CAHIER DES CHARGES DE LA VENTE DE FONDS DE COMMERCE
SUITE A LA LIQUIDATION JUDICIAIRE SIMPLIFIEE
DE LA SARL AU 5 M&A
ENSEIGNE « PATISSERIE O'5 »
5 PLACE JULES MERCIER — 74200 THONON LES BAINS

De la vente aux encheres publigues d'un fonds de commerce de CROISSANTERIE, SANDWICHERIE, SALON
DE THE ET PATISSERIE, a enseigne « PATISSERIE O'5 » sis et exploité au N* 5 place Jules Mercier 3 74200
THONOM LES BAINS, et dependant de la liquidation judiciaire simplifiée de la SARL AU 5 M&A,
immatriculée au RCS de Thonon-Les-Bains sous le numéro 917 689 358, déclarée en liquidation judiciaire
simplifiée par lugement du Tribunal de Commerce de THONOMN-LES-BAINS,

Mous soussignés, SELARL LEX ENCHERES, Commissaires de justice associés, représentée par un de ses
associes soussigné, a THOMON-LES-BAINS et au département de la Haute-Savaie [74), v demeurant, 28
rue du Pamphiot, commis par jugement en date du 17 octobre 2025, avons dressé le présent cahier des
charges contenant les clauses et conditions auxquelles aura lieu la vente aux enchéres publiques du fonds
de commerce sus désigné,

Cette vente est faite a la requéte de la SELARL M) SYNERGIE, Mandataires Judiciaires 3 THOMON LES
BAINS {#4200), y demeurant 5 rue Francais Morel, agissant en qualité de Mandataire Judiciaire  |a Liqui-
dation judiciaire simplifice de |a SARL AU 5 M&A, fonction & laguelle il a été nommeé aux termes d'un Ju
gement du Tribunal de Commerce de THOMON LES BAINS en date du 17 actobre 2025 de canformité aux
dispositions de |a loi,

LUn exemplaire du bail commercial est annexé au présent cahier des charges — Les termes et les conditions
de celui-ti déterminent les relations (droits et devoirs) de Facquéreur vis-3-vis du bailleur.

Les points principaux sont repris ci-aprés, sous I'entiére responsahbilité de I'acquéreur et sous toutes
réserves d'usage.

DESIGNATICN DU DROIT AU BAIL COMMERCIAL A VENDRE :

Les biens mis en vente consistent en un fonds de commerce de CROISSANTERIE, SANDWICHERIE, SALOM
DE THE ET PATISSERIE, a I'enseigne « PATISSERIE O'5 » sis et exploité au N* 5 place Jules Marcier 3 74200
THOMOM LES BAINS,
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Ledit fonds de commerce comprenant |

1/ Les éléments incorporels : 'enseigne, le nom commercial saus lequel ledit fonds est explaite, la clien-
téle et l'achalandage y attachés, le droit pour le temps qu'il reste & courir dés 3 présent au bail des locaux
au le fonds était exploite, bail ci-aprés énonce.

2/ Les éléments corporels :

Les objets mabiliers et le matériel se trouvant le jour de I'adjudication, # 'exception de celui en location,
en crédit-bail, en dépdt et plus généralement les biens susceptibles de revendications, servant 4 l'exploi-
tation dudit fonds.

5i des objets compris dans la désignation qui précede étaient, par la suite, revendigués par des tiers,
I"adjudicataire devra faire son affaire personnelle de la restitution de ces ohjets de maniére gu'aucun
recours ne puisse étre exerce contre le vendeur ou le créancier poursuivant et ce uniguement si les
organes de la procedure ou le Juge-Commissaire ont acquiescé & cette demande de restitution.

MISE A PRIX :

Le fonds de commerce précité sera mis en vente sur la mise & prix de VINGT MILLE EUROS (20 000 €)
s'appliguant aux éléments incorporels {clientéle, nom commercial, droit au bail) et aux éléments corpo-
rels faménagement, mobilier),

En cas de désertion d'enchéres, une baisse du guart sera appliquée, la mise 3 prix sera alors fixée 3 la
somme de QUINZE MILLE EUROS (15 000 €) s'appliquant aux éléments incorporels et aux &léments

corporels.

En cas de desertion d'enchéres, une baisse de moitié sera appliquée, la mise & prix sera alors fixée a la
somme de DIX MILLE EUROS (10 000 €} s'appliguant aux éléments incorporels et aux éléments corporels

LIEU ET JOUR DE L'ADJUDICATION !

Confarmément a la requéte auterisant la vente, I'adjudication aura lieu par notre Ministére le LUNDI 1E°
DECEMBRE 2025 A 10 HEURES sur place au 5 place Jules Mercier a THONON LES BAINS {74200).

BAIL :
Le droit au bail des lieux ol est exploité le fonds de commerce actuellement vendu résulte des faits et ac-
tes ci- aprés énoncés |

1/ Aux termes d'un rencuvellement anticipe de bail commercial établi en date du & septembre 207272,
entre Madame Veronigue SALIBA et Madame Pierrette GAILLARD, bailleurs, et la SARL Al 5 M&A,
preneur, ledit renouvellement de bail prenant effet au 8 septembre 2022 pour se terminer le 7 septembre
2031,
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DESIGMNATION DES BIENS LOLUES :

Dans un ensemble immobilier en copropriété situé 5 place Jules Mercier 8 THONON LES BAINS (/4200].
Pour les contenances et superficies se référer au bail annexé au présent cahier des charges.

DESTINATION :

Les locaux présentement loués sont destings exclusivement a l'activité de croissanterie, sandwicherie,
salon de the et patisserie 4 I'exclusion de toute autre — Le locataire devra se conformer ausx prescriptions
administralives et au réglement de copropriété et autre concernant I'activité possible dans les locaux,
LOYERS :

1/ Les loyers dus au titre du bail établi par Madame Véronique SALIBA et Madame Pierrette GAILLARD —
en fonction des éléments fournis 8 notre étude et sous toutes réserves d'exactitude: 1 142 £ (non
assujetti @ TVA} et hors charges lors du renouvellement de bail commercial en date du 8 septembra 2025

et actuellement déclarés & hauteur de 1 286 € + 50 € de provisions sur charges

ORIGINE DE PROPRIETE :

Suivant las termes des actes suivants

1/ Renouvellement anticipé de bail commercial stahli par le cabinet EPSILON Avocals, en date du 8
septembre 2022, entre Madame Véronigue SALIBA et Madame Pierrette GAILLARD, bailleurs, et la SARL
AU 5 MEA, preneur - Document joint en annexe

BENEFICES COMMERCIAUX ET CHIFFRE D' AFFAIRES :
Il nous a &té remis les comptes annuels au 30/09/2024,

AUTORISATIONS ADMINISTRATIVES ET D'URBANISME / DROIT DE PREEMPTION DES COMMUNES SUR
LES FONDS ARTISANAUX, LES FONDS DE COMMERCE ET LES BAUX COMMERCIAUX :

L'adjudicataire fera son affaire personnelle, pour I'exploitation, de toutes les autorisations administrati-
ves nécessaires et devra se conformer a tout réglement administratif et de police, ainsi que de toutes
les éventuelles dispositions d'urbanisme concernant I'immeuble dans lequel est exploité |e fonds de
commerce et ce sans pouvoir rechercher en quoi gque ce soit, ni le Mandataire Liquidateur, ni le Com-
missaire de justice.

U'adjudicataire est informé des dispositions des articles R 214-7, R 214-4 et L 214-1 du Code de
I'Urbanisme, et notamment qu'en cas de cession par voie d’adjudication, le titulaire du droit de

préemption dispose d'un délai de 30 jours pour faire valoir sa décision de se substituer a I'adjudicataire.

MATERIEL SUSCEPTIBLE DE REVENDICATION :

Vair inventaire (document joint en annexe).



CONDITIONS DE L'ADJUBICATION ET FRAIS DE VENTE :

L'adjudication aura liew sous les clauses et conditions suivantes

L'adjudicataire par le seul fail de I'adjudication, sera prapriétaire du fonds de Commerce et de ses
atcessoires aprés e paiement du prix et des frais,

1/ Les frais 1égaux d'adjudication en sus des enchéres sont de 14,28 % TTC.

2/ Les frais préalables seront portés au procés-verbal, Les frais post-vente seront cammunigués dés qu'ils
seront connus, L'ensemble de ces frais est a la charge de I'acquéreur,

3/ Il est rappelé que les droits de mutation du fonds de commerce auprés du Service de 'Enregistrement
des Impdts 4 la charge de 'acquéreur sont de -

De 0&23 000 € forfait 25 euros
De 23000€3200000€: 3 %
A partirde 200000 € -5 %

L'entrée en jouissance est fixée au jour de |'adjudication ; néanmoins "acquéreur n'entrera en possession
effective qu'aprés les délais légaux et 'accomplissement des conditions immédiates exigibles de son
adjudication.

Article L642-3

(inséré par Laf n® 2005-845 du 26 juillet 2005 art. 1, art. 111 fournal Officiel di 27 juillet 2005 en vigueur
le ler fanvier 2000 sous réserve art, 190

Mi le debiteur, ni les dirigeants de droit ou de fait de la personne morale en liquidation judiciaire, ni les
parents ou alliés jusqu'au deuxidme degré inclusivement de ces dirigeants ou du débiteur persanne
physique, ni les personnes ayant ou ayant eu la qualité de contréleur au cours de la procédure ne sont
admis, directement ou par persanne interposée, a présenter une offre. De méme, il est fait interdiction 3
ces personnes d'acquérin, dans les cing années suivant la cession, tout ou partie des biens dépendant de
la liquidation, directement ou indirectement, ainsi que d'acquérir des parts ou titres de capital de taute
societé ayant dans son patrimoine, directement ou indirectement, tout ou partie de ces biens, ainsi [
des valeurs mobiligres donnant acces, dans le méme délai, au capital de cette sociéte.

Toutefois, lorsqu'il s'agit d'une exploitation agricole, le tribunal peut déroger & ces interdictions et
autoriser la cession a l'une des personnes visées au premier alinéa, 3 'exception des contréleurs. Dans les
autres cas, le tribunal, sur requéte du ministére public, peut autariser la cession a I'une des pErsannes
visées au premier alinéa, a l'exception des contréleurs, par un jugement spécialement motivé, aprés avoir
demanda 'avis des contrbleurs,

Tout acte passeé en violation du présent article est annulé 3 |la demande de tout intéressé ou du ministére
public, presentée dans un délai de trois ans a compter de la conclusion de l'acte. Lorsque |'acte est soumis
a publicite, le délai court & compter de celle-ci,
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GARANTIE ;

L'adjudicataire devra prendre le Fonds de Commerce mis en vente dans 'état ol il se trouvera le jour de
I'adjudication sans pouvoir exercer aucun recours contre |a liquidation judiciaire, le Mandataire ludiciaire,
le Commissaire de justice et notamment pour erreur ou omission, pour manque, détérioration ou autre...
Il n"aura sucune garantie & quelque titre et pour quelque cause que ce soit.

EMNTRETIEN DES LOCAUX :

I'adjudicataire sera tenu d'exécuter toutes les charges et conditions habituelles 4 la cha rge des locataires.

Il devra également acquitter & compter du jour de |'adjudication les contributions, patentes, taxes,
redevances el impots divers auxquels 'exploitation dudit fonds pourra donner lieu, satisfaire 3 toutes les
charges de ville concernant 'eau, I'électricité, le gaz et autres services publics et exécutera au lieu ot
place du debiteur toutes polices contre 'incendie et autres risques auxquels pareille exploitation est oy
sera assujettie, le tout de maniere & ce que la Liquidation Judiciaire, ne soit jamais inquiétée ou
recherchée 4 ce sujet,

PAIEMENT DU PRIX, FRAIS ET INSCRIPTION DE PRIVILEGE

L'adjudicataire paiera comptant le montant de l'adjudication, tous les frais en résultant, ainsi que ceux
préalables a I'adjudication et insertions officielles dans les journaux, ainsi que tous les frais en cas
d'oppasition éventuelle, || paiera également les frais post vente qui concernent les formalités aprés la
vente,

En cas de deécés subit de l'adjudicataire, il v aura solidarité et indivisibilité entre ses héritiers et
représentants pour le paiement des sommes dues par Jui.

Pour toute somme en principal, intéréts et accessoires que I'adjudicataire resterait devoir dix jours aprés
le prononcé de I'adjudication, il sera rempli, & la diligence du vendeur et du Mandataire Iudiciaire les
formalités prescrites par la Loi du 17 Mars 1909 pour la conservation du privilege du vendeur et de
I'action résalutoire qui sont formellement réservés,

Malgre 'inscription de ce privilege, le vendeur et le Mandataire Judiciaire pourront toujours poursuivre la
revente sur falle enchére dans les termes prévus par la ol

RECEPTION DES EMCHERES :

Les acquéreurs seront tenus d'enchérir par enchéres de 100 EUROS minimum ou par multiple de 100
EUROS.

L'adjudication sera prononcée au profit du plus offrant et dernier enchérisseur,

Sous réserve de la mention dans la requéte, ne seront admises 4 enchérir que les persannes qui auront
préalablement déposé entre les mains de la SELARL LEX ENCHERES, Commissaires de Justice associés, la
somme de 2 000 euras par virement {deux mille euros), en un chéque bancaire ou toute autre garantie
aquivalente.
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ELECTION DE DOMICILE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION :

L'adjudicataire sera tenu d'élire domicile dans le ressart du Tribunal de Commerce de THONON-LES-BAINS
et de le faire constater dans le proces-verbal d'adjudication 3 défaut de quoi domicile sera élu de plein
droit dans les bureaux du Mandataire de Justice sus nomme.

DECLARATION DE COMMAND :

L'adjudicataire aura la faculté d'élire cammand dans le délai préva par la lai, mais il restera tenu
solidairement du paiement du prix et de toutes les charges,

Il sera tenu de faire sa déclaration au profit de ses commettants, et de la faire accepter par ceux-ci ou de
rapporer leurs pouvoirs.

FOLLE ENCHERE :

En cas de folle enchére, le fonds de commerce sera immeédiatement remis aux enchéres suivant les
conditions du présent cahier des charges, sans mise en demeure, ni aucune formalité de justice aux
risgues et périls de 'adjudicataire fol enchéri,

Le fol encherisseur sera tenu de la différence en moins résultant de la réadjudication sur folle enchére
sans powvoir prétendre & la différence en plus qui pourrait en résulter,

En cas de réglement par chéque non visé pour provision, si celui-ci n'est pas hanoré, la procédure de folle
enchére, pourra apriés notification au débiteur, et une mise en demeure, étre paursuivie lors de la plus

prochaine adjudication.

PUBLICITE - RADIATION DES INSCRIPTIONS ET DIVERS :

L'adjudicataire sera tenu de remplir & ses frais les formalités de publication prévues par les Lois du 17
Mars 1909 et du 29 Avril 1926,

Le Commissaire de justice pourra etfectuer lesdites formalités pour le compte de son client acheteur.

L'adjudicataire devra dénoncer au Mandataire de Justice les oppositions et notifications de cession du
prix. qu'il aurait recues au domicile ci-dessus &lu dans les trois jours qui suivront Pexpiration du délai
d'opposition.

Le Mandataire de Justice aura un délai de quinze jours 4 compter de cette dénonciation pour effectuer la
mainlevée desdites oppositions,

L'adjudicataire devra effectuer la saisine du juge-commissaire, en application de I'article R.642-38 du cade
de commerce pour faire prononcer |a radiation des inscriptions grevant le fonds de commerce.

Toute clause figurant dans le bail entrainant une solidarité du cédant & I'égard du cessionnaire concernant
le paiement des loyers et 'exécution des conditions du bail, sera réputée non écrite et ne pourra trauver

application compte tenu de I'état de liquidation judiciaire.

Il est precisé a l'adjudicataire les dispositions de article 1.641-12 du code du commerce renvoyant &
Farticle L.622-15 du code de commerce prévoyant que toute clause imposant au cédant des dispositions
solidaires avec le cessionnaire, est réputée non écrite.
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Il sera interdit & Fancien dirigeant de fonder, pendant un délai de deux années 3 compter du jour de
ladjudication, et dans un rayon de deux kilometres & vol d'oiseau du siege du fonds vendu, aucun autre
fonds, ou établissement de méme nature que celui objet des presentes, ou de s'intéresser directement ou
indirectement dans I'exploitation d'un fonds ou établissement semblable ou similaire, 3 peine de tous
dommages-intéréts au profit de l'adjudicataire, et sans préjudice du droit gu'aurait ce dernier & faire
cesser cette contravention.

L'adjudicataire doit prendre connaissance de la jurisprudence constante de la Cour de Cassation Chambre
Sociale gui entraine 'application de I'article L 1232-45 du Code du Travail, ¢'est 3 dire le transfert éventuel
des contrats de travail attachés a ce fonds de commerce et devra faire son affaire personnelle de cette
situation sans recours contre le vendeur,

L'adjudicataire devra régler, 3 compter du jour de 'entrée en jouissance, les layers dus au titre de
Faccupation du local sis 5 place Jules Mercier # THONON LES BAINS dans les conditions du bail et devra
respecter les dispositions dudit bail (ainsi gue ceux du réglement de copropriété le cas échéant).

[rans le cas ol le cédant (faisant I'objet de |a présente liquidation judiciaire) aurait versé un dépét de
garantie, celui-ci restera acquis a la liguidation judiciaire sous réserve des éventuelles compensations
aved les loyers qui seraient éventuellement dus au bailleur,

IMPORTANT : Il appartiendra & I'adjudicataire de verser le jour méme de I'adjudication directement
entre les mains du bailleur, s'il est présent, un nouveau dépét de garantie si le bail en prévoyait un {vair
bail en cours),

Il appartiendra a I'adjudicataire de verser entre les mains du bailleur, un nouveau dépdt de garantie sile
bail en prévayait un,

L'adjudicataire s'engagera irrévocablement & soumettre toute cession ultérieure du matériel et du
mobilier & la TWA afin que la présente vente aux enchéres publiques du matériel et des &léments
mobiliers n‘entre pas dans le cadre de présente vente dans le champ d’application de la TVA,

Il appartiendra également le cas échéant a 'adjudicataire de régulariser sa situation en application des
articles 210 et 215 du Code Général des Impéts.

En conséguence, les présentes cessions du mobilier et du matériel dans 'hypothése d'une vente globale
du fonds de commerce ne serant pas assujetties 4 la TVA.

L'Officier Ministériel ci-dessus désigné, établira pour le compte du Mandataire ludiciaire, les factures
faisant apparaitre la TVA pour les opérations concernées par la vente aux enchéres pulbligues.

Il est rappele gue le local professionnel doit faire |‘objet par principe d'une mise aux narmes
correspondant @ la |égislation en vigueur pour les lieux commerciaux de méme nature et tout
particulierement en ce qui concerne les régles de droit applicables aux établissements recevant du public
inormes santé, accessibilite, sécurité, ).

REMISE DES TITRES :

Aprés 'entiere exécution des clauses et conditions immédiates exigibles de Fadjudication, il sera remis &
l'adjudicataire un certificat constatant son achat et une copie certifiée conforme des présentes et du
Proces-verbal.



T.W.A. CONCERNANT LA VENTE DU FONDS :

En application de I'Art. 257 bis du CGl, la vente constituant le transfert d’une universalité Latale de biens,
corraspondant au fonds de commerce, est dispensée de TVA

RAFPORTS TECHMIQUES :

S'agissant d'une vente par autorité de justice sans garantie, 'acquéreur, dans I'hypothése de I'sbsence de
communication des documents techniques concernant Pervirennement, Iamiante, les termites, le
respect de 'environnement, I'élimination des déchets, |'installation électrigue, le plan climat - diagnostic
de performance énergétique, 'urbanisme, le plan de prévention des risques, la sismicité, e plan de
protection atmaosphérique, aléas divers dont retrait ganflement des argiles, renonce a tout recours cantre
guicongue pour non communication des documents ci-dessus mentionnés et accepte de prendre en |'état
le prézent fonds,

ORIGIME DES FOMNDS :

L'acquéreur/les acquéreurs certifie{nt) utiliser pour lefs) réglement(s) de I'achat du présent fonds de
commerce des fonds ayant pour arigine ;

. B B DBEETIRL o ooy 6 A S o T e e P e S B
{ ) Cession d'actifs (IMmobilers ou MEBIEES) oo s e se e ettt st
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L'acquereur/les acquéreurs atteste(nt) que ces fonds n'ant pas d'origine délictueuse ou criminelle au sens
de la réglementation relative 3 la lutte contre le blanchiment de capitaux.




MODIFICATION DU CAHIER DES CHARGES :

Le présent cahier des charges pourra &tre modifié, s'il v a lieu, Jusgu'au moment de adjudication. Ces
modifications serant mentionnées avant la mise aux enchéres, dans le Procas verbal de I"adjudication,

DONT ACTE fait 4 notre Hatel des Ventes, 3 THONON-LES BAINS, 28 rue du Pamphict, l2 treize novembre
deux mille vingt-cing,

Pour la SELARL LEX ENCHERES L'adjudicataire
Commissaires de lustice associés



MATERIEL D'EXPLOITATION

SALON DE THE

Petit comptoir de salon de thé avec coin plonge
en mélaming gris / noir
immeuble por destination

Ameénagement d'étagéres d'arriere bar en mélaming
violet et gris - Immeuble par destination

Lave-vaisselle inox frontal de marque KROMOD
avec 1 panier pvc

Lot de verrerie, service & café, pinces inox, couverts inox
et accessoires de service pour salon de the

Micro-ondes meénager de marque WHIRPOOL
et gril & panini de marque HEINDI

Vitrine a boissons réfrigérée a 1 porte neutre

hobilier comprenant

4 Chaises de terrasse pliante en acier noir et hois

. 2 Tables rondes pliantes en acier gris

. Tabouret type industriel en bois et acier gris

. 10 Tables guéridon 2 places en pvc noir et rouge

- 13 Chaises type bistro en acier gris et assise skai rouge
. Cadres et sous-verre décoratifs

CAppligues lumineuses murales en bois et acier noir

. Chaise haute béhé en pve blanc

TOILETTES

MNeant

CUISINE

Plonge inox & 1 bac et égouttair

Chambre de pousse viennoiserie a 2 portes de marque
PAMEM [groupe froid intégré} - ancienne

2 Tables rectangulaires en inox avec dosseret et 2 plateaux

Ameénagement mural en melaminé fagon bois de placard
4 portes et etageres - immeuble par destination



Petit matérial comprenant ;

. Petite balance de margue MF TX|

. Plague de cuisson induction mobile de marque METRO

. Petit batteur melangeur ménager de marque KITCHENAID
- Distributeur de film plastique de marque ALBAL

Laminair d'établi de marque RONDO [sous réserves)

Table rectangulaire inox a dosseret

Echelle de patissier en inox avec lot de plagues / grilles
Armaire refrigérée positive blanche de marque BOSCH
Armoire réfrigérée négative blanche de marque LIEBHERR

Armoire réfrigérae positive inox de margque LIEBHERR

Petrin melangeur de marque SAMIC BE
[avec accessoires)

Micro-ondes ménager de margque KING D'HOME
et poubelle de cuisine en pve blang

Four électrigue de margue UNOX Rossella (année 2023)
sur un support porte-plagues en inox

Lot d'ustensiles de cuisine dont cercles a gdteaux, saladiers,
fouets, moules, caisses plastique, casseroles, couteaux,
spatules...

CAVE N°24

Accessible par les parties communes de 'immeuble

2 Armaoirs réfrigérées négatives 1 porte inax de margue
LIEBHERR Profiline

Congélateur a glace vitré "GLACF DFS ALPES"
4 Etagéres multiplateaux en acier gris

Lot de matériel de réforme et décoration de Nogl



MATERIEL EN CREDIT-BAIL

Bangue vitrine réfrigérée formant angle & pan coupé
De margue 1GLOO

Facade en acier noir

Retroeclairge

Groupe froid intégra

Année 08/2023

En crédit-bail, propriéte de o Société LIXXBAIL

MATERIEL EN LOCATION / DEPOT

Caisse enregistreuse tactile de marque DATAVAN avec :
. Retour client

CImprimante a tickets

- Tiroir-caisse

Fournisseur : Société PPV

FProprieté de la Saciété LOCAM

Box télaphone et internet
Propriété de lo Société ORANGE

Terminal de paiement de margue INGENICO Mawve 5000
Propriété de la Société CREDIT AGRICOLE

Terminal de paiement de margue INGENICO Move 5000
Propriéte de lo Société CAISSE D'FPARGNE




RENOUVELLEMENT ANTICIPE

DE BAIL, COMMERCIAL

MME VERONIQUE SALIBA
MME PIERRETTE GAILLARD
/

SARL AU 5 M&A
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RENOUVELLEMENT ANTICIPE DE BAIL COMMERCIAL

ENTRE LES SOUSSIGNEES

# Madame Véronigue GAILLARD épouse SALIBA,

INee le 14 février 1967 & THONON-LES-BAINS { Haute-Savoie),

De nationalité francaise,

FEpouse de Monsicur Ivan SALIBA avec lequel clle cst maride sous le régime de la
séparation de biens aux termes d'un contrat de mariage reeu le 2 septembre 1991 par Maitre
Albert SEVAZ, Notaire & THONON-LES-BAINS (Haute-Savoie), préalablement 4 leur
union célébrée a la Mairie de THONON-LES-BAINS (Haute-Savoie} le 21 septembre
1991, ledit régime n'ayant subi aucune modification depuis lors ainsi qu'elle le déclare,
Demeurant au 3 place Jules Mercier ~ 74200 THONON-LES-BAINS,

Agissant en qualité de nue-propriéigire,

Madame Pierrette FERRER venve GAILLARD,

Née fe 28 septembre 1933 & ORAN (Algérie),

De nationalité frangaise,

Celibataire et non lige par un pacte civil de solidarité, veuve de Monsieur Joseph
GAILLARD,

Demeurant au 5 place Jules Mercier - 74200 THONON-LES-BAINS,

Agissant en qualité d'usufruitiore,

Ci-aprés dénommeées « le bailleur »,

D’UNE PART,

La société "AU 5 M&A",

Societé a responsabilité limitée au capital de 8.000,00 Luros dont le sidge social est au 3
place lules Mercier — 74200 THONON-LES-BAINS et immatriculée au Registre du
Comimerce et des Sociétés de THONON-LES-BAINS sous le numéro Q17 68Y 358,
Représeniée par Madame Mcling GUMY et Monsieur Frédérick VARANDAS, ses
cogérants, ayant tous pouvoirs  'effet des présentes,

Ci-aprés dénommée « le preneur »,

D’AUTRE PART,
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ILAETE PREALABLEMENT EXPOSE CE. QUI SUIT

L/ Aux termes d'un acte regu par Maitre Monique BLANC-DEPOTEX, Notaire 4 THONON-LES-
BAINS (Haute-Savoie), le 3 janvier 2014, enregistré au Service des lmpéts des Entreprises de
THONON-LES-BAINS le 10 janvier 2014, sous le bordereau 2014/24, case numéro 4, Mesdames
Pierrette GAILLARD et Véranique SALIBA ont donné 4 bail commercial & Monsieur el Madame
Pascal FURLANI des locaux situés au 5 place Jules Mercier — 74200 THONON-L.ES-BAINS.

Le bail a éi¢ consenti pour unc durée de neuf années & compter du 1*' janvier 2014 jusqu'au 31
décembre 2022 moyennant un loyer annuel hors charges et hors taxes de 11.520 Euros, payabie
d'avance outre une provision sur charges fixée a 50 Buros.

L/ Aux termes d'un avenant au bail intervenu suivant acte sous seings privés en date des 23 octobre
2014 et 6 novembre 2014, les parties ont décidé de metire 4 jour la désignation des locaux et de
madifier notamment la destination des locaux ainsi que les modalités de transmission du bail
commereial.

U1/ Aux termes d'un acte regu par Maitre Yannick GARNIER, Notaire 2 THONON-LES-BAINS
(Haute-Savoie), le 30 décembee 2014, Monsieur et Madame Pascal FURLANT ont cédé le fonds
de commerce quits exploitaicnt dans les locaux objet des présentes 4 Monsieur et Madame Jean
VULLIET, emportant de ce fait cession de droit au bail, de telle sorte que Monsicur et Madame
lean VULLIET se trouvent désormais au bénéfice du bail commercial susvisé,

IV / Aux termes d'un acte sous seings privés en date 4 ANNECY (Haute-Savoie) du 07 septembre
2022, Monsteur ¢l Madame Jean VULLIET ont cédé le fonds commercial et artisanal de
croissanterie, sandwicherie ct salon de thé connu sous I'enseigne "O'NANIMI™ qu'ils exploitaient
dans les locaux objet des présentes situés au 5 place Jules Mercier - 74200 THONON-LES-BAINS
4 la sociéie "AL 5§ M&A",

Lors de celle cession, il a été convenu enire le bailleur et la société "AU 5 M&A" de renouveler le

bail commercial susvisé de maniére antlicipé, concomitamment & la cession du fonds, pour une
nouvelle durée de neuf (9) années entitres et consécutives,

CECLEXPOSE, 1L A ETE CONVENU ET ARRE'TE CE QUI SUIT

RENOUVELLEMENT DU BAIL

Far les présentes, le bailleur donne a bail, en renouvellement anticipé du bail sus énoncé,
conformément aux dispositions des articles L.145-1 et suivants du Code de Commeree, au
preneur, qui accepte, les locaux dont la désignation suit, sous les conditions et clauses
nouvelles ci-dessous énoncées, ayant un effet novatoire aux dispositions du bail commercial
initial et de son avenant.
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DESIGNATION

Dans un ensemble immobilier en copropriété situé an § place Jules Mercier — 74200
THONON-LES-BAINS, les locaux suivants comprenant

- un local commercial avee deux arriéres boutiques (réserves) et loilettes. d'une surface
globale d'environ 47,30 m2,
tel que défini en jaune sur le plan ci-annexé (portant n°1 0 du plan du rez-de-chausséc),
representant le lot numeéro 110 et les 958/10.0002mes des parties communcs générales,
et les 1.032/10.000¢mes des parties communes spéciales au batiment A.
La jouissance privative el exclusive d'une partie de terrain, située dans la cour derrigre Ja
partie louée, sans géner la circulation, d'une superficie d'environ 20 m2 et correspondant 3
un laborateire.

une cave d'une surface de 14,20 m2,
tel que défini en jaune sur l plan ci-annexé (portant le n®4 du plan du sous-sol),

representant le lot numéro 104 et les 36/10.000émes des parties communes générales,
et les 3910.0002mes des parties communes spéciales au batiment A.

Annexe A — Plans des lpcaux

Il est précisé que towte crreur dans la désignation ci-dessus ne peut justifier ni réduction, ni
angmentation de loyer.

l.¢ prencur déclare parfaitement connaitre les lieux loués pour les avoir vus et visitds, et que ces
locaux sont conformes 4 la destination prévue ci-aprés,

ETAT DES LIEUX

Lin etat des licux sera établi en présence du bailleur et du prencur, au moment ob les locaux seront
mis & la disposition du preneur par la remise des clés,

De la méme maniére, en cas de cession du droit au bail ou de cession oy mulation & titre aratuit du
fonds de commerce exploité dans les locaux objet du bail, un état des lieux sera ¢tabli de maniére
amiable et contradicioire entre le preneur et le bailleur, Tors de la restitution des locaux an bailleur,
un elal des ficux sera 4 nouveau dressé entre le preneur et le bailleur, de maniére amiable of
contradictoire, A défaut de I'établissement amiable ot contradictoire de l'état des lieux (d'entrée,
pendant le cours du bail ou de sortic), il sera dressé par un huissier, & linitiative de Ja partie la plus
diligente, & [rais partagés par moitié enire les parties.

A ce titre, le preneur ot le bailleur sont informés par le rédacteur des présentes des dispositions de
Particle L. 145-40-1 du Code de Commerce ¢

"Lors de la prise de possession des locaux par le locataive en cas de conclusion dun bail, de
cession du droil au bail, de cesvion ou de mutation a titre aratuil du fonds et lors de la restitution
des locauy, un état des lieux est établi comtradictoirement et amiahlement par le baillewr et le
locataire ou par un tiers mandaté par ewx, 1'étar des liewr est Joint au contrat de location ou, o
deéfart. conservé par chacune des parties,
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Stl'étal des liews ne peut éire érabli dans les conditions prévues au premier alinga, il ext établi par
1w huissier de justice, sur l'initiative de la partie la plus diligene, é frais DUFIGges pay moilié entre
le baillewr et le locataire,

Le bailleur qui n'a pus jait towtes diligences pour la réalisaiion de 1'éiat des liewr ne peut invoguer
la présomption de Varticle 1731 du code eivil."

DUREE - ENTREE EN JOUISSANCE

Le bail est renouveld par anticipation pour une nouvelle durée de neuf (9) années entiéres el
conséeutives commengant & courir le 08 septembre 2022 ef devant se terminer le 07 septem bre
2031.

De convention expresse, le preneur aura Ja faculté de dénoncer la présente location 4 I"expiration
de chague période triennale. Tl devra signifier son congé au bailleur au moins six meis 4 I'avance
par acte extrajudiciaire.

Le bailleur pourra aux mémes conditions dénoncer Ja présente location a I"expiration d’une période
triennale pour fes cas prévus aux articles 1. 145-18, L.145-21 et L.145-24 du code de commerce,

En outre, conformément a Uarticle L.145-4 du code de commerce, le prencur personne physique
exclusivement, qui aura demandé ses droits 4 Ja retraite ou qui béncficiera d’une pension
d’invalidité. pourra, s'il en justifie auprés du bailleur, donner congé a tout moment ; il devra
signifier som congé cn respectant les usages et au moins six mois avant e départ prévu. Son conge,
pour ¢tre valable, devra étre accompagné de justificatifs sur son droit 4 la retraite ou du titre de
pension,

DESTINATION

Le preneur déclare qu'il utilisera les locaux objet du présent bail exclusivement pour exercice
d'une activité de croissanterie, sandwicherie, salon de thé et patisserie, & I'exclusion de toute
autre el sans que le preneur puisse changer cette affectation par substitution ou addition &' activités.

Les scules extensions ou transformations d’activilés admises seront celles qui auront éié
régulicrement autorisées dans le cadre des dispositions des articles L 145-47 et suivants du Code
de Commerce, regroupés sous une section intitulée « de la déspécialisation ».

Le bailleur conservera le droit de loucr ou de vendre 4 son gré, dans les conditions qu'il décidera,
les autres locaux de I'immeuble, quels qu’ils soient, soit commercialement, soit mdustriellement,
soit pour loute autre utilisation.

L autorisation donnée au preneur d’exercer certaines activités n'implique, de la parl du bailleur,
aueune garantic ni diligence pour I'obtention des autorisations administratives nécessaires a
guelgue titre que ce soit pour Iutilisation des locaux en vue de Pexercice de ' activité définie. Le
bailleur ne peut, en conséquence, encourir aucune responsabilité en cas de refus ou retard dans
I"obtention de ces autorisations. Le bailleur n'est pas garant de la conformité des locaux 4 Pégard
des dispositions administratives.
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Dés lors, le preneur devra faire son affaire personnelle de ’obtention dans Jes conditions
réglementaires et, si besoin est, préalablement & I"occupation des locaux, de toutes les autorisations
adminisiratives requises par la réglementation en vigueur, en lonction de I utilisation projelée des
locaux,

Les activilés autorisées ne devront donner licu 4 aucune contravention ni aucune plainte ou

réclamation de la part de qui que ce soit et notamment des autres ocoupants de l'ensemble
immobilier dont les locaux dépendent,

GARNISSEMENT ET UTILISATION

Le preneur devra tenir les locaux loués constamment garnis de meubles, effets mobiliers ot
matericls en quantité et valeur suflfisantes pour répondre & tout moment du paiement des toyers el
accessoires et de I"exéeution des conditions, clauses et charges du présent bail.

Le preneur devea maintenir le matériel introduit dans les licux en état permanent d*utilisation
effective,

CONDITIONS

Le preneur s’engage :

- A prendre Jes fieux Toués dans 1'état oun ils se trouvent le jour de 'entrée cn Jouissance sans
pouvoir exiger du bailleur avcun travail de finition, de remise en état ou de réparations.

- A entretenir les Heux loués en parfait état de réparation et les rendre en fin de bail en bon dtat.
de toutes réparations locatives au sens de I'article 1754 du Code Civil.,

Il prendra en outre en charge tous travaux d’entretien ou de réparation quelle qu'en soit la nature
el Fimportance, el notamment lous {ravaux de réfection, remplacement et rénovation des
aménagements ¢t installations quelconques, tels que @ appareils de chauffage. installations
electriques, revélements de sol, fermetures, devantures, vitrines, ravalement des fugades, ctc. et
ceux rendus nécessaires par la vétusté, de telle sorte que seuls les travaux visés a arlicle 606
du Code Civil resteront 4 la charge du bailleur. De méme, le preneur assumera seul, 4 sa charge
et sous sa responsabilité, lous les travaux qui pourraient s avérer nécessaires tant 4 son enirée
dans les lieux gu’au cours du bail, en raison de Iactivité crercee, ef ce conformément & la
réglementation en lx matiére en vigueur & ce jour ou celle & venir, notamment dans les domaines
de la sécurite, de 'hygiénc ou de Penvironnement.

- Lo bailleur est informé des dispositions de Iarticle 1. 145-40-2 alinéa 2 du Code de commerce
aux termes desquelies
" Lors de la conclusion du contral de focation, puis tous les trois ans, le bailleur communique
a chague locataire !
L. Un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les trois années
suivanites, assorti d'un budeet prévisionnel
2. Un état récapitulatif des travaux qu'il a réalisés dans les trois années précédentes,
précisant leur coir,
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Dany un ensenible immobilicr comportant plusicurs locataives, le contrat de location précise
la vépartition des charges ou dit colit des travaux entre les diffévents locataires occupant cet
ensemble. Cette répartition est fonction de lu surface exploitde”,

A ce titre, 1e baillcur déclare -

¢ qu'il n'envisuge d’cffectuer aucun travaux dans les trois anndes & venir,

Lie preneur reconnait que cette déclaration est faite par le bailleur en considération de
I'absence de projet de réalisation de travaux par lui dans les locaux obiet du bail, [I ne
pourra toulefois prétendre A aucune diminution de loyer ou indemmité dans I'hypothése
ou ke bailleur devait finalement réaliser des travaux qu'elle gu'en soit I'importance.

* gu'au cours des trois années précédentes, il n'a effectud aucun travaux,

* que les locaux objet du présent bail dépendent d'un ensemble immobilier de plus grande
contenance, qu'ils représentent 9,94% de la surface globale de l'immeuble el qu'en
conséquence le preneur devra supporter, le cas échéant, 9,94% du cofit des travaux
devant alfecter 'ensemble de I'immeuble.

Les dtats previsionnels et récapitulatifs des travaux sont communiqués au Preneur dans le
delai de deux mois & compler de chaque échéance triennale.

- En cas de départ effectif du locataire, tous les éléments d"équipement, tous fes travaux, toutes
les améliorations, transformations, constructions pouvant &tre des immeubles par nature o par
destination. qui auront pu étre acquis ou effectuds par le locataire & ses frais el sous sa
responsabilite, deviendront de plein droit la propriété du bailleur, sans indemnités.

En conséquence, pendant la durde du beil ou pour touwte la période posiéricure en ecas
d"établissement d'un nouveau bail, de prolongation ou de renouvellement, le locataire sera
proprictaire desdits éléments.

1] pourra librement les céder  1'acquéreur de son fonds de commerce ou de son droit au bail,

I cas de sinistre, il devra affecter les indemnités correspondantes qu’il pourra recevoir & la
reconstitution de ces éléments, sauf accord avec le bailleur sur d’autres hases.

Les equipements, matériels et installations démontables sans dégradation installés par le preneur
resteront sa propri¢té el devront étre enlevés, lors de son départ, 4 charge pour lui de remettre
les lreux en I"état ot de supprimer toute trace de leur emplacement,

Le bailleur pourra exiger la remise des lieux, en tout ou partie, dans leur tat primitit, aux frais
du preneur, pour les travaux non autorisés par Jui.

- A prendre toutes précautions pour éviter le pel de tous les appareils, conduits et canalisations ;
s'il y a liew, il fera ramoner réguliérement & ses frais les chemindes et conduits de fumée. 1|
supportera les frais de réparations ou de dégéts de toute espéce, causés par I'inobservation de
ses obligations.
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A jouir des licux touds de maniére paisible et raisonnable, il devra exercer dans les Ticux loucs
son activité de facon continue,

A aviser ¢ bailleur immédiatement de toules dépréciations qui se seraient produites dans les
licux loués, guand bien méme il n’en résulterait aucun dégdt apparent ct sous peine d’étre tenu
personnellement de payer au bailleur le montant du préjudice direct ou indirect résultant pour
lui de ce sinistre et du retard apporté 4 sa déclaration aux assureurs.

A déposer & ses frais et sans délai tous coffrages ot décorations ainsi que toutes installations
quiil aurail faits el dont I'enlévement serait négessaire pour la recherche ef la réparation des
fuites de toule nature, de fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation, notamment aprés
incendie ou infiltrations et, en général, pour I'exécution des travaux.

A ne Taire dans les leux aucune modification du gros ceuvre sans [autorisation expresse et éerite
du bailleur, Dans le cas oi I’autorisation serait accordée, les travaux scraienl exécutds aux [rals
el risques du preneur et sous la surveillance de 'architecte de 1 immeuble et les honoraires de
Parchitecte scraient & la charge du preneur. En outrs, le preneur devra oblenir toutes les
autorisations nécessaires.

A ne faire aueun changement de distribution, ni aucune modification de quelque nature que ce
501t par rapport & I'¢tat des lieux sans avoir recu préalablement Paccord du bailleur ou de son
représentant, qui pourront, s'il y a lieu. prescrive Pintervention, aux frais du preneur, de
I"architecte de I'immeuble.

A souftrir, sans indemnité, tous travaux, notamment d'amélioration ou méme de construction
nouvelle que Je bailleur se rdserve de faire exéeuter, quels qu’en soient les inconvénients ef Ja
durée, cette derniére excéda-t-elle vingt-ct-un jours, et de laisser traverser ses locaux par toutes
les canalisations nécessaires. De méme, en cas de travaux., quelle gu’en soit fa durée, qui seraient
exéeutes dans ensemble immobilier, sur Ja voie publique ou sur les immeubles voising, quelque
géne quil puisse en résulter pour lui, le prencur n’aura aucun recours contre le bailleur et ne
pourra prétendre a aucune indemnité ni diminution de Joyer.

A supporter a ses lrais toute modification d’arrivée de hranchement, de remplacement de
compteurs ou d’installations intérieures pouvant élre exigée par les compagnies distributrices
des eaux, de 1"éleciricité, du chaulTage, ou de conditionnement d’air,

A laisser au bailleur ou & son représentant le libre accés des locaux chaque fois qu'il jugera utile,
notarmment en cas de travaux ou durant les trois mois qui précédent la fin de la présente location,
ctant cniendu que le bailleur préviendra le preneur suffisamment 4 I'avance et prendra les
dispositions nécessaires pour perturber e moins possible son activité,

A ne pas faire supporter aux planchers une charge supéricure 4 leur résistance telle que prévue
aux noTmes en vigueur, sous peine de réparations A ses frais et de dommages-intéréts éventuels

ct, en cas de doute, & s’assurcer de cette limite de charges auprés du bailleur,

A ne pas introduire dans les locaux de matiéres dangereuses cf notamment aucun produit
explosif ou particuliérement inflammable.
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A nutiliser sucun haut-parleur ou autre moyen de diffusien susceptible d'étre entendu hors des
tieux loués. A n'utiliser également aucun appareil dlectriue ou autre perturbateur des auditions
radiotéléphoniques ou de la télévision, sans avoir muni lesdits appareils des dispositions
permettant d’éviter tous troubles pour le voisinage.

A prendre toutes mesures utiles pour empécher loute géne, notamment par bruits excessifs ou
odeurs deésagréables @ & s'abstenir de jeter ou de laisser jeter des produits corrosils dans les
égouis ou pouvant boucher lesdites canalisations.

A ne poser, & ses frais, a la porte des locaux, que des plagues dont 'emplacement, le Lype et les
dimenstons aurent été agrédes par le bailleur. Toute modification d’enseigne existante ou pose
de nouvelle cnseigne nécessitera au préalable I'accord du bailleur et celui de la coproprieté s’il
y a lleu. En cas d'autorisation, le preneur lera son affairc personnelle des autorisations
admmistratives et des taxes qui pourraient &tre dues de ce fait ¢ il s’ assurera pour les enseignes
ainsi posées.

A n'exiger du bailleur aucune indemnité, ni diminution du loyer pour lowte interruption dans les
services de Vimmeuble e, notamment s'ils existent, ceux de ventilation, de chaufTage central,
de téléphone et de fax, ni pour tous aceidents ou dégéts qui pourraient survenir dans les licux
loucs par suite de rupture de canalisations de gaz, d'eau, d'électricité ou de chauffage central,
renongant dés & présent & exercer tontes actions de ce chef contre lo bailleur,

A veilier & ce que la tranguillité et la bonne tenue de 1'ensemble immobilier ne soient troublées
en abcune martiére par son fait ou celui de son personnel ou de ses visiteurs : il devra s’abstenir
de lout ce qui pourrait nuire & Uactivité des autres locataires,

Le preneur s'cngage & respecter les clauses, charges el conditions du réglement de copropricté
de Iensemblic immobilicr dont il fui a été remis un exemplaire, ce qu'il reconnalt.

Tout abus de joufssance pourra entrainer la résiliation des présentes, méme si cet abus n’a déé
que provisoire et de courte durée - en outre, le preneur devrea rembourser au bailleur toute somme
que le bailleur aura eu & verser du fait du rouble de jouissance du preneur.

A exercer lui-méme les actions contre les auleurs du trouble.
A se conformer scrupuleusement aux preseriptions, réglements el ordonnances cn vigueur,
fnotamment en ce qui concerne 1a voirie, la salubritd, la séeurité, la police, I’ inspection du travail.

de fagon que le bailleur ne soit jamais inguiété ct recherché 4 ce sujet,

[n cas d’expropriation pour cause d'utilité publique, il ne pourra rien étre réelamé au bailleur,
tous les droits du preneur étant réservés contre la partie expropriante.



- kncasde déees du preneur, si celui-ci se trouvait 8re une personne physique, il y aura solidarité
et indivisibilité entre ses héritiers, ayants-droils ou représentants, tant pour le paiement des
loyers. charges ot accessoires, que pour Pexéeution des conditions du présent bail, les ayants-
droits ne pouvant invoquer le hénéfice de discussion, sauf pour eux & donner congé dans les
formes et délais de l'atlicle L 145-9 du Code de Commerce.

CAVES, COULOIR ET COUR

Les portes de la cave et de la cour doivent impérativement rester fermdées & clef aprés usage.

Apres usage, fo prencur prendra soin d'éleindre |'éclairage de la cour, il s"agil d'un interrupteur et
non pas d’une minuterie,

Le preneur s'engage @ ne pas divulguer le code de la porte dentrée et & maintenir la porte d”entrée
de ["immeuble fermée,

La grille au sol de la cour ne peut recevoir que les eaux pluviales. 1l est strictement interdit d'y
déverser des matidres grasses, essence, huiles de vidange. de cuisine ou toul autre liquide
nauséabond, ete,

Le preneur gengage & ne rien entreposer dans la cour commune située 4 [arriére du hitiment. quil
s’agisse de véhicules (motos, vélos, ole.), cartons, poubelles, ete.

l.e personnel des commerces ainsi que toute personne avant un lien avec ces commerces {livreurs,
representants, elc.) ne peuvent en aucun cas stationner dans le couloir de I’immeuble ou la cour, ni
troubier la ranguillité de I"immeuble par des bruits, conversations, musique, ctc. ou fumer,

[ est expressement convenu que le coufoir et 1a cour ne sont que des lieux de transit permettant
uriquement I'accés aux boiles aux Jetires, 4 Ja cave ef & la porte des commerces donnant sur a

COLT,

NUISANCES SONORES ET OLFACTIVES

Aucune apgravation de nuisances qu’elle soit sonore ou olfactive ne sera tolérée. Pour les nuisances
sonores, aucun bruit n’est autoris¢ dans les parties communes de immeuble ou de la cour. Aucun
climatiseur, ventilateur frigorifique, ne pourra étre installé dans les parties communes.

Pour les nuisances olfactives, il est strictement interdit de fumer dans les parties communes de
immeuble ou de la cour.

Il est précisé que les deux commerces du rez-de-chaussée ne disposent d’aucune cheminée ou
extracteur de fumécs et d odeurs, et que la création de tels dispositifs que ce soit dans I'immeuble,

dans la cour ou dans fes parties communes est interdite.

est ¢galement interdit de créer un extracteur de fumées et d’odeurs pour les commerces que ce
soit dans "immeuble, dans la cour ou les parties communes.
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Les commerces ne doivent en aucun cas aggeaver les nuisances sonores, oifactives ou autres et
veiller & la tranquillité de la copropriété,

RESPONSABILITE

L& preneur devra fuire son affaire personnelle sans recours contre le bailleur, de tous dégdts causés
dans les licux loués du fait de troubles, émeutes, gréves, ainsi que des troubles de jouissance en
resultant, sans toutefois que ceci puisse entrainer pour le preneur Pobligation de reconstruire.

Le baiileur ne pourra en aucun cas et & aucun titre, ére responsable des vols ou détournements dont
Je preneur pourrail étre victime dans les lieux loués, le prencur devant faire son affaire personnelle
d*assurer, comme il le jugera convenable, la garde et la surveillance des locaux a lui lougs.

En cas de dégits causés aux lieux louds et aux objets 8'y trouvant par suite des fuites, d'infiltrations
d’humidité ou d*intervention de tous services publics ou pour toute autre circonstance. le prensur

n"aura aueun recours contre Je bailleur, ces risques devant élre assurés par ses soins,

ASSURANCE - RECOURS

Le preneur devra faire assurer et maintenic assurés pendant toute la durde du bail, par une
compagnie notoirement solvable, le matériel et le mobilier gamissant les lieux louds, ainsi que
toutes les installations et aménagements contre 1'incendie, les explosions et les dégits des eaux.

Le preneur devra s assurer en sa qualité de locataire oecupant, et ce, de maniére salisfaisante, contre
le risque de responsabilité civile pour tous dommages corporels ou matériels pouvant &re causés &
des tiers, soit du fait de ['occupation des locaux, soil du fait de Pusage des aménagements ou des
installations, soit du fail de ses préposés.

Ces polices devront en outre couvrir le recours des tiers et des voisins,

Le bailleur devra souscrire {outes assurances utiles concernant les biens loués en sa qualité de
propriéiaire non occuparl.

Le preneur devra justifier, a premiére demande du bailleur ou de son représentant, de la
souscription de ses polices et du paiement des primes y afférentes.

Le preneur renonce 4 tous recours contre le baillewr, notamment en application des articles 1719 et
1721 du Code civii, of sengage & obtenir cette clause de ses assureurs.

Le preneur garanuira Jes risques de responsabilitc civile inhérents a son activit professionnelle, 1l
devra justifier de ces assurances et de I'acquit des primes & toute réquisition du bailleur.

l.e prencur devra également faire spécifier dans ses contrats d'assurance, qu’aucune suspension

pour non-paiement des primes ne sera opposable au bailleur si clle ne lui a pas été significe dans
fes mémes formes et délais qu’au preneur.
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5i 'activité exercée par le prencur entrainait soit pour le bailleur, soit pour les co-locataires, soit
pour les voisins, des surprimes d’assurances, le preneur sera tenu & Ja fois d'indemniser le bailleur
du montent de la surprime par [uj payée et, en outre, de la garantie contre loutes [es réclamations
d'autres [ocataires ou voisins,

De convention expresse, toules indemnités dues au preneur par toute compagnie d'assurance en

cas de sinistre pour quelque cause que ce soit, seront affectdes au privi lege du bailleur, la réalisation
du bail valant en tant que de hesoin transfert 4 concurrence des sommes qui pourront ére dues,

LOYER

Le présent bail est consenti er accepté moyennant un loyer mensucl hors taxes et hors charges
de MILLE CENT QUARANTE-DEUX EUROS (1.142,00 €), qui ne sera pas assujetli 4 la taxe
sur la valeur ajoutée.

Le loyer sera payable en douze mensualités d'égales montants, par mois d'avance, au plus tard le 5
de chaque mais, au domicile du bailleur, ou aux bureaux de la personne gerant en ses licu et place
lesdits locaux, sur factures établies par le bailleur.

L impit foncier restera & la charge du bailleur,

REVISION DU LOYER

Le Joyer sera révisé, légalement en plus ou en moins, & initiative du baiileur, tous les trois ans, le
1" oclobre de chaque période triennale et pour la premitre fois lo ler octobre 2025, en fonetion des
variations. en plus ou en moins, de I'indice trimestriel des loyers commerciaux public par 'TNSEL,
Findice de départ élant celui du ler trimestre 2022, soit 120.61.

Toutefois, conformement aux dispositions de Particie L 145-38 du Code de COTIMErCE, en cas de
modification matérielle des facteurs locaux de commercialité ayant entrainé par elle-méme une
variation de plus de 0% de la valeur locative, le loyer du bail révisé devra correspondre 4 Ja valeur
locative sans toutefois que la variation de lover qui en découle ne puisse conduire & des
augmentations supéricures, pour une année, & 10% du lover acquitté au cours de 'année précedente.

En cas de renouveliement du bail, il sora fait application des dispositions de l'article 1. 145-34 du
Code de commerce s'agissant de la fixation du loyer du bail renouvelé.

L indexation constitue une modalité substanticlle et déterminante du buil, En conséguence, en Cas
de disparition de "indice de révision susvisé, il lui sera substitué Iindice de remplacement fixé par
Jaloi ou les usages, et & défaut par celui qui sapprochers Je plus de "ancien indice etiou de 1"abjet
de la convention et qui sera défini dun commun accord entre les parties.

A défaut d’accord, cet indice sera fixé & dire d’expert désigné par ordonnance du Président du

Tribunal Judiciaire du lieu de 'immeuble loué 4 la requéte de la partie la plus diligente, la décision
de I'expert s’imposant aux parties et n’étanl pas susceptible de recours.
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CESSION

Le preneur a la faculié do céder son droit au bail pour la wtalité des locaux louds, & I"acquéreur de
son fonds de commerce, dans la mesure ol ce dernier exerce Ja méme activité, sans que le bailleur
puisse s'y opposer ou prétendre & une queleonque indemnité.

[2ans tous les autres cas, le preneur pourra céder le droit au présent bail et en totalité seulement &
la condition expresse qu’une telle cession recueille 'agrément préalable du bailleur,

Le preneur devra obligatoirement et au moins dix {10} jours avant la signature de loule promesse
de cession présenter son éventuel sous-locataire au bailleur alin que ce dernier puisse procéder aux
vérifications d'usage.

Le preneur devra 4 cette fin convoquer le bailleur par lettre recommandée avec acousé de réception
dans le délai précité saul pour les parties de convenir contradictairement d'une dale de rendez-vous
par loul aulre moyen,

Le bailleur devra éire convoqué a la signature de l'acte de cession par leltre recommandée ou par
acie dhuissier qui devront étre requs par lui quinze (13) jours au moins avant Ia date prévue. Celie
convocation devea indiquer les lieux, jour et heure pour la signature de I'acte de cession et
saccompagner de la remise au bailleur d'un projet d'acte de cession.

Toutelois, conformément aux dispositions de V'article L 14516 du Code de commerce, en cas de
Tusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine d'une sociéé
realisce dans les conditions prévues A Tarticle 1844-5 du code civil ou en cas d'apport d'une partie
de Pactif d'une société réalis¢ dans les conditions prévues sux articles L, 236-6-1, [.. 236-22 ot L.
236-24 du Code de commeree, Ja société issue de la fusion, la société désignée par le contrat de
seission ou. 4 défaut, les sociéiés issues de la scission, 1a sociélé béncficiaire de la transmission
universclle de patrimoine ou la société bénéficiaire de I'apport sont, nenobstant toute stipulation
contraire, substitudes 4 celle au profit de laquelle le bail était consenti dans tous fes droits et
obligations découlant de ce bail.

En cas de cession du droit au bail jointe & la cession du fonds de commerce ou en cas de cession
du simple dreil au bail diiment autorisée, le cédant devra rester garant a titre solidaire avee le
cessionnaire du paicment des loyers et de la totale exécution des clauses du bail ; il y aura solidarité
et indivisibilit€ entre tous les preneurs successifs. Afin de bénélicier de la présente clause de
garantic du cédant, le bailleur est avisé qu'il devra informer le cédant de tout défaut de paiement
du preneur dans le délai d'un mois & compter de la date 4 laquelle la somme aurail dd étve acquitide
par celui-¢i et ce, conformément aux dispositions de l'articles 1. 145-16-1 du Code de commoerce.

Fn outre, en application des dispositions de V'article L 145-16-2 du Code de commerce, Je bailleur
¢ pourra invoguer cette clause de garantie du cédant que durant trois ans & compler de la cession
du hail,

La cession devra étre constatée par un acte sous-seings privés ou authentique auguel le bailleur

sera appelé & concourir par netification effectuée au moins quinze jours & Uavance, ledit acte de
cession devant reproduire ' obligation de garantie du bailleur, telle quc visee au présent paragraphe.
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SOUS-LOCATION - GERANCE, LIBRE

Toute sous-location, méme temporaire ou partielle, ou simple occupation des lieux par un tiers &
quelque titre que ce soit (location gratuite, domiciliation ete...) est interdite sous peine de résiliation
immédiate du présent contrat de location, 4 la simple constatation de I'infraction et sans qu’il seit
besuin de mise en demeure du preneur,

I.e prenedr ne pourra pas donner son fonds en gérance libre sans autorisation expresse ef préalable
du bailleur,

CHARGES - IMPOTS ET TAXES

les parties sont informées des dispositions de l'article 1. 145-40-2 du Code de commierce gui
dispose

Tout contrat de location comporte un inventaire précis et limitatif des catégories de charges,
impols, tases et redevances liés G ce bail, compertant lindication de leur répartition entre le
bailleur et le locatuive. Cet inventaive donne licu ¢ un St récapitulatif” armuel advessé par e
bailfewr au locataive dans un défai fixé par voie réglementaire, En cours de bail, le baillewr informe
le locataire des charpes, impéts, taxes et redevances nowvea,

{..]

« Dans un ensemble immobilier comportant plusicurs locataires, le contrat de location precise o
répariition des charges | ... [ entre les différents locataires vccupant cet ensemble. Ceite répartition
est fonction de la surface exploitée. Le montant des fmpdis, Taxes el redevances powvant élre
impuiés aw locataive correspond strictement au local oceupé pear chague locataire el & la gquote-
pari des parties communes nécessaires & Fexploitation de la chose loude. En cours de bail e
bailfeur est tenu d'informer les locataires de tout élément susceplible de modifier la répartition des
charges enfre locataires.

Un décret en Conseil d'Etat fixe les modalités d'application du présent article. 1l précise les
charges, lex impats, taxes ef redevances qul, en raison de leur nature, ne peuvent étve imputéys au
locataire et les modalités d'information des preneurs, *

L€t qui inelut la liquidation et la régularisation des comples de charges, est COMMILNIgUE au
locataire au plus tard le 30 septembre de 'annde suivant celle ao titre de laguellc il cst ¢labli ou,

pour les immeubles en copropriété. dans le délai de trois mois & compter de la reddition des charees
che copropriélé sur 'exercice annue).

[F est en outre précisé que les locaux objet du présent bail dépendent d'un cnsemble immobilicr de
plus grande conlenance, qu'ils représentent 9.94% de la suslace globale de limmeuble et gu'en
conséguence le preneur devra supporter, le cas dchéant, 9.94% du codt des charpes devani affecter
'ensemble de ['immeuble,
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Le prencur paiera ses coniribulions personnelles, mobilidgres, la Contribution Economigue
Perritoriale, toute contribution de toute nature Je concernant personnellement ou relatives 2 ses
activités, et & son exploitation dans les locaux objets du présent bail, auxquelles il est ou pourra
€tre assujelli en sa qualité d'exploitant ct de locataire (et notamment charges de ville, de police ou
de voirie, contributions personnelles e mobilidres, taxes locatives, ete.) et devra justifier de leur
acquit a toute réyuisition du bailleur et huit jours au moins avant son départ en fin de bail, avant
tout endévement des objets mohiliers, maléricls et marchandises, el ce, de telle sorte que le bailleur
e s0it jamais inguidte,

Le cas échéanl, il réglera toutes raxes, redevances et droits liés & I'occupation qu'il pourra faire,
apres autorisations spécifiques qui lut seraient accordées, du domaine public.

[ preneur prendra en charge, soil par réglement direct au fournisseut, soit par remboursement au
baitleur, en sus du loyer principal, sa guote-part (déterminée dans les conditions visées ci-avant si
les locaux objet du bail dépendent d'un ensemble immobilier de plus grande contenance) des frais
d'entretion, services et charges de I"immeuble, 4 savoir (et sils existent)

- les dépenses de nettoyage, d'entretien et de réparation des parties communes intérieures el
extérieures de "immeuble (espaces verts compris),

- lataxe d'enlévement des ordures ménagéres,

- les taxes de balayage, de voiries et d'urbanisme, de déversement des égouts, sur I'cau (pollution,
traiteiment. modernisation des réseaux et collectes...), sur les fluides et sources d'énergie,
les dépenses d'enlévement des déchets et ordurcs, si un service commun est OTLEnise,

- lecolt de location des contencurs de déchets,
les dépenses de gardiennage et de surveillance du centre immohbilier ou de la zone & activité, si
de tels services sont mis en place,

- les dépenses d'électricité, gaz, téléphone, de chauffage, d’air conditionné et de consommation
deau afftrentes aux locaux objet du présent bail et des parties communes de ['ensembie
immaobilier le cas échéant,
lensemble des charges de copropriéiés, le cas échéant, telles qu'elles sont prévues pour le lot
loug, netamment les honoraires de gestion de I'immeuble (hors honoraires de gestion des
loyers), & 'exception toutefois des charges de copropriété correspondantes & des travaux ou
réparations visées a "article 606 du code civil,

- les frais d'entretien et de réparation des ascenseurs le cas échéant,

- ot de manicre générale toutes charges, taxes (locatives notamment), redevances, impositions
lices & l'exploitation et l'occupation des focaux ct aux services y allachés.

8 les locaux venaicnt a étre soumis 4 une taxe, redevance, contribution ou imposition spéciligue
en raison de leur nature, leur siteation, leur composition el caractéristiques, leur destination, leur
exploitation. le prencur supporterait ces taxe, redevance, contribution, imposition, sous quelgue
dénomination que ce soit.,

Le remboursement de ces charges et (rais sera fait au bailleur en méme temps que chacun des
termes de loyer aux moyens d’acomptes provisionnels, le comple étant soldé une fois par an.

A ce titre les parties conviennent de {ixer 'acompte mensuel provisionnel a la somme de 50,00
Furos,
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Si ces contributions, taxes ou redevances ne pouvaient &ire individualisées pour le lot loug, clles
seront décomptées au prorata de la surface des leux louds par rapport 2 la surface lotale des locaux
appartenant au bailleur (ainsi qu'il Pest indiqué ci-avant).

CLAUSE RESOLUTOIRE

IT est expressément stipulé qua défaut de paicment d’un seul terme ou fraction de terme de loyer
ou accessoires & son échéance ou en cas d’inexécution d’une seule des clauses el conditions du
bail, et un mois aprds une mise en demeure restée infruclucuse adressée dans les formes et
conditions visées a Particle [ 145-41 du Code de commerce, le bail sera résilié de plein droit,
meme dans le cas de paiement ou d’exécution postéricure 4 'expiration des délais ci-dessus. A cel
egard, il est précis¢ que sont sanctionnables par le jeu de la clause résolutoire, les charges et
conditions du bail, mais aussi le non-respect des clauses insérées sous les divers paragraphes, telles
que celles €noncées dans la désignation, la destination, etc... Compétence est, en tant que de besoin,
attribuce au Magistrat des Référés pour constater ke manquement, le jeu de la présente clause et
prescrire I'expulsion du preneur.

Fin cas d'inobservation par le locataire des obligations 4 sa charge, le bailleur aura, d'autre part, la
faculié distincte, un mois aprés une simple notification par letire recommandée restée sans effet,
de faire exdeuter "obligation méconnue par toute entreprise de son choix aux frais, risques el périls
du preneur ; les frais de cette intervention s’ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

A défaut de paiement du loyer, des accessoires el des sommes cxigibles & chaque lerme d’aprés le
présent bail el huit jours aprés une mise en demeure par letire recommandée avec AR demeurde
sans effet, les sommes dues seront automatiquement majorées 4 litre d'indemnité forfaitaire, de
frais contentieux et indépendamment de tous Irais de commandement et de recetie, de dix pour cent
(10 %} plus un intérét fixe au taux de I"inérét 1égal augmenté de cing points.

bn cas de resiliation de plein droit ou judiciaire du fait du preneur, le montant total des loyers
d'avance, meme si unc partie n’en a pas &6 versée, reslera acquis au bailleur, sans préjudice de
tous aulres dus ou dommages et intéréts en réparation du préjudice résultant des apissements du
preneur el de la résiliation.

I.indemnité d’occupation & la charge du preneur en cas de non-délaissement des locaux aprés
résiliation de plein droit ou judiciaire ou expiration du bail sans droil au renouvellement sera établie
sur la base journalicre de quatre pour cent (4 %) du loyer mensuel. constituant au besoin une
pénalité forfaitaire,

DEMOLITION DE L'IMMEUBLE

a) Dans le cas oll, par cas fortuit, force majeure ou toute autre cause indépendante de la volantg ou
du fait du bailleur, les biens loués venaient 4 &ire démolis ou détruits totalement ou encore déclarés
insalubres, le présent bail serait purement et simplement résilié, sans indemnité a la charge du
bailleur.

bl St les locaux venaient & étre détruits en partie seulement, pour quelque cause gue ce soil
indépendanie de la velontd ou du fait du bailleur, il est convenu ce qui suit :
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1% Cas :

Le preneur subit des troubles sérieux dans son exploilation et Ja durée prévuc des travaux de
réparation, restauration, reconstruction ou remplacement des parlics endommagées, dégradées ou
détruites, est supéricure & 180 jours reconnus par les parties ou aux dires d'un expert nommeé d'un
commun accord par les parties. ou & défaut sur référé par Monsieur le Président du Tribunal
Judiciaire:

L& preneut et le bailleur pourront résilier le présent bai! par simple envoi d'une lettre recommandée
avee accuse de réeeption sans indemnité de part ni d'autre, et ce, dans les trente jours de la
nodification de V'avis de l'expert.

Au cas ol ni le preneur ni le bailleur ne demanderail la résiliation du présent bail, il serail procédé
comme dans le 2°™ cas ci-dessous.

it

Le prencur ne subit pas de moubles sérieux dans son cxploitation et la durée prévue des travaux de
réparation, restauralion, reconstruction ou remplacement des parties endommagées, dégradées ou
détruites est inférieure & 180 jours reconnue par les parties ou aux dirves d'un expert nomme d'un
commun accord par les parties, ou & défaut sur référé par Monsieur le Président du Tribunal
Judiciaire:

[.e bailleur entreprendra les travaux de réparation, restauration, reconstruclion ou remplacemeni
des parties endommagées, dégradées on détruites, en conservant seul le droit au remboursement de
ces réparations, restaurations, reconstructions ou remplacements par sa compagnie d'assurances,
En raison de la privation de jouissance résulant de la destruction partielle des locau et des travaux
susvises, le preneur aura le droil & une réduction de loyer caleulée en fonction de la durée de la
privation de jouissance et de la superficie des locaux inutilisables, et ce, pour autant seulement que
Ie bailleur recouvre une indemnité compensatrice de perte de loyer éguivalente de la part de sa
compagnic d'assurances.

[La réduction de loyer ci-dessus sera calculée par un expert. choisi comme ci-dessus ou par accord
des parties.

Le prencur renonce d'ores el déjd 4 toul recours contre le bailleur, tant en ce qui concerne la

privation de jouissance qu'en ce qui concernc les réductions éventuelles de loyer fixées comme i
est dit ci-dessus,

RESTITUTION DES LOCAUX

Fn cas de départ du preneur pour quelque motil gue ce soit, celui-ci devra laisser visiter ses locaux
dux jours el heures cuvrables et laisser apposer un panncau publicitaire. 1l devra, par ailleurs,
prévenir le bailleur de son déménagement au moins un mois a 'avance, afin de permettre au
bailleur de faire 4 la recette des impdts les déclarations légales.

Avanl de déménager, le preneur devra, préalablement & tout enlévement, méme partiel, des
mobiliers et matériels, justifier de tous les termes de son loyer dii au titre du présent bail.

Il devra égalernent rendre en bon état les leux loués et devra acquitter ou rembourser le montant
des réparations qui pourraient étre dues.
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A cel elfet. av plus tard le jour de Pexpiralion de la location, il sera procédé en Ja présence du
preneur, diiment convoyué,  1'élat des licux et au relevé descriptif et estimatif des réparations a
gffectuer incombanl au preneur, par I'architecte de I'immeuble qui regoit & cette fin mandat
commun des parties.

Au cas ol le preneur diiment convoqué ne serait pas présent aux date et heure fixées, I'¢tat des
lieux ¢t des réparations pourra étre effectué hors sa présence & la premiére date utile, avec constat

dhuissier qui sera réputé éure élabli contradictoirement.

MODIFLCATION - TOLERANCE - INDIVISIBILITE

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d*un document éerit ¢t expres sous forme
d’acte hilatéral ou d*échanpe de lettres.

Cette modification ne pourra, en aucun ¢as, ére déduite soit de 1a passivité de 1'une ou de 'autre
des parties, soit méme de simples tolérances quelles qu’en solent la fréquence et la durée, le bailleur
el le preneur restant toujours libres d’exiger la stricte application des clavses ct stipulations qui
n’auraicnt pas fait | objet d’une modification expresse ou éerite.

Par ailleurs, le bail est déclaré, notamment dans l'éventualité de sous-locations totale ou particlle
autorisée. indivisible au seul hénéfice du Bailleur.

En cas de copreneurs par 1'effet du présent bail, de cession ou de déceés, T'obligation des copreneurs
sera réputée indivisible et solidaire.

DEPOT DE GARANTIE

le preneur a, & Vinstant, versé au bailleur, qui le reconnait et lui en donne bonne et valable
quiltance. la somme de DEUX MILLE EUROS (2.000,00 €), montant du dépdt de garantie.

Cetie somme sera conservée par le bailleur pendant toute la durée du bail jusqu’au réglemenl entier
et délinitil de toute indemnité quelconque gue le preneur pourrait devoir au bailleur 4 I'expiration
du bail et & sa sortie des lieux, Lille est remise au bailleur & titre de sireté en application des articies
2333 et suivants du Code Civil.

in cas de cession du bail seu! ou dans le cadre d'une cession du fonds de commerce autorisce
comme it est dit ci-avant, ce dépdt do garantie sera restitué au preneur cédant sous réserve du
paiement de l'intégralité des lovers, charges locatives etfou de toute somme due au titre de
l'exdcution du bail au jour de la cession, et devra éire reconstitué au bénéfice du bailleur par le
cessionnaire, sous peine de résiliation du bail cédé. 1l se compensera d'office sur tous loyers et/ou
charges échus et restant impayés au jour de la cession, cette compensation se faisant sur les loyers
et charges les plus anciens,

Dans lo cas de résiliation du bail pour non-exécution de ces conditions, ce versement de dépot de
garantic restera acquis au bailleur  titre d’indemnité de dommages et intéréts sans préjudice de
tous autres,
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En cas de révision du loyer, cette somme sera augmentée ou diminuée proportionnellement 4 la
variation du loyer, 1l en sera de méme en cas de révision du taux de la T.V.A.,

IF est rappelé aux parties, en tant que de besoin, les dispositions de l'article L 145-40 du Code de
commerce : "Les loyers payés d'avance, sous quelgue forme gue ce sotl, el méme d titre de garantie,
portent fntérdt au prafit du locataive, au tavx pratiqué par la Bongue de rance pour les avances
sur titres, pour les sommes excédant celle gui corvespond au prix du loyer de plus de dewr termey",

DECLARATION FISCALE

Le bailleur déclare ne pas avoir opté pour l'assujettissement & la TVA conformément aux
dispusitions de 'article 260 du C.G.1.,

FTAT DES RISQUES ET POLLUTIONS

I.e bailleur déclarc qu'au vu des informations mises & sa disposition par le Préfet du département
ou par le Maire de la commune, les locaux loués obiet des présentes sont concernés par un plan de
prévention des risques naturels approuve fe 27 décembre 2007, les risques naturels pris en compte
sont ; crue torrentielle et mouvement de terrain.

A ce jour, il nexiste pas de plan de prévention des risques miniers et/ou technologiques.

Les parlies sont informées que l'immeuble objet des présentes se situe en zone de sismicitd
moyenne {4,

Un élat des risques et pollutions en date de moins de six mois, a été visé par les parties ¢l est
demeuré ci-annexé aprés mention.
Annexe B — Efat des risques ef pollutions

De méme, il déclare qu’a sa connaissance, Ja commune g fait I'objel des arrétés de reconnaissance
de I"état de catastrophes naturelles suivants :

Date arrétd Aléa
11704/ 2006 Inondations et coulées de boue
12703/ 1998 [nondations et coulées de boue

et que ces sinistres nont pas donnés lieu & indemnisation.

SITUATION AU REGARD DE L'AMIANTE

I} résulte notamment d*un diagnostic technigue amiante ci-annexé établi par e Cabinet MIDROIT
en date du 3 décembre 2013, les conclusions suivantes "/ w'a pas été repéré de matériaux et
produits suscepiibles de contenir de U'amiante."

Annexe C - Diagnostic Technique Amiante



DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

Le prencur dispense expressément le bailleur de produire un diagnostic de performance énergétique
vise 8 ["article L 126-29 du Code de la construction et de ["habitation.

ACCESSIBLLITE

L.e bailleur déclare qu'd sa connaissance, aucune démarche n'a été effectuée dans la perspective de
déterminer les éventuelles medifications 4 effectuer pour rendre les locaux objet du bail ¢t les
partics communes lices le cas dchéant, accessibles selon les normes édictdes par les dispositions de
l'article R 111-19-8 du Code de la construction et de I'habitation et des textes subséquents,

En conséquence, les partics conviennent expressément que le prencur devra, sous sa responsabilité
el a ses [rais exclusifs faire procéder & un diagnostic des locaux objets du bail et parties communes
le cas echéant, pour déterminer Jes dventuelles modifications & effectuer afin que ces derniers soient
en conformité avec la réglementation applicable.

A défaul pour le preneur de faire procéder a ce diagnostic, il ne pourra en aucun cas engager la
responsabilité du bailleur. & quelgue titre que ce soit, ¢n cas de non-conformité des locaux.

Dans hypothése ol ensuite de la réalisation de ce diagnostic, des travaux de mise en conformité
des focaux s'avéreraient nécessaires, les partics conviennent que ces travaux seront conduils &
Pinitiative du preneur et que leurs colits seront répartis comme suit : les travaux touchant au gros-
ceuvre, la structure et la solidité du bétiment et tout élément ressortant du domaine de l'article 606
du Code civil demeureront & la charge exclusive du bailleur. qu'il s'apisse des éléments des locaux
objets du bail ou des partics communes le cas échéant. Le preneur quant 4 lui lera exécuter les
travaux et mises aux normes d'accessibilité des éléments se trouvant & lintérieur des locaux objets
du bail ou des parties communes le cas échéant, & sa charge exclusive dés lors que ces travaux ne
ressortiront pas du domaine de l'article 606 du Code civil, Dans cetie derniére hypothose, ot
conformément aux dispositions qui précédent s’agissant de 'autorisation du baillesr pour la
réalisation de travaux par lc preneur au sein des locaux, le prencur devra préalablement a leur
réatisation, soumettre les descripiifs précis des travaux qu’il réalisera au bailleur pour accord, ce
dermier ne pouvanl s'opposer 4 leur réalisatton mais pouvant adresser au preneur loules
preseriptions spécifigues concernant ces travaux, sans loutefois que le bailleur ne puisse & cefte
occasion enjoindre au preneur de réaliser des travaux qui ne seraicnt pas strictenient nécessaires &
fa mise en conformité des locaux.

DROIT DE PREFERENCE DU PRENEUR

I.es parties sont informées des dispositions de l'article L 145-46-1 du Code de commerce reprises
ci-aprés instituant un droit de préférence au profit du preneur en cas de cession, par le bailleur, des
locaux vbjet du bail,
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"Lorsgue le propridraive d'un local & wsage commercial ou ariisanal envisage de vendre celui-ci,

il en informe le locataire par lettre vecommandée avee demande d'avis de récepiion, ou remise en
wetin propre contre récépissé ou émargement, Cette notification doil, a peine de mdlité, indiquer
le prix et les conditions de la vente envisagée. Elle vaut offre de vente an profit du locataive. Ce
dernier dispose d'un délai d'un mois  compier de la véception de cette offre pour se prononcer.

£n cas d'acceptation, le locataive dispose, G compler de la date d'envoi de sa réponse au hailleur,

d'un délai de deux mois pour la réalisation de la vente, 55, dans so réponse, il notifie son intention
de recourir & un prél, laccepration par le locataive de Uoffre de venie est subordonnée a l'ohtention
i prét et le délai de véalisation de la vente est povié g guafre mols.

5i, & Vexpiration de ce délai, lo vente n'a pas été réalisée, Muccepration de Paffre de vente est sans
effel.

Dians le cas o le propridtaire décide de vendre d des conditions ow a un prix plus avantageux pour
l'acquérewr, le notaire doit, lorsque le baillewr n'y a pas préolablement procédé, notifier au
locataire dans les formes prévues au premier alinéa, a peine de nullité de lu vente, ces conditions
ef ce priv, Cetie notification vaul offre de vente au profit du locataive. Cetie offre de venfe esi
valable pendant une durée d'un mois a compier de sa réception. L'offre qui n'a pay éié acceprée
dans ce deélai est caduque,

Le locataive qui accepte l'offre ainsi notifide dispose, a compter de la date d'envoi de sa réponse
ai baillevr ou au notaire, d'un délai de dewe mois pour fa réalisation de acte de vente. Si, dans
s réponse, i notifie son intention de recowrir @ wn prét, lacceptation par le locataive de offre de
vente est subordonnée & lobtention du prét ef le délai de véalisation de la venie est porté a quaire
mois. Si, & Vexpiration de ce délai, la vente n'a pas été réalisée, l'accepration de loffre de vente est
sans effel.

Les dispositions des quatre premiers alineas du présent article somt reproduites, a peine de multlitg,
dans chague nolification,

Le présent arficle n'est pas applicable en cas de cession unigque de plusienrs locaix d'un ensemble
commercial, de cession wmigue de locaux commerciaux distinets ou de cession dun local
commercial au copropriéiaire dun ensemble commercial. Il n'est pas non plus applicable a la
cession globale d'un immeuble comprenant des locaws commerciany ou @ la cession d'un local au
conjoint du baillewr, ou 4 wn ascendani ou un descendant du baillewr ou de son conjoim”

DRIIT DE PREFERENCE DU BAILLEUR

Pour e cas ol le prencur {(ci-aprés dénommé « le Promettant »), déeidait de vendre le fonds de
commerce exploité dans les locaux objel du présent bail, il s"oblige a choisir le bailicur {ci-apreés
dénommé « le Bénéficiaire ») comme acquérenr de préférence 4 tous autres,

En conséquence, il est convenu que le Bénéficiaire aura le droit dexiger, s'il le désire, que tous Jes

éléments constitutify du fonds de commerce lui soient vendus pour un prix égal & celui qui serait
ofTert au Promettant par un tiers et aux mémes conditions.
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Le Promettant adressera au Bénéfictaire par lettre recommandée avec accusé de réceplion ou par
ministére d’huissier, un exemplaire original de I'offre de rachat du tiers amateur, laquelle devra
préciser nolamment le prix offert et ses modalités de paiement. la date et le mode de Pentede en
jouissance el toutes les conditions dérogatoires du droil comm un, et sur laquelic devra
obligatoirement figurer Pacceptation de I'offre par le Promettant sous la condition suspensive que
le Bénéficiaire n'cxerce pas son droit de préfirence. Cetie notification vaudra promesse de vente
au Béneficiaire qui disposera d'un délai de trente (30) jours 4 compter de la réception de la letiro
ou de la date [igurant sur le premier avis de présentation, pour faire savoir au Promettant s'i] aceepte
d*acquérir aux mémes conditions. Cette acceptation sera faile soit par letire recommandee avec
demande d'avis de réception ou par ministére dhuissier, En cas d’acceptation de la part du
Bénéliciaire, ce dernier devra &tre en mesure de hénéficier d’un délai minimal de 3 mois entre le
jour de la réception de Poffie et le jour de la réalisation de la cession du fonds de commerce a son
profit.

A défaut de réponse dans ce délai, le Bénéficiaire sera réputé avoir renoncé & acquerir,

En cas de vente aux enchéres publiques, par adjudication volontaire ou judiciaire, le Promettant oy
son representant sera tenu de faire insérer au cahier des charges une disposition prévoyant que
"adjudication sera prononcée sous Ja condition suspensive que le Bénéficiaire n'exerce pas dans
les {trente) 30 jours son droit de préférence. Le Bénéliciaire devra dtre informé de la date. du liey
el des conditions de I"adjudication au moins trente (30) jours & avance par lettre recommandée
avee demande d'avis de réception ou par ministére d huissier.

Le droit de préférence résultant de la présente clause ne pourra on avcun cas élre cédd 3 un ticrs A
I"exception des héritiers et ayvants droit du Bénéficiaire {c cas échéant,

FRAIS

Le bailleur ¢l le preneur supporteront tous les frais, droits et honoraires des présentes, pour moitié

chacun ct s'v obligent,
* & &

Fait 8 THONON-LES-BAINS (Haute-Savoie),
Le 08 septembre 2022,
En trois (3) exemplaires.

Mine Picrrette GAILLARD Mme Véronique SALIBA
M C)dbs
h
[,- SARL "AU S5 M&A"

Mme Mélina GUMY — M. Frédérick VARANDAS

‘{@ Wil =
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