets et qu'il n'a pas
permis ou facilité cet abandon par complaisance ou négligence.

En outre, le notaire informe les parties des dispositions de l'article L 125-7 du
Code de I'environnement telles que relatés ci-apres, dispositions applicables dans la
mesure ou une installation soumise a autorisation ou a enregistrement n'a pas été
exploitée sur les lieux :

«Sauf dans les cas ou trouve a s'appliquer larticle L. 514-20, lorsque les
informations rendues publiques en application de l'article L. 125-6 font état d'un risque
de pollution des sols affectant un terrain faisant I'objet d'une transaction, le vendeur ou
le bailleur du terrain est tenu d'en informer par écrit I'acquéreur ou le locataire. Il
communique les informations rendues publiques par I'Etat, en application du méme
article L. 125-6. L'acte de vente ou de location atteste de I'accomplissement de cette
formalité.

A défaut et si une pollution constatée rend le terrain impropre a sa destination
précisée dans le contrat, dans un délai de deux ans aprés la découverte de la
pollution, I'acheteur ou le locataire a le choix de poursuivre la résolution du contrat ou,
selon le cas, de se faire restituer une partie du prix de vente ou d'obtenir une
réduction du loyer ; I'acheteur peut aussi demander la remise en état du terrain aux
frais du vendeur lorsque le colit de cette remise en état ne parait pas disproportionné
au prix de vente.»

CONSULTATION DE BASES DE DONNEES ENVIRONNEMENTALES

La base de données suivante a été consultée :
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La base GEORISQUES notamment pour connaitre I'existence d'un secteur
d’'information sur les sols.
Une copie du rapport est annexée.

DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les locaux faisant l'objet du bail devront étre consacrés par le preneur a
I'exploitation de son activitt¢ de BAR, RESTAURANT, VENTE A EMPORTER et
ANIMATIONS DE SOIREE, TRAITEUR, BAR DE NUIT, BRASSERIE, JEUX,
CONSEIL EN COMMUNICATION a I'exclusion de toute autre méme temporairement.

Le preneur pourra adjoindre des activités connexes ou complémentaires dans
les conditions prévues par l'article L 145-47 du Code de commerce (déspécialisation
restreinte) ou étre autorisé a exercer des activités différentes dans les cas prévus par
I'article L 145-48 du méme Code (déspécialisation pléniére).

Il est fait observer que l'activité dont il s'agit ne contrevient ni aux dispositions
des articles L 631-7 et suivants du Code de la construction et de I'habitation ni a des
dispositions réglementaires ou contractuelles pouvant exister.

CHARGES ET CONDITIONS

-ETAT DES LIEUX -

Le preneur déclare avoir une parfaite connaissance des lieux loués, tant pour
les avoir visités que pour avoir pris connaissance des documents et renseignements
qui lui ont été communiqués avant la signature du présent contrat.

Conformément a l'article L 145-40-1 du Code de commerce, un état des lieux
a été établi ce jour, contradictoirement et amiablement par le bailleur et le preneur (ou
par un tiers mandaté par eux). Cet état des lieux est annexé aux présentes.

- ENTRETIEN - REPARATIONS. - Le bailleur aura a sa charge les
réparations des gros murs et voltes, le rétablissement des poutres et des couvertures
entiéres ainsi que celui des murs de souténement et de cloture. Toutes les autres
réparations, grosses ou menues, seront a la seule charge du preneur, notamment les
réfections et remplacements des glaces, vitres, volets ou rideaux de fermeture. Le
preneur devra maintenir en bon état de fraicheur les peintures intérieures et
extérieures.

Le preneur devra aviser sans délai et par écrit le bailleur de toute dégradation
ou toute aggravation des désordres de toute nature dans les lieux loués dont celui-ci
ne peut avoir directement connaissance et nécessitant des travaux incombant a ce
dernier, sauf a ne pouvoir obtenir réparation d’un préjudice constaté en cas de
carence de sa part.

Il est précisé qu'aux termes des dispositions des 1° et 2° de l'article R 145-35
du Code de commerce que ne peuvent étre imputés au locataire :

o Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a l'article 606
du code civil ainsi que, le cas échéant, les honoraires liés a la réalisation de
ces travaux ;

o Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté
ou de mettre en conformité avec la réglementation le bien loué ou l'immeuble
dans lequel il se trouve, dés lors qu'ils relevent des grosses réparations
mentionnées au 1°.

Ne sont pas comprises dans les dépenses mentionnées ci-dessus celles se
rapportant a des travaux d'embellissement dont le montant excéde le colt du
remplacement a l'identique.

- GARNISSEMENT. - Le preneur garnira et tiendra constamment garnis les
lieux loués d'objets mobiliers, matériel et marchandises en quantité et de valeur
suffisante pour répondre en tout temps du paiement des loyers et charges et de
I'exécution des conditions du bail.




- AMENAGEMENTS. - Le preneur aura a sa charge exclusive tous les
aménagements et réparations nécessités par I'exercice de son activité.

Ces aménagements ne pourront étre faits qu'apres avis favorable et sous la
surveillance et le contréle d'un architecte dont les honoraires seront a la charge du
preneur.

- MISES AUX NORMES. - Par dérogation a larticle 1719 alinéa premier du
Code civil, le preneur aura la charge exclusive des travaux prescrits par I'autorité
administrative, que ces travaux concernent la conformité générale de I'immeuble loué
ou les normes de sécurité, d'accueil du public, d'accés des handicapés, d’hygiéne, de
salubrité spécifiques a son activité.

Ces mises aux normes ne pourront étre faites que sous la surveillance et le
contrdle d'un architecte dont les honoraires seront a la charge du preneur.

Le preneur devra exécuter ces travaux dés I'entrée en vigueur d’'une nouvelle
réglementation, sans attendre un contréle ou injonction, de sorte que le local loué soit
toujours conforme aux normes administratives.

En application des dispositions du second alinéa de larticle R 145-35 du
Code de commerce, ne peuvent étre imputées 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, dés lors qu'ils relévent des grosses réparations
sur les gros murs, vodtes, les poutres et les couvertures entiéres.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION. - Le preneur ne pourra faire dans les
locaux, sans le consentement exprés et par écrit du bailleur aucune démolition, aucun
percement de murs ou de cloisons, ni aucun changement de distribution.

En cas d'autorisation du bailleur, les travaux devront étre effectués sous le
contrdle d'un architecte dont les honoraires seront a la charge du preneur.

Il est rappelé au preneur, que dans les locaux loués d'un immeuble en
copropriété, les travaux affectant les parties communes de limmeuble ou son aspect
extérieur doivent faire I'objet d'une autorisation préalable de I'assemblée que le
bailleur, & compter de son accord sur les travaux envisagés, devra solliciter dans les
meilleurs délais.

- AMELIORATIONS. - Tous travaux, embellissements, et améliorations faits
par le preneur, méme avec l'autorisation du bailleur deviendront a la fin de la
jouissance, quel qu’en soit le motif, la propriété de ce dernier, sans indemnité, a moins
que le bailleur ne préfére demander leur enlévement et la remise des lieux en leur état
antérieur, aux frais du preneur.

Les équipements, matériels et installations non fixés & demeure et qui, de ce
fait, ne peuvent étre considérés comme des immeubles par destination resteront la
propriété du preneur et devront étre enlevés par lui lors de son départ, a charge de
remettre les lieux en I'état.

Il est précisé que cette accession en fin de bail stipulée sans indemnité
n'exclut en rien le droit du locataire évincé a demander une indemnité d'éviction a titre
indemnitaire, ainsi que les frais entrainés par sa réinstallation dans un nouveau local
bénéficiant d'aménagements et d'équipements similaires a celui qu'il a été contraint de
quitter.

En outre, la valeur de cet avantage constitue pour le bailleur un complément
de loyer imposable au titre de I'année au cours de laquelle le bail expire ou est résilié,
ce montant étant égal au surcroit de valeur vénale du bien loué.

- TRAVAUX. - Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le
preneur subira I'exécution de toutes les réparations, reconstructions, surélévations et
travaux quelconques, qu'ils soient d'entretien ou méme de simple amélioration, que le
bailleur estimerait nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait
exécuter pendant le cours du bail, dans les locaux loués ou dans l'immeuble dont ils
dépendent. Il ne pourra demander aucune indemnité ni diminution de loyers, quelles
que soient I'importance et la durée de ces travaux, méme si la durée excédait vingt et
un jours, a la condition toutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de
force majeure.
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Le preneur ne pourra prétendre a aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de réduction des services collectifs tels que 'eau, le gaz,
I'électricité, le téléphone et le chauffage.

Toutefois, cette clause deviendrait inapplicable dés lors que les travaux
empécheraient purement et simplement la délivrance des lieux loués que l'article 1719
alinéa premier du Code civil impose au bailleur.

Le bailleur précise qu'il n'a pas fait de travaux les trois années précédentes.

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

Ces informations doivent étre communiquées au locataire preneur dans le
délai de deux mois a compter de chaque échéance triennale. A la demande du
preneur, le bailleur lui communique tout document justifiant le montant de ces travaux.

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le preneur devra jouir des lieux en se
conformant a l'usage et au reglement, s’il existe, de lI'immeuble, et ne rien faire qui
puisse en troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelconque ou
des nuisances aux autres occupants ou aux voisins. Notamment, il devra prendre
toutes précautions pour éviter tous bruits et odeurs nauséabondes ainsi que
I'introduction d'animaux nuisibles ou dangereux. Il devra se conformer strictement aux
prescriptions de tous réglements, arrétés de police, réglements sanitaires, et veiller a
toutes les régles de I'hygiéne et de la salubrité.

Le preneur ne pourra faire entrer ni entreposer les marchandises présentant
des risques ou des inconvénients quels qu'ils soient, ni faire aucune décharge ou
déballage, méme temporaire dans l'entrée de I'immeuble. Il ne pourra, en outre, faire
supporter aux sols une charge supérieure a leur résistance, sous peine d'étre
responsable de tous désordres ou accidents. Il devra, enfin, supporter les travaux
executés sur la voie publique.

- EXPLOITATION.- Le preneur devra exploiter son activité en se conformant
aux lois, reglements 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 I'obtention des autorisations a cet effet. Le
magasin devra étre constamment ouvert sauf fermeture hebdomadaire ou pour
congés ou pour permettre I'exécution de travaux.

- ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC — INFORMATION -

La loi n°2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des droits et des chances,
la participation et la citoyenneté des personnes handicapées fixe le principe d'une
accessibilité généralisée intégrant tous les handicaps. Tous les établissements
recevant du public (ERP) sont concernés par cette réglementation. lls doivent étre
accessibles aux personnes atteintes d'un handicap (moteur, auditif, visuel ou mental)
et aux personnes a mobilité réduite (personne agée, personne avec poussette, etc.).

La réglementation est contenue aux articles R 164-1 et suivants du Code de
la construction et de I'habitation.

L'obligation d'accessibilité porte sur les parties extérieures et intérieures des
établissements et installations, et concerne les circulations, une partie des places de
stationnement automobile, les ascenseurs, les locaux et leurs équipements.

Il existe 5 catégories en fonction du public regu.

Seuil d'accueil de I'ERP Catégorie
Plus de 1500 personnes 1ere

de 701 a 1500 personnes 2éme

de 301 a 700 personnes 3éme

Moins de 300 personnes (sauf 5éme catégorie) |4&me
Au-dessous du seuil minimum fixé par le
reglement de sécurité (art. R123-14 du CCH)
pour chaque type d’établissement. 5éme
Dans cette catégorie :

- le personnel n'est pas pris en compte dans le
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calcul de I'effectif,
- les regles en matiére d'obligations sécuritaires
sont allégées.

Le bailleur déclare et garantit que le BIEN est classé en établissement
recevant du public.

Le PRENEUR déclare avoir parfaite connaissance de cette réglementation
par les explications qui lui ont été faites par le Notaire soussigné et déclare en faire
son affaire personnelle.

Le preneur déclare étre informé que les caractéristiques du local commercial,
de ses installations et de ses dégagements, doivent répondre aux obligations
réglementaires et étre en rapport avec l'effectif de la clientele qu’il envisage de
recevoir dans le cadre de son activité.

Les regles de sécurité de base pour les établissements recevant du public
sont les suivantes, outre le cas des dégagements évoqués ci-dessus :

e Tenir un registre de sécurité.

e Installer des équipements de sécurité : extincteur, alarme, éclairage de
sécurité, sécurité incendie, antivols, matériaux ayant fait I'objet de réaction au
feu pour les aménagements intérieurs, afficher le plan des locaux avec leurs
caractéristiques ainsi que les consignes d’incendie et le numéro d’appel de
secours.

e Utiliser des installations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité et de bon fonctionnement.

e Ne pas stocker ou utiliser de produits toxiques, explosifs, inflammables, dans
les locaux et dégagements accessibles au public.

- ENSEIGNES.- Le preneur pourra apposer sur la fagade du magasin des
enseignes en rapport direct avec son activité, sous réserve du respect de la
réglementation en vigueur et de l'obtention des autorisations nécessaires, a charge
pour lui de remettre les lieux en I'état a I'expiration du bail.

L'installation sera effectuée aux frais et aux risques et périls du preneur. Celui-
ci devra veiller a ce que l'enseigne soit solidement maintenue. Il devra l'entretenir
constamment en parfait état et sera seul responsable des accidents que sa pose ou
son existence pourrait occasionner. Lors de tous travaux de ravalement, le preneur
devra déplacer et replacer a ses frais toute enseigne qui aurait pu étre installée.

-IMPOTS - CHARGES -

1°) - Le preneur devra acquitter exactement les impéts, contributions et taxes
a sa charge personnelle dont le bailleur pourrait étre responsable sur le fondement
des dispositions fiscales en vigueur. Il devra justifier de leur paiement, notamment en
fin de jouissance et avant tout enlévement d'objets mobiliers, matériel et
marchandises.

2°) - En sus du loyer ci-aprés fixé, le preneur remboursera au bailleur sa
quote-part des charges :

- tous impbts, taxes et redevances liés a I'usage du local ou de I'immeuble ou
a un service dont le preneur bénéficie directement ou indirectement ;

- les taxes municipales afférentes au bien loué, la taxe d'enlévement des
ordures ménagéres, la taxe de balayage, les taxes locatives ; ainsi que la taxe
fonciére de I'immeuble a concurrence de soixante dix (70) pour cent.

- les fournitures et prestations individuelles ou collectives récupérables sur le
preneur.

3°) - Le preneur acquittera directement toutes consommations personnelles
pouvant résulter d'abonnements individuels, de maniére a ce que le bailleur ne soit
jamais inquiété a ce sujet.

4°) - Le preneur remboursera au bailleur l'intégralité des charges de
copropriété pour le cas ou le bien loué serait en copropriété ou viendrait a étre mis en
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copropriété, mais a la seule exclusion des travaux compris dans ces charges et
relevant de ceux qualifiés de grosses réparations tels que définis ci-dessus comme
étant a la charge du bailleur, ainsi que les honoraires liés a la réalisation de ces
travaux.

L'état récapitulatif annuel mentionné au premier alinéa de I'article L 145-40-2,
qui inclut la liquidation et la régularisation des comptes de charges, est communiqué
au locataire au plus tard le 30 septembre de I'année suivant celle au titre de laquelle il
est établi ou, pour les immeubles en copropriété, dans le délai de trois mois a compter
de la reddition des charges de copropriété sur l'exercice annuel. Le bailleur
communique au locataire, a sa demande, tout document justifiant le montant des
charges, impéts, taxes et redevances imputés a celui-ci.

La liste des charges récupérables devant figurer au bail aux termes des
dispositions du premier alinéa de l'article L 145-40-2 du Code de commerce, les
parties ont expressément déclaré vouloir se référer a celle qui est indiquée au décret
numéro 1987-713 du 26 aolt 1987 pris en application de I'article 18 de la loi n° 86-
1290 du 23 décembre 1986 tendant a favoriser l'investissement locatif, I'accession a
la propriété de logements sociaux et le développement de I'offre fonciére et fixant la
liste des charges récupérables en matiére de bail d'habitation. Cette liste est annexée.

Il est précisé en tant que de besoin que si la cotisation fonciére des
entreprises est due par le bailleur, elle ne peut en toute hypothése étre mise a la
charge du preneur (article R 145-35 3° du Code de commerce).

- ASSURANCES. - Le preneur souscrira sous sa seule responsabilité, avec
effet au jour de I'entrée en jouissance, les différentes garanties d’assurance indiquées
ci-apres, et les maintiendra pendant toute la durée du bail.

Il acquittera a ses frais, régulierement a échéance, les primes de ces
assurances 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 détaillée des polices d’assurance souscrites.

Dans I'hypothése ou I'activité exercée par le preneur entrainerait, soit pour le
bailleur; soit pour les tiers, des surprimes d’assurance, le preneur 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 bail contre l'incendie, I'explosion, la
foudre, les ouragans, les tempétes, le dégat des eaux, le bris de glaces, le vol, le
vandalisme, et compte tenu des impératifs de I'activité exercée dans les lieux loués, le
matériel, les aménagements, équipements, les marchandises et tous les objets
mobiliers les garnissant. Il assurera également le recours des voisins et des tiers et
les risques locatifs.

Par ailleurs, le preneur s’engage a souscrire un contrat de responsabilité civile
en vue de couvrir tous les dommages causeés aux tiers du fait de son exploitation. Les
préjudices matériels devront étre garantis pour le montant maximum généralement
admis par les compagnies d’assurances.

Le preneur s’engage a respecter toutes les normes de sécurité propres a
'immeuble dans lequel se trouvent les locaux loués, telles qu’elles résultent tant des
textes législatifs et réglementaires en vigueur que de la situation des locaux.

Si, a la suite d'un sinistre, il s'avére une insuffisance d'assurances ou un
défaut d'assurance de la part du preneur, celui-ci sera réputé, pour les dommages
qu'il aura subis, avoir renoncé a tous recours contre le syndicat des copropriétaires ou
les autres occupants de l'immeuble. De plus, il sera tenu personnellement de la
réparation des dommages causés aux tiers du fait des lieux loués.

- CESSION - SOUS-LOCATION. - Le preneur ne pourra dans aucun cas et
sous aucun 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 de
nullité des cessions ou sous-locations consenties au mépris de cette clause, et méme
de résiliation des présentes.

Toutefois, il pourra, sans avoir besoin de ce consentement, consentir une
cession du bail a son successeur dans le commerce.
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Le preneur demeurera garant solidaire de son cessionnaire pour le paiement
du loyer et I'exécution de toutes les conditions du bail, et cette obligation de garantie
s'étendra a tous les cessionnaires, et ce pendant une durée de trois années a
compter de la date de la cession ou de la sous-location. Cependant, en vertu des
dispositions de l'article L622-15 du Code de commerce, en cas de cession du bail par
le liquidateur ou I'administrateur cette clause est réputée non écrite. Il en est de méme
en vertu de celles de l'article L 642-7 du méme 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 ou sous-location devra étre réalisée par acte authentique,
auquel le bailleur sera appelé, sauf 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 I'acte de cession ou de sous-location.

L’article L145-16-1 du Code de commerce dispose que si la cession du bail
commercial est accompagnée d'une clause de garantie du cédant au bénéfice du
bailleur, ce dernier doit informer le cédant de tout défaut de paiement du locataire

dans le délai d'un mois a compter de la date a laquelle la somme aurait di étre
acquittée par celui-ci.

- DESTRUCTION -

Si les locaux loués venaient a étre détruits en totalité par cas fortuit, le bail
sera résilié de plein droit et sans indemnité. En.cas de destruction partielle,
conformément aux dispositions de larticle 1722 du Code civil, le preneur pourra
demander soit la continuation du bail avec une diminution du loyer soit la résiliation
totale du bail, sous réserve des particularités suivantes convenues entre les parties :

Si le preneur subit des troubles sérieux dans son exploitation et si la durée
prévue des travaux de réparation, restauration, reconstruction ou remplacement des
parties endommagées, dégradées ou détruites est supérieure a quinze (15) jours aux
dires de l'architecte du bailleur, les parties pourront résilier le bail sans indemnité de
part ni-d’autre et ce dans les quinze (15) jours de la notification de l'avis de I'architecte
du bailleur.

L'avis de l'architecte devra étre adressé par le bailleur au preneur, par lettre
recommandée avec avis de réception.

La’ demande de résiliation devra étre notifiée a l'autre partie par acte
extrajudiciaire. Dans I'hypothése ou ni le preneur, ni le bailleur ne demanderaient la
résiliation du bail, il serait procédé comme ci-dessous.

Si le preneur ne subit pas de troubles sérieux dans son exploitation et que la
durée prévue des travaux de réparation, restauration, reconstruction ou remplacement
des parties endommagées, dégradées ou détruites est, aux dires de l'architecte du
bailleur, inférieure a quinze (15) jours, le bailleur entreprendra les travaux de
réparation, restauration, reconstruction ou remplacement des parties endommagées,
dégradées ou détruites, en conservant seul le droit au remboursement de ces travaux
par sa compagnie d’assurances. En raison de la privation de jouissance résultant de
la destruction partielle des locaux et des travaux susvisés, le preneur aura droit a une
réduction de loyer calculée en fonction de la durée de la privation de jouissance et de
la superficie des locaux inutilisables, sous condition que le bailleur recouvre une
indemnisation compensatrice de perte de loyer équivalente, de la part de la
compagnie d’assurances.

La réduction de loyer ci-dessus sera calculée par I'expert d’assurance. Le
preneur renonce d’ores et déja a tout recours contre le bailleur, en ce qui concerne
tant la privation de jouissance que la réduction éventuelle 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 par toute personne de son choix, chaque année, pour s’assurer de leur
état, ainsi qu’a tout moment si des réparations urgentes venaient a s’imposer.
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En fin de bail ou en cas de vente : Il devra également laisser visiter les lieux
loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente, par toute
personne munie de l'autorisation du bailleur ou de son notaire. Toutefois, ces visites
ne pourront avoir lieu qu'un certain nombre de fois par semaine et a heures fixes a
déterminer conventionnellement, de fagon a ne pas perturber I'exercice de I'activité.
Le preneur supportera I'apposition sur la vitrine par le bailleur de tout écriteau ou
affiche annongant la mise en location ou la mise en vente de 'immeuble.

Pour I'exécution des travaux : Le preneur devra laisser pénétrer a tout
moment tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés de I'exécution de tous
travaux de réparations et autres.

- RESTITUTION DES LIEUX — REMISE DES CLEFS. -

Le preneur rendra toutes les clefs des locaux le jour ou finira son bail ou le
jour du déménagement si celui-ci le précédait. La remise des clefs, ou leur
acceptation par le bailleur, ne portera aucune atteinte au droit de ce dernier de
répercuter contre le preneur le colt des réparations dont il est tenu suivant la loi et les
clauses et conditions du bail.

Le preneur devra, préalablement a tout enlévement, méme partiel, de
mobiliers, matériels, agencements, équipements, justifier au bailleur par présentation
des acquits du paiement des contributions a sa charge, notamment la taxe locale sur
la publicité extérieure et la contribution économique territoriale, tant pour les années
écoulées que pour I'année en cours, et du paiement de tous les termes de son loyer.

Il devra rendre les locaux en bon état de réparations ou, a défaut, régler au
bailleur le colt des travaux nécessaires pour leur remise en état.

Il sera procédé, en la présence du preneur diment convoqué ou de son
représentant, a I'état des lieux au plus tard un mois avant I'expiration.du bail.

Cet état des lieux comportera. le relevé des réparations a effectuer incombant
au preneur, et prévoira un’ état des lieux “complémentaire” dés aprés le
déménagement du preneur a I'effet de constater si des réparations supplémentaires
sont nécessaires.

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

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

Si le preneur manifeste son intention de les exécuter lui-méme, il devra
s’engager a les faire exécuter sans délai par des entreprises qualifiées sous la
surveillance de l'architecte du bailleur dont les honoraires seront supportés par le
preneur.

A titre de stipulation de pénalité, et pendant la durée nécessaire a la remise
en état des locaux, le preneur s’engage a verser au bailleur, qui accepte, des
indemnités journalieres égales a la fraction journaliére du dernier loyer en cours,
charges comprises, par jour de retard, et ce a compter de la date d’expiration du bail.

Si le preneur se maintenait indiment dans les lieux, il encourrait une astreinte
de cent euros (100.00 eur) par jour de retard. Il serait en outre débiteur d'une
indemnité d'occupation établie forfaitairement sur la base du loyer global de la
derniére année de location majorée de cinquante pour cent (50%). Son expulsion
pourrait avoir lieu sans délai en vertu d'une ordonnance de référé rendue par le
président du tribunal judiciaire territorialement compétent.

CLAUSE D’EXCLUSIVITE

Le bailleur s'interdit d'exploiter, directement ou indirectement un commerce
similaire a celui du preneur. Il s'interdit également de louer ou mettre a disposition au
profit de qui que ce soit tout ou partie d’'un immeuble pour I'exploitation d'un tel
commerce.

Cette interdiction s’exerce a compter du jour de I'entrée en jouissance dans
un rayon de cinq (5) kilometres du lieu d’exploitation du local loué et ce pendant cinq
(5) ans.
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En cas de non-respect de cet engagement, le preneur pourra lui demander
des dommages-intéréts, sans préjudice du droit qu'il pourrait avoir de faire fermer
I'établissement concurrent.

NON RESPONSABILITE DU BAILLEUR

Le bailleur ne garantit pas le preneur et, par conséquent, décline toute
responsabilité dans les cas suivants :

e en cas de vol, cambriolage ou autres cas délictueux et généralement en cas
de troubles apportés par des tiers par voie de fait,

e en cas d'interruption dans les fournitures, qu'il s'agisse des eaux, du gaz, de
I'électricité et de tous autres services provenant soit du fait de I'administration
ou de I'entreprise qui en dispose, soit de travaux, accidents, réparations ou
mises en conformite,

e en cas d'accident pouvant survenir du fait de l'installation de ces services
dans les lieux loués, sauf s’il résulte de la vétusté.

TOLERANCES

Toutes tolérances au sujet des conditions de l'acte, qu'elles qu'en auraient pu
étre la fréquence et la durée, ne pourront jamais étre considérées comme madification
ni suppression de ces conditions.

LICENCE

Le notaire rappelle aux parties les dispositions de l'article L 3331-2 du Code
de la santé publique;lequel dispose :

“Les restaurants qui ne sont pas titulaires d’une licence de débit de boissons a
consommer sur place doivent, pour vendre des boissons alcooliques, étre pourvus de
I'une des deux catégories de licence ci-apres :

1° La “petite licence restaurant” qui permet de vendre des boissons du
troisieme groupe pour les consommer sur-place, mais seulement a l'occasion des
principaux repas et comme accessoires de la nourriture ;

2° La “licence restaurant” proprement dite qui permet de vendre pour
consommer sur place toutes les boissons dont la consommation est autorisée, mais
seulement a I'occasion des principaux repas et comme accessoires de la nourriture.

Les établissements dont il s'agit ne sont soumis ni aux interdictions
mentionnées aux articles L. 3332-1 et L. 3332-2,ni a la réglementation établie en
application des articles L. 3335-1,L. 3335-2 e et L. 3335-8."

LOIS ET REGLEMENTS

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se
soumettre aux lois et réglements applicables en la matiére. En outre, les parties sont
averties que les dispositions indiquées aux présentes peuvent étre modifiées par
toutes dispositions législatives ultérieures qui seraient d'ordre public et applicables
aux baux en cours.

LOYER

Le bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de DIX MILLE
HUIT CENTS EUROS (10 800.00 EUR) que le preneur s'oblige a payer au domicile
ou siege du bailleur ou en tout autre endroit indiqué par lui, en douze (12) termes
égaux de NEUF CENTS EUROS (900.00 EUR) chacun.

Ce loyer correspond a la valeur locative et s’entend hors droits, taxes et
charges.

Les parties sont averties que le déplafonnement du loyer s’applique si,
notamment a la suite d’'une tacite prorogation (absence de renouvellement exprés), le


http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnArticleDeCode?commun=CSANPU&art=L3331-2
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bail est supérieur a douze années (article L 145-34 troisieme alinéa du Code de
commerce).

Le preneur versera au bailleur, en méme temps que chaque terme de loyer,
une provision sur les charges, taxes et prestations a sa charge. Cette provision est
fixée a CENT QUARANTE-SIX EUROS (146,00 EUR) hors taxes et sera ajustée
chaque année en fonction des dépenses effectuées I'année précédente.

Ce loyer sera payable d’avance les premiers jours de chaque mois.

Pour la période allant du 18 novembre 2025 au 30 novembre 2025, le loyer
s’éleve a TROIS CENT QUATRE-VINGT-DIX EUROS (390,00 EUR) et la provision
sur charges a SOIXANTE-TROIS EUROS ET VINGT-SEPT CENTIMES (63,27 EUR)

REVISION DU LOYER

La révision légale du loyer est soumise aux dispositions des articles L 145-34
et suivants, du Code de commerce, et R 145-20 du méme Code.

La révision du loyer prend effet & compter de la date de la demande en
révision.

La demande de réajustement doit étre formée par acte extrajudiciaire ou par
lettre recommandée avec accusé de réception.

La clause ci-dessous n’entend pas se confondre avec la révision triennale
Iégale prévue par les articles L 145-37 et suivants du Code de commerce.

INDEXATION CONVENTIONNELLE DU LOYER

Les parties conviennent, de se référer aux dispositions de I'article L112-2 du
Code monétaire et financier en indexant le loyer sur l'indice des loyers commerciaux
publié par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques, et de lui
faire subir les mémes variations d'augmentation ou de diminution.

La variation de loyer qui découle de cette indexation ne peut conduire a des
augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de
I'année précedente.

A cet effet, le réajustement du loyer s'effectuera annuellement a la date
anniversaire de I'entrée en jouissance, le dernier indice connu a la date de l'indexation
étant alors compareé au dernier indice connu lors du précédent réajustement.

Il est précisé que le dernier indice connu a ce jour étant celui du
deuxiéme trimestre de I’'année 2025, soit 136,81.

Ce sont les indices correspondant au trimestre de l'année concernée qui
détermineront tant I'indice de base que celui de réajustement.

Au cas ou, pour quelque raison que ce soit, I'indice ci-dessus choisi pour
I'indexation du loyer cesserait d’étre publié, cette indexation sera faite en prenant pour
base soit I'indice de remplacement soit un nouvel indice choisi en conformité des
dispositions légales applicables.

A défaut de se mettre d’accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les
parties s’en remettent d'ores et déja a la désignation d’'un expert judiciaire par le
Président du Tribunal judiciaire du lieu de situation du local loué, statuant en matiére
de référé a la requéte de la partie la plus diligente.

La modification ou la disparition de l'indice de référence n’autorisera pas le
preneur a retarder le paiement des loyers qui devront continuer a étre réglés a
échéance sur la base du dernier indice connu, sauf redressement et réglement de la
différence a I'échéance du premier terme suivant la fixation du nouveau loyer.

LISSAGE

En vertu des dispositions de I'article L145-39 du Code de commerce, si le balil
est assorti d'une clause d'échelle mobile, la révision peut étre demandée chaque fois
que, par le jeu de cette clause, le loyer se trouve augmenté ou diminué de plus d'un
quart par rapport au prix précédemment fixé contractuellement ou par décision


http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnArticleDeCode?code=CCOMMERL.rcv&art=L145-37
http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnArticleDeCode?code=CCOMMERL.rcv&art=L145-37
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judiciaire. La variation de loyer qui découle de cette révision ne peut conduire a des
augmentations supérieures, pour une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de
I'année précédente.

DEPOT DE GARANTIE

A la garantie du paiement régulier des loyers et des charges ci-dessus
stipulés et de l'exécution des conditions du bail, le preneur a remis ce jour par de la
comptabilité de I'office notarial, au bailleur qui le reconnait et lui en donne quittance,
une somme de NEUF CENTS EUROS (900.00 EUR), a titre de dép6t de garantie.

Dont quittance

Cette somme sera conservée par le bailleur pendant toute la durée du bail
jusqu’au reglement entier et définitif de tous les loyers, charges et impdts
récupérables, et toutes indemnités de quelque nature qu’elles soient, que le preneur
pourrait devoir au bailleur a I'expiration du bail et a sa sortie des locaux.

En cas de transmission du bail ou de limmeuble et du bail, les parties
conviennent expressément que le disposant devra également transmettre le dép6t de
garantie au nouveau titulaire afin que ce dernier, en sa qualité de bailleur, profite des
droits et supporte les obligations attachées a celui-ci, le nouveau titulaire devant alors
se substituer purement et simplement au disposant afin que ce dernier ne soit ni
recherché ni inquiété.

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions ou pour
une cause quelconque imputable au preneur, ce dépdt de garantie restera acquis au
bailleur en place de plein droit a titre de dommages-intéréts, sans préjudice de tous
autres.

En cas de variation de loyer ainsi qu’il. a été prévu ci-dessus, la. somme versée a titre
de dépbt de garantie ne sera pas modifiee.

Dans la mesure ou le loyer est stipulé payable d’avance, I'article L 145-40 du
Code de commerce dispose que les loyers payés d'avance, sous quelque forme que
ce soit, et méme a titre de garantie, portent intérét au profit du locataire au taux
pratiqué par la Banque de France, pour les avances sur titres, pour les sommes
excédant celle qui correspond au prix du loyer de plus de deux termes.

Le preneur dispense le bailleur de devoir mettre cette somme sur un compte
destiné spécialement et uniquement a ce dépot.

CLAUSE RESOLUTOIRE

En cas de non-exécution, totale ou partielle, ou de non-respect, par le preneur
de la clause de destination, du paiement a son échéance de I'un des termes du loyer,
des charges et impbts récupérables par le bailleur, des travaux lui incombant, des
horaires d’ouverture pouvant étre imposés par une réglementation ou un cahier des
charges, de son obligation d’assurance, de la sécurité de son personnel et des tiers,
du non-paiement de frais de poursuite, le présent bail sera résilié de plein droit un
mois aprés une sommation d'exécuter ou un commandement de payer délivré par
acte extra-judiciaire au preneur ou a son représentant Iégal (et a I'administrateur
judiciaire également s'il en existe un & ce moment-1a) de régulariser sa situation. A
peine de nullité, ce commandement doit mentionner la déclaration par le bailleur
d'user du bénéfice de la présente clause ainsi que le délai d’'un mois imparti au
preneur pour régulariser la situation.

Si le preneur refusait d'évacuer les lieux, aprés résiliation, son expulsion
pourrait avoir lieu sans délai sur une simple ordonnance de référé rendue par le
président du tribunal judiciaire compétent, exécutoire par provision, nonobstant appel.
De plus, il encourrait une astreinte de cent euros (100.00 eur) par jour de retard. |l
serait en outre débiteur d'une indemnité d'occupation établie forfaitairement sur la
base du loyer global de la derniére année de location majoré de cinquante pour cent
(50%).

En cas de résiliation suite a un des cas cités ci-dessus, a quelque moment
que ce soit pendant la durée du bail ou de ses renouvellement, la somme due ou
payée a titre de garantie par le preneur restera en totalité acquise au bailleur a titre
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d'indemnité, et sans exclure tous autres dommages et intéréts s'il y a lieu, nonobstant
le paiement dd. Il en sera de méme un mois apres le non-respect d'une échéance, ou
également en cas de résiliation judiciaire pendant la période du bail ou en cours de
ses renouvellements, ou en cas de non-respect d'une des clauses du bail.

Sauf en cas de résiliation amiable (possibilité de versement d'une indemnité),
il ne sera jamais da d'indemnité par le bailleur. En outre, et sans qu'il soit dérogé a la
présente clause résolutoire, le preneur s'engage formellement, en cas de non-
paiement des loyers, des charges et des prestations, a régler tous les frais et
honoraires engagés par le bailleur dans le cadre de toute procédure en recouvrement
que celui-ci serait obligé d'intenter.

Toute offre de paiement intervenant apres la mise en ceuvre de la clause
résolutoire ne pourra faire obstacle a la résiliation du bail.

Conformément au deuxiéme alinéa de larticle L 145-41 du Code de
commerce, tant que la résiliation ne sera pas constatée ou prononcée par une
décision de justice ayant acquis l'autorité de la chose jugée, le juge pourra, en
accordant des délais dans la limite de deux ans, suspendre la résiliation et les effets
de la présente clause.

En outre, le bailleur pourra demander la résiliation judiciaire ou faire constater
la résiliation de plein droit du bail :

e pour des causes antérieures soit au jugement de liquidation judiciaire; soit au
jugement d’ouverture d’une procédure de sauvegarde ou de redressement
judiciaire qui aurait précédé la liquidation judiciaire ;

e pour défaut de paiement des loyers et charges afférents a une occupation
postérieure au jugement de liquidation. Etant néanmoins précisé que I'action
en résolution d’un contrat pour non-paiement a 'échéance convenue est une
action fondée sur le défaut de paiement. Cette action tombe sous le coup de
la suspension des poursuites individuelles contre le débiteur en procédure
collective.

Les dispositions des articles L 622-14 2° et R 641-21 du Code de commerce,
complétées par l'article R 622-13 dudit Code prévoient que je juge-commissaire
constate, a la demande de tout intéressé, la résiliation de plein droit des baux des
immeubles affectés a l'activité du fonds pour défaut de paiement des loyers et
charges postérieurs au jugement d'ouverture de la procédure collective, cette
demande s'effectuant par simple requéte déposée au greffe du tribunal. Toutefois le
bailleur ne peut mettre cette procédure en ceuvre qu'au terme d'un délai de trois mois
a compter du jugement, et ce, sauf en cas de liquidation judiciaire, un mois apres
avoir délivré au préalable un commandement de payer.

TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE

Le bailleur déclare, en vertu des dispositions de I'article 260 2° du Code
général des impots, vouloir assujettir le bail a la taxe sur la valeur ajoutée qui
sera a la charge du preneur en sus du loyer ci-dessus fixé, et acquittée entre les
mains du bailleur en méme temps que chaque réglement, ce que le preneur en
sa qualité d’assujetti a cette taxe accepte en tant que de besoin.

Il reconnait avoir été averti par le notaire soussigné qu'il s'agit d'une option et
qu'il devra souscrire auprées du service des impdts compétent, la déclaration prévue a
I'article 286 | 1° et 2° du Code général des imp0ts aux termes desquels :

"1° Dans les quinze jours du commencement de ses opérations, souscrire au
bureau désigné par un arrété une déclaration conforme au modéle fourni par
I'administration. Une déclaration est également obligatoire en cas de cessation
d'entreprise ;

2° Fournir, sur un imprimé remis par I'administration, tous renseignements
relatifs a son activité professionnelle ;"

L'option a la taxe sur la valeur ajoutée prend effet le premier jour du mois au
cours duquel elle est formulée au service des impots.

L'assujettissement du bail a la taxe sur la valeur ajoutée dispense du
paiement de la contribution sur les revenus locatifs.
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CAUTIONNEMENT

Pour garantir au bailleur ou a toute personne qui se substituerait a Iui le
paiement régulier et exact des loyers ci-dessus stipulés ainsi que I'exécution des
présentes, et a la demande de ce dernier :

Monsieur Dorian Mickaél Alexis Esteban LEPELLETIER, Dirigeant
d'entreprise, demeurant a ALENCON (61000) 26 rue Denis Papin.

Né a FLERS (61100) le 18 mars 2003.

Célibataire.

Non lié par un pacte civil de solidarité.

De nationalité francaise.

Résident au sens de la réglementation fiscale.

est présent a l'acte.

Monsieur Dragan MARINKOVIC, , demeurant a LEGEVILLE-ET-
BONFAYS (88270) 5 rue de Bonfays.

Né a LE BLANC-MESNIL (93150) le 26 mai 1978.

Célibataire.

Non lié par un pacte civil de solidarité.

De nationalité francaise.

Résident au sens de la réglementation fiscale.

a ce non présent mais représenté par Madame Emmanuelle POINOT, clerc
de notaire, domiciliée es qualité a ALENCON, 17 rue Sainte Thérése aux termes
d’'une procuration sous seing privé électronique en date du , annexee.

Interviennent aux présentes sous la dénomination la “caution” pour déclarer :

e __avoir connaissance des présentes par la lecture effectuée par le notaire
soussigné, et avoir parfaite conscience de la portée de son engagement au
moyen des explications fournies ;

e se rendre et constituer caution solidaire du preneur envers le bailleur ou toute
personne qui se substituerait a lui pour I'exécution de chacune des conditions
du bail ;

e renoncer a se prévaloir des bénéfices de discussion et de division ;

e savoir qu'au cas de sa disparition avant I'extinction de I'obligation cautionnée,
ses ayants droit seront tenus solidairement et indivisiblement entre eux de
son engagement.

Le cautionnement porte sur le paiement des loyers, charges, accessoires,
intéréts, dommages-intéréts, indemnités dues au titre de stipulation de pénalité,
indemnité d'occupation, et sur toutes les sommes dues en cas de condamnation
judiciaire : dommages-intéréts, indemnités d'occupation, ainsi que sur la garantie de
bonne exécution des différentes clauses et conditions du bail, notamment en matiére
de réparations. En outre, la caution s'engage a garantir les engagements du preneur
résultant de la solidarité en cas de cession du bail.

Cet engagement vaut pour la durée des présentes, leur reconduction tacite ou
leur renouvellement, et au maximum pour une durée de 12 années.

Le bailleur s'engage a remettre sans frais a la caution une copie des
présentes.
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En cas de placement du preneur sous un plan de sauvegarde, I'article L 622-
28 du Code de commerce permet a la caution personne physique de bénéficier de la
suspension des poursuites pendant toute la période d’observation.

DROIT LEGAL DE PREFERENCE DU PRENEUR

Le preneur bénéficie d'un droit de préférence en cas de vente du local, droit
de préférence régi par les dispositions de l'article L 145-46-1 du Code de commerce
qui en définit les modalités ainsi que les exceptions.

Il est précisé en tant que de besoin que le caractére personnel du droit de
préférence exclut toute substitution.

DROIT LEGAL DE PRIORITE DU BAILLEUR

Le bailleur bénéficie d'un droit de priorité en cas de cession du bail, droit de
priorité régi par les dispositions de l'article L 145-51 du Code de commerce qui en
définit les modalités. Ce droit de priorité n'est possible que si le preneur veut céder
son bail alors qu'il a demandé a bénéficier de ses droits a la retraite ou a été admis au
bénéfice d'une pension d'invalidité attribuée par le régime d'assurance invalidité-déces
des professions artisanales ou des professions industrielles et commerciales.

DECLARATIONS

Le bailleur déclare ce qui suit :

Il n'est pas susceptible actuellement ou ultérieurement d'étre l'objet de
poursuites ou de mesures pouvant entrainer I'expropriation totale ou partielle de ses
biens.

Il n'a jamais été et n'est pas actuellement en état de faillite, liquidation
judiciaire, réglement judiciaire ou procédure de sauvegarde.

Il n'est pas en état de cessation de paiement.

Il déclare en outre qu'il n'existe aucun droit concédé par lui a un tiers, aucune
restriction. d'ordre Iégal et plus généralement aucun empéchement quelconque de
nature a faire obstacle aux présentes.

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

e _qu’il n'est pas et n’a jamais été en état de cessation de paiements, sous une
procédure de sauvegarde, liquidation judiciaire, réglement judiciaire,
redressement, suspension provisoire des poursuites ou procédures
similaires ;

o et qu’il ne se trouve pas dans un des cas d’incapacité prévus pour I'exercice
d’une profession commerciale.

Il est en outre précisé que la destination permise par le bail n'entre pas dans
le cadre des dispositions de larticle L 631-7 du Code de la construction et de
I'habitation et n'est pas prohibée par un quelconque réglement.

IMMATRICULATION

Le notaire soussigné a informé le preneur de I'obligation qui lui est faite de
s’immatriculer au registre du commerce et des sociétés, et si nécessaire au répertoire
des métiers, ainsi que des conséquences du défaut d’'immatriculation telles que le
risque de se voir refuser le bénéfice du statut des baux commerciaux, le droit au
renouvellement du bail et le droit a lI'indemnité d'éviction.

Si le preneur est déja immatriculé, il y aura lieu de déposer un dossier de
modification de I'immatriculation.

L’'immatriculation doit étre effectuée au titre de celle effectivement permise et
exercée dans les lieux loués.

En cas de pluralité de preneurs dont l'un seul est exploitant, I'exploitant du
fonds bénéficie du statut des baux commerciaux méme en I'absence d'immatriculation
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de ses copreneurs non exploitants. En cas de pluralit¢ de preneurs exploitants,
l'immatriculation s'impose a chacun d'eux.

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

En cas de déces du preneur personne physique, ses ayants droit, bien que
n'exploitant pas le fonds, peuvent demander le maintien de I'immatriculation de leur
ayant cause pour les besoins de sa succession.

En cas de dissolution du preneur personne morale, un dossier de radiation
doit étre déposé dans le mois de la cléture de la liquidation.

PRESCRIPTION

Par application des dispositions de l'article L 145-60 du Code de commerce,
les parties sont informées que la prescription des actions pouvant étre exercées en
vertu des dispositions relatives au bail commercial est de deux ans.

Le délai de prescription court du jour ou le titulaire d’un droit a connu ou aurait
dd connaitre les faits permettant de I'exercer.

L’action en résiliation d’un bail commercial pour inobservation de ses clauses,
I'action en paiement des loyers, la demande du bailleur en exécution d’'un congé ayant
pour objet I'expulsion de 'occupant, ne sont pas soumises a la prescription biennale.

COPIE EXECUTOIRE

Une copie exécutoire des présentes sera remise au bailleur.

FRAIS HONORAIRES

Tous les frais, droits et honoraires du bail et tous ceux qui en seront la suite
ou la conséquence, y compris le colt de la copie exécutoire a remettre au bailleur,
seront supportés par le preneur qui s'y oblige.

Chacune des parties, devra néanmoins rembourser a l'autre les frais des
actes extra-judiciaires et les frais de justice motivés par des infractions aux présentes
dont elle serait la cause.

ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font élection de
domicile savoir :

- Le bailleur en son siége social.

- Le preneur en son siége social.

USAGE DE LA LETTRE RECOMMANDEE

Aux termes des dispositions de l'article R 145-38 du Code du commerce,
lorsqu'une partie a recours a la lettre recommandée avec demande d'avis de
réception, dans la mesure ou les textes le permettent, la date de notification a I'égard
de celle qui y procéde est celle de I'expédition de sa lettre et, a I'égard de celle a qui
elle est faite, la date de premiére présentation de la lettre. Lorsque la lettre n'a pas pu
étre présentée a son destinataire, la démarche doit étre renouvelée par acte
extrajudiciaire.

CONCLUSION DU CONTRAT

Les parties déclarent que les stipulations de ce contrat ont été, en respect des
dispositions impératives de l'article 1104 du Code civil, négociées de bonne foi. Elles
affirment qu'il reflete I'équilibre voulu par chacune d'elles, le preneur n'étant pas un
partenaire commercial du bailleur pouvant impliquer une soumission de I'un vis-a-vis
de l'autre, en ce sens qu'ils n'ont pas de relations commerciales suivies dans des
activités de production, de distribution ou de services.
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DEVOIR D'INFORMATION RECIPROQUE

L'article 1112-1 du Code civil impose aux parties un devoir précontractuel
d’'information, qui ne saurait toutefois porter sur le prix. L'ensemble des informations
dont chacune des parties dispose, ayant un lien direct et nécessaire avec le contenu
du présent contrat et dont limportance pourrait étre déterminante pour le
consentement de l'autre, doit étre préalablement révélé.

Les parties reconnaissent étre informées qu'un manquement a ce devoir
serait sanctionné par la mise en ceuvre de leur responsabilité, avec possibilité
d'annulation du contrat si le consentement du cocontractant a été vicié.

Chacune des parties déclare avoir rempli ce devoir d'information préalable.

LOI NOUVELLE ET ORDRE PUBLIC

Les parties sont averties que les dispositions d'ordre public d'une loi nouvelle
s'appliquent aux contrats en cours au moment de sa promulgation, sauf si la loi en
dispose autrement. Les dispositions d'ordre public sont celles auxquelles les parties
ne peuvent déroger.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

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

Ce traitement est fondé sur le respect d’une obligation Iégale et I'exécution
d’'une mission relevant de I'exercice de l'autorité publique déléguée par I'Etat dont
sont investis les notaires, officiers publics, conformément a I'ordonnance n°45-2590
du 2 novembre 1945,

Ces données seront susceptibles d’étre transférées aux  destinataires
suivants :

e les administrations ou partenaires légalement habilités tels que la Direction
Geénérale 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 Dernieres Volontés, Minutier Central
Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.),

e les offices notariaux participant ou concourant a 'acte,
¢ les établissements financiers concernés,
¢ les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales,

e le Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des
statistiques permettant I'évaluation des biens immobiliers, en application du
décret n° 2013-803 du 3 septembre 2013,

e les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le
cadre de la recherche de personnalités politiquement exposées ou ayant fait
I'objet de gel des avoirs ou sanctions, de la lutte contre le blanchiment des
capitaux et le financement du terrorisme. Ces vérifications font I'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 a ces destinataires peut étre indispensable
pour 'accomplissement des activités notariales.

Les documents permettant d’établir, d’enregistrer et de publier les actes sont
conservés 30 ans a compter de la réalisation de 'ensemble des formalités. L’acte
authentique et ses annexes sont conservés 75 ans et 100 ans lorsque 'acte porte sur
des personnes mineures ou majeures protégées. Les vérifications liées aux
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personnalités politiquement exposées, au blanchiment des capitaux et au financement
du terrorisme sont conservées 5 ans apreés la fin de la relation d’affaires.

Conformément a la réglementation en vigueur relative a la protection des
données personnelles, les intéressés peuvent demander I'accés aux données les
concernant. Le cas échéant, ils peuvent demander la rectification ou I'effacement de
celles-ci, obtenir la limitation du traitement de ces données ou s'y opposer pour des
raisons tenant a leur situation particuliére. lls peuvent également définir des directives
relatives a la conservation, a I'effacement et a la communication de leurs données
personnelles aprés leur déceés.

L’Office notarial a désigné un Délégué a la protection des données que les
intéressés peuvent contacter a I'adresse suivante : cil@notaires.fr.

Si ces personnes estiment, aprés avoir contacté I'Office notarial, que leurs
droits ne sont pas respectés, elles peuvent introduire une réclamation auprés d’'une
autorité européenne de contréle, la Commission Nationale de I'Informatique et des
Libertés pour la France.

CERTIFICATION D’IDENTITE

Le notaire soussigné certifie que I'identité compléte des parties dénommées
dans le présent document telle qu'elle est indiquée en téte des présentes a la suite de
leur nom ou dénomination lui a été régulierement justifiée.

FORMALISME LIE AUX ANNEXES

Les annexes, s'il en existe, font partie intégrante de la minute.

Lorsque l'acte est établi sur support papier les pieces annexées a l'acte sont
revétues d'une mention constatant cette annexe et signée du notaire, sauf si les
feuilles de l'acte et des annexes sont réunies par un procédé empéchant toute
substitution ou addition.

Si l'acte est établi sur support électronique, la signature du.notaire en fin
d’acte vaut également pour ses annexes.

DONT ACTE sans renvoi
Généré en l'office notarial et visualisé sur support électronique aux lieu, jour,
mois et an indiqués en entéte du présent acte.
Et lecture faite, les parties ont certifié exactes les déclarations les concernant,
avant d'apposer leur signature manuscrite sur tablette numérique.

Le notaire, qui a recueilli I''mage de leur signature, a lui-méme apposé sa
signature manuscrite, puis signé l'acte au moyen d'un procédé de signature
électronique qualifié.
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