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PROCES-VERBAL D'INVENTAIRE & PRISEE

ARTICLE R.622-4 DU CODE DE COMMERCE

L'AN DEUX MILLE VINGT-SIX
ET LE TROIS MARS A QUINZE HEURES

Je, Alexis THOMAS, Commissaire de Justice Associé a la résidence de
VERDUN , y demeurant 60 rue Mazel, membre de la Société d'Exercice Libéral a
Responsabilit¢ Limitte ANGLEDROIT VERDUN

Commissaire de Justice, @ méme adresse, soussigné,

titulaire d'un Office de

Conformément aux dispositions du jugement rendu par le Tribunal de Commerce
de BAR-LE-DUC en date du 06 février 2026 m'ayant désigné pour dresser
linventaire des éléments d'actif avec prisée dans le cadre de la procédure de
liquidation judiciaire simplifiée ouverte a l'encontre de 'EURL LA PIZZA DE
STENAY « LA PIZZA BY LUDO » ayant son siége social situé 12 Place de la
République 55700 STENAY.

Me suis transporté ce jour a cette adresse ou étant, j'ai rencontré Monsieur Davy
MOLITOR, gérant de ladite société, avec qui jai pu établir 'inventaire avec prisée

comme sulit :

Préalablement, par téléphone, javais déterminé rendez-vous avec Monsieur Davy
MOLITOR, pour ce jour @ 15h00 en lui demandant, conformément aux dispositions
de larticle R.622-4 du Code de Commerce, de me remettre la liste des biens
gagés, nantis ou placés sous sujétion douaniére ainsi que celle des biens détenus
en dépbt, location ou crédit bail, ou sous réserve de propriété ou, plus
généralement, qui sont susceptibles d'étre revendiqués par des tiers, de telle

maniére que je puisse annexer cette liste au présent procés-verbal d'inventaire.
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| - ACTIFS IMMOBILISES

1) Immeuble(s) :

Suivant acte authentique regu le 24 octobre 2023 par Maitre Franck
ERNAELSTEEN, Notaire associé¢ 8 MONTMEDY (55600), Monsieur Hervé Miguel
ANCINON a consenti @ bail commercial a la SARL LA PIZZA DU KIOSQUE,
devenue a compter de novembre 2023 'EURL LA PIZZA DE STENAY « LA PIZZA
BY LUDO » (selon les indications de M. MOLITOR), un local commercial situé au

rez-de-chaussée de I'immeuble sis 12, place de la République a 55700 STENAY.

Ce bail a été conclu pour une durée de neuf années entiéres et consécutives a
compter du 3 aolt 2023, moyennant un loyer annuel fixé a la somme de 6 000,00
euros, en vue de l'usage exclusif par le preneur pour I'exploitation d’'un fonds de
commerce de pizzeria, petite restauration et snack, sur place, a emporter ou en
livraison (Cf. ANNEXE 1).

2) Titre(s) :

Monsieur Davy MOLITOR déclare que 'EURL LA PIZZA DE STENAY ne dispose

d’aucun titre et placement de quelque sorte que ce soit.

3) Dépot et cautionnement :

Monsieur Davy MOLITOR indique qu’un dépdt de garantie a été versé au cédant
du droit au bail, pour un montant correspondant a celui stipulé dans l'acte

authentique précité, soit la somme de 500,00 euros.




Il - ACTIFS CORPORELS

1) Matériel et outillage :

DESIGNATION Exploitation H.T. Réalisation H.T. Hono. Prisée

CUISINE

1 Fagonneuse de marque GGM GASTRO (HS)

1 Table inox (180 cm x 70 cm)

g i i

3 Tables en inox de dimension 160 cm x 60 cm et une de
dimension 140 cm x 70 cm

1 Etagére 2 niveaux en inox de dimension 173 cm x 32 cm

3 Range-assiettes

2 Armoires froid positif de marque DIAMOND. Dimensions :
187 ¢cm x 77 cm x 70 cm profondeur



1 Plonge inox avec robinet et douchette. Dimensions : 130
cmx 70 cm

1 Lave-vaisselle BOSCH

2 Fours micro-ondes MOULINEX

1 Friteuse électrique double bac de marque DIAMOND,
modele 220



1 Hotte ELECTROLUX

1 Plaque a induction d'appoint, 2 feux, de marque PROLINE

1 Four a pizza a sole, 2 bouches, de marque DIAMOND,
380V - Année 2016 - avec support métallique

1 Hotte inox 1 m x 1 m (au dessus du four)



1 Lave-mains suspendu inox

Saladette en inox, plateau en granit, 3 portes. Dimensions :
131 ecmx 70 cm

Congélateur coffre de marque WHIRLPOOL, modéle
MP9031X. Année 2023



1 Armoire vitrine réfrigérée 58
profondeur

2 Extincteurs

1 Séche-linge de marque BEKO



1 Pétrin a queue de cochon avec cuve fixe de marque
DIAMOND



1 Autre congélateur coffre sans marque apparente



2 Aspirateurs dont 1 HS

1 Petit four électrique d'appoint ELECTROLUX

SRR 59 U 19 U0

4 Ventilateurs sur pied



8 Bacs gastro carré avec 9 couvercles

5 Grands gastros / 4 couvercles

2 Grands gastros rectangulaires / 1 Grand gastro

1 Marmite - 2 passoires - 1 casserole - 1 poéle

3 Culs-de-poule

1 Mandoline

2 Petits plats métalliques et 1 grand



1 Petite trancheuse PROLINE

9 Assiettes trapézes

12 Assiettes creuses

54 Plaques rondes percées a pizza

13 Assiettes a pizza dépareillées

1 Petite étagére PVC 3 niveaux

Lot de couverts dans 3 tiroirs

Lot de verrerie dans meuble casier en mélaminé

SALLE RESTAURANT

2 Dévidoirs

6 Tables rectangulaires a piétement métallique. Dimensions
:60 cm x 70 cm




3 Tables carrées. Dimensions : 80 cm x 80 cm

1 Cendrier



ACCUEIL

1 Petit meuble de comptoir d'accueil en mélaminé

1 Caisse enregistreuse comprenant écran ITS avec clavier +
imprimante a tickets ITS en contrat de location longue
durée n°20232851 avec la SAS SMC Investissements
sise 33 avenue Charles de Gaulle 08000 CHARLEVILLE-
MEZIERES (Cf. ANNEXE 2)

MATERIEL EN LOCATION

1 TPE en contrat location avec le CREDIT AGRICOLE DE
LORRAINE de STENAY (55700) - 51 Place de la
République

1 Box ORANGE

SOUS - TOTAL



2) - Véhicules :

DESIGNATION Exploitation H.T. Réalisation H.T. Hono. Prisée

PEUGEOT PARTNER immatriculé BK-268-ZM cédé le
28/01/2026 & EUROPAR CAR SERVICE - Garage Grand
Est - sis 1 rue du Lieutenant Bourguignon @ MONTMEDY
selon certificat de cession produit (Cf. ANNEXE 3)

SOUS - TOTAL - € - €



il - ACTIFS CIRCULANTS

l) - Stock :
DESIGNATION Exploitation H.T. Réalisation H.T. Hono. Prisée
1 Petit lot de consommables divers + emballages carton MEMOIRE MEMOIRE

SOUS - TOTAL - € - €
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lll - ACTIFS CIRCULANTS

2) Trésorerie :

Un compte courant ouvert auprés du CREDIT AGRICOLE DE LORRAINE, agence
de STENAY (55700) 51 Place de la République, sous le n°96027687242
présentant a la date du 31 janvier 2026 un compte débiteur de : - 569.24 €.

Sur mon interpellation, Monsieur Davy MOLITOR m’a déclaré qu'il m’avait présenté
lintégralité des biens liés a l'actif de 'TEURL LA PIZZA DE STENAY.

| OFFICE &
(MissaRe 0%




RECAPITULATIF INVENTAIRE

ACTIFS CORPORELS

ACTIFS CIRCULANTS

Matériel & Outillage
Véhicules

Mobilier de bureau

Stock

TOTAL GENERAL

Exploitation H.T.

Réalisation H.T.
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Réf: EF.

L'AN DEUX MILLE VINGT-TROIS

Le VINGT-QUATRE OCTOBRE.

A MONTMEDY (55600), 07 Place Eugéne Tronville, Maitre Franck
ERNAELSTEEN, notaire associé soussigné, membre de la Société Civile Professionnelle de
notaires dénommée : « Franck ERNAELSTEEN et Aude HERBINET, notaires associés»,
société titulaire d’un Office Notarial & la résidence de MONTMEDY (55600), dont le siége
social est 8 MONTMEDY, 7 Place Eugene Tronville, a regu le présent acte, a la requéte des
parties ci-dessous identifiées, contenant : Premiérement : RESILISATION AMIABLE D’UN
BAIL COMMERCIAL EN COURS et Deuxiémement : NOUVEAU BAIL COMMERCIAL.

Il est convenu et accepté que le notaire associé soussigné sera ci-aprés désigné : « Le
notaire associé soussigné », ou encore : « Le notaire soussigné ».

IDENTIFICATION DES PARTIES

Alarequétede:

1/ BAILLEUR :

Monsieur Hervé Miguel ANCINON, ouvrier de maintenance, demeurant 8 MONTMEDY
(55600), 18 Avenue de VERDUN.

Célibataire majeur.

Né a PARIS (75015), le 09 mai 1985.

N’étant pas engagé dans les liens d’un pacte civil de solidarité, régi par les articles 515-1 et
suivants du Code civil, ni dans les liens d’un autre contrat de partenariat civil, en France comme a
1’étranger.

De nationalité frangaise.

Résident en France au sens de la réglementation fiscale en vigueur.

Lequel est ci-aprés dénommé dans le corps du présent acte sous le vocable unique : "Le
bailleur".

D'une part.

2/ PRENEUR : k

La Société a Responsabilité Limitée (SARL) dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUE,
actuellement i associé unique, au capital social de 500,00 euros, divisé en 50 parts sociales d'une
valeur nominale de 10 euros chacune, numérotées de 1 a 50 inclus, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BAR LE DUC (55000), et identifiée sous le méme numéro
siren : 978245538, dont le siége social est a STENAY (55700), 12 Place de la République.

Un extrait de son immatriculation au Registre du Commerce et des Sociétés de de BAR LE
DUC (55), dit "extrait Kbis", délivré par Monsieur le Greffier du Tribunal de Comimerce de BAR LE
DUC (55000), demeurera ci-joint et annexé aprés mention.

Société francaise ayant son siége social et ses intéréts en France.

Résidente en France au sens de la réglementation fiscale en vigueur.

Laquelle société est ci-aprés dénommeée dans le corps du présent acte sous le Vocable :
« Le preneur", ou encore : "Le locataire".

D'autre part.

0 o



PRESENCE OU REPRESENTATION

D En ce qui concerne le bailleur :

Monsieur Hervé ANCINON, le bailleur, est présent.
2) En ce qui concerne le preneur :

La Société 2 Responsabilité Limitée dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUIE, le preneur, est
ici représentée par Monsieur Davy MOLITOR, gérant de sociétés commerciales, né 4 SEDAN
(08200), le 17 octobre 1972, époux de Madame Lysiane VANDEVELDE, demeurant 3 LES DEUX
VILLES (08110), 03 Route de Matton, son gérant et unique associé,

Lequel est ici présent et déclare que sa comparution aux présentes et son acceptation de celle-
ci, en sa qualité d'associé unique de la société preneur, vaut décision d'associé.

Il reconnait avoir été averti qu’il aura & mentionner les présentes sur le registre des décisions de
Passocié, et une copie authentique du présent acte devra étre conservée dans les archives de la société
en annexe du registre des délibérations.

Un certificat négatif de toute procédure collective, délivré par le Greffier du Tribunal de
commerce de BAR LE DUC (55000), ol la société se trouve immatriculée, demeurera ci-joint et
annex¢ aprés mention.

FORME DES ENGAGEMENTS ET DECLARATIONS

Les engagements souscrits, les consentements donnés, et les déclarations faites au présent acte
seront toujours indiqués, sauf stipulation(s) contraire(s), comme émanant directement des parties au
présent acte, méme s'ils émanent du ou des représentants légaux ou conventionnels de ces derniéres.

LOI DU CONTRAT

Les présentes, le bail commercial, sont et seront soumises a la 1oi et aux réglements frangais,
ce que chacun du bailleur et du preneur accepte.

DECLARATIONS D’ETAT CIVIL et DE CAPACITE

Les contractants confirment l'exactitude des indications les concernant respectivement telles
qu'elles figurent ci-dessus.

Ils déclarent, en outre, qu'ils ne font l'objet d'aucune mesure ou procédure civile ou
commerciale susceptible de restreindre leur capacité ou de mettre obstacle 2 la libre disposition de
leurs biens.

Et le preneur déclare également :

- ne pas étre et n'avoir jamais été en état de cessation de paiements, en faillite, en réglement
judiciaire, en redressement ou liquidation judiciaire, ni sous plan de sauvegarde des entreprises ;

- ne pas avoir ét€ annulé et qu'aucune instance n'est en cours ou susceptible de I'étre a ce jour
sur ce sujet ;

- ne pas &tre dissout ou susceptible de I'étre et qu'aucune décision, tant de son associé que d'une
ou plusieurs juridictions, n'est en cours ou susceptible de I'étre 3 ce jour tendant a décider ou a
prononcer la dissolution de la société.

Monsieur Davy MOLITOR, représentant le preneur au présent acte, certifie et atteste ce
qui suit :
= . .-£tre, a ce jour, I'unique associé du preneur ; : : e
- avoir bien, & ce jour, la qualité de gérant de la société qu'il représente, soit du preneur, avec
tous pouvoirs a I'effet des présentes pour valablement obliger et engager la société qu'il représente ;
- ne pas avoir démissionné, ni avoir ét€ révoqué, de ses fonctions de gérant de la société
preneur ;
- ne pas étre placé sous sauvegarde de justice, ne pas étre soumis 4 un régime de protection des
« incapables » majeur§, ¢t ne pas étre atteint d’une altération, méme momentanée, de ses facultés,

- )



mentales ou physiques, I’empéchant de consentir de fagon éclairée, précise, et valable ;

- ne pas avoir été condamné personnellement a la faillite personnelle, ne pas étre et n’avoir
jamais ét€ soumis & une interdiction de gérer, administrer et diriger une personne morale ;

- ne pas €tre et n'avoir jamais été lui-méme en état de cessation de paiements, en faillite, en
reglement judiciaire, en redressement ou liquidation judiciaire, ni sous plan de sauvegarde des
entreprises ;

- d'une fagon générale, jouir de la plénitude de ses droits et capacité.

Le bailleur déclare :
- ne pas €tre et n'avoir jamais été en état de cessation de paiements, en faillite, en réglement
judiciaire, en redressement ou liquidation judiciaire, ni sous plan de sauvegarde des entreprises ;
- ne pas étre placé sous sauvegarde de justice, ne pas étre soumis a un régime de protection des
« incapables » majeurs, et ne pas étre atteint d’une altération, méme momentanée, de ses facultés,
mentales ou physiques, 1’empéchant de consentir de fagon éclairée, précise, et valable ;
- ne pas €tre en situation de surendettement des particuliers et n’avoir fait 1’objet d’aucune
décision tant de la Commission de surendettement que judiciaire, ne pas étre en situation de
rétablissement personnel, tel que prévu au Code de la consommation.

ELECTION DE DOMICILE

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

-le bailleur & son domicile sus-indiqué ;

-le preneur dans les locaux loués, ci-aprés désignés.

Toutefois, pour toute formalité du présent acte et qui serait & effectuer, notamment celle de
Ienregistrement des présentes, et pour le renvoi des piéces et correspondances de cette ou ces
formalités, les parties font spécialement élection de domicile au siége social de la SCP de notaires
dénommée : « Franck ERNAELSTEEN et Aude HERBINET, notaires associés », dont le notaire
associé soussigné est membre, soit A MONTMEDY (55600), 07 Place Eugéne Tronville.

CERTIFICATION PREALABLE — TITRE DE PROPRIETE DU BAILLEUR

Le Bailleur certifie qu'il est bien le seul propriétaire des locaux présentement loués, ci-apres
désignés, pour avoir acquis ’entier immeuble dont ils dépendent sur Monsienr LAROCHE, aux
termes d’un acte de vente recu par Maitre Aude HERBINET, alors notaire salariée en la SCP des
notaires associés a la résidence de STENAY, le 27 mai 2020, publié au service de la publicité fonciére
de VERDUN (55), devenu service de la publicité fonciére de BAR LE DUC 1 (55), le 08 juin 2020,
Volume 2020 P n° 1147.

Un état hypothécaire hors formalités, délivré par le service de la publicité fonciére de BAR LE
DUC 1 (55), demeurera ci-joint et annexé aprés mention. Cet état hypothécaire confirme la déclaration
ci-dessus du bailleur.

EXPOSE

Préalablement au bail commercial, objet des présentes, les parties ont d’abord exposé ce qui
suit :

I — Précédent bail commercial :

Les parties déclarent que les locaux, ci-aprés désignés, présentement loués, étaient
antérieurement loués, par bail commercial, initialement consenti par Monsieur Fabien LAROCHE,
ancien propriétaire, au profit de la société a responsabilité limitée (SARL) dénommée : SARL MGT,
dont le siége social était 8 STENAY (55700), ZAC LES CAILLOUX, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BAR LE DUC et identifiée sous le numéro siren: 495109779,
représentée par Monsieur Geoffray DELMAIRE, son gérant, pour une durée de 09 ans commencant a
courir Je 01 octobre 2018, pour !’exercice de ’activité d’achat et vente de téléphonie mobile,
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moyennant le paiement par le locataire d’un loyer annuel d’un montant de 6.000,00 euros, payable
mensuellement et d’avance, par termes égaux, au plus tard le 05 de chaque mois, dont le 1° paiement
est intervenu le 01 octobre 2018, et le remboursement par le locataire, au bailleur, chaque année, d’une
fraction fixe et forfaitaire de la taxe fonciére d’un montant de 700,00 euros.

Un dépét de garantie correspondant & un terme mensuel de loyer, soit la somme d’un montant
de 500 euros, a été convenu et versé par le locataire au bailleur.

Ce bail a été constaté par acte sous-seing privé, non daté ni enregistré, dont une copie est ci-
Jjointe et annexée aprés mention.

IT— Cession du droit au bail du précédent bail commercial ci-dessus

Suivant acte regu par Maitre Aude HERBINET, alors notaire salariée de la SCP des notaires
associés & STENAY, le 15 novembre 2019, enregistré au service de la publicité fonciére et de
Penregistrement de BAR LE DUC 1, le 21 novembre 2019, dossier 2019 00014109, référence 2019 N
00778, la société a responsabilité limitée (SARL) dénommée : SARL MGT, ayant depuis son siége
socidl & STENAY (55700), 12 Place de la République, ancien locataire commercial d’origine, a cédé,
au profit de la société par actions simplifiée dénommée : ACBL, dont le siége social est 3 STENAY
(55700), 12 Place de la République, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BAR
LE DUC et identifiée sous le numéro siren : 878487727, représentée par Monsieur Alain BOIZARD,
demeurant alors a STENAY (55700), associé, et par Madame Chantal BOIZARD, associée et
Présidente, son épouse, seuls associés, son fonds de commerce d’achat et de vente de téléphonie
mobile, exploité & STENAY (55700), 12 Place de la République, connu sous le nom commercial :
« CORIOLIS », dont, parmi les éléments de ce fonds cédé, avec le consentement du bailleur intervenu
a cet effet a I’acte, le droit au bail commercial sus-énoncé, pour le temps en restant & courir & compter
du 15 novembre 2019.

III - Vente de I’immeuble dans lequel se trouvent les locaux louds

Aux termes d’un acte de vente regu par Maitre Aude HERBINET, alors notaire salariée en la
SCP des notaires associés a la résidence de STENAY, le 27 mai 2020, publié au service de la publicité
fonciere de VERDUN (55), devenu service de la publicité fonciére de BAR LE DUC 1 (55), le 08 juin
2020, Volume 2020 P n° 1147, Monsieur Fabien LAROCHE a vendu, au profit de Monsieur Hervé
ANCINON, devenu nouveau propriétaire et donc nouveau bailleur, ’entier immeuble situé a
STENAY (55700), 12 Place de la République, cadastré section AB n° 406, lieudit « 10B Place de la
République », pour 01 are 54 centiares, dont dépendent les locaux loués.

IV — Avenant au bail commercial et nouvelle cession du droit au bail :

Aux termes d’un acte regu par le notaire associé soussigné, ce jour, préalablement aux
présentes, il a été constaté, confirmé consenti et accepté, ce qui suit :

1/ A titre d’avenant au bail commercial en cours, ci-dessus rappelé au I — qui précede, la
socicté par actions simplifiée dénommée : ACBL, locataire, cette derniére envisageant de cesser son
activité, sans avoir trouvé de repreneur et successeur dans son commerce, a demandé au bailleur des
locaux, avec effet a compter du 31 juillet 2023, 4 ce qu’il puisse céder uniquement son droit au bail, de
fagon isolée, c’est-a-dire sans les autres éléments composant son fonds de commerce, notamment 2 la
Société a Responsabilité Limitée dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUE, locataire aux présentes ci-
dessus amplement identifié, pour 1’exploitation par ce cessionnaire d’un fonds de -commerce de
pizzeria, petite restauration et snack, sur place, & emporter ou en livraison, ce que le bailleur des
locaux a déclaré avoir accepté, sous ce qui suit.

Ce consentement et cet avenant ont été consentis et acceptés sans le versement d’aucune
indemnité de part et d’autre, sans aucune autre modification des charges et conditions du bail, et sans
aucune augmentation de loyer et des charges, mais notamment sous la condition qu’aucun travaux,
dans les locaux loués ou dans le surplus de I’immeuble dont ils dépendent, ne soit demandé au bailleur
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et a ses frais, méme si la nouvelle activité commerciale, qui sera exercée, dans les locaux loués, par le
cessionnaire du droit au bail, nouveau locataire, exige des travaux notamment pour la mise en
conformité des lieux avec les lois et réglements sur I’hygiéne et la sécurité et, d’une fagon générale,
pour son exploitation, et que cette condition soit mentionnée expressément dans tout acte de cession
du droit au bail et soit acceptée par le cessionnaire.

Ce consentement et cet avenant ont été consentis et acceptés également sous la condition que
toute cession, a quelque titre et sous quelque forme que ce soit, pour étre valable, devra étre constatée
uniquement par acte authentique, auquel le bailleur devra étre diiment appelé au moins quinze (15)
jours a l'avance, sauf dispense spéciale, expresse et écrite de celui-ci relativement & ce dernier délai de
15 jours, et dont une copie exécutoire sera remise au bailleur et sans frais pour lui, afin de lui servir de
titre exécutoire et de lui permettre l'exercice de son action directe contre le cessionnaire, et ce, sans
préjudice du droit du bailleur d'agir contre le preneur d’origine sans avoir a discuter au préalable avec
le ou les occupants successifs. La cession devra étre signifiée au bailleur conformément aux
dispositions de l'article 1690 du Code civil, 4 moins qu'il n'intervienne dans l'acte authentique et
dispense de lui faire nouvelle signification.

La cession devra intervenir aux mémes loyer, charges et conditions que ceux du bail cédé.

Sauf dispense spéciale, expresse et écrite consentie par le bailleur dans I’acte de cession, en
cas de cession, le preneur et cédant demeurera garant et répondra solidairement et indivisiblement de
son cessionnaire et de tous cessionnaires successifs, de méme que de toute société a laquelle le droit au
bail pourrait étre apporté, tant pour le paiement des loyers que pour l'entiére exécution des charges,
clauses et conditions du bail et des actes qui pourraient suivre, toutefois cette garantie ne pourra étre
invoquée que durant trois ans a compter de la cession conformément aux dispositions de I'article
L.145-16-2 du Code de commerce.

2/ Suite a ’accord et avenant au bail susdit, il a été également constaté la cession uniquement
de son droit au bail commercial, sus-rappelé, pour le temps en restant 3 courir i compter
rétroactivement du 01 aoiit 2023, par le locataire, soit la société par actions simplifiée dénommée :
ACBL, au profit de la Société a Responsabilité Limitée dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUE, plus
avant identifiée, preneur aux présentes.

Le bailleur, propriétaire des locaux loués, aux termes de ’acte, a notamment confirmé son
agrément a cette cession.

V — Accord pour la conclusion d’un nouveau bail commercial :

Les parties déclarent avoir convenu, directement entre elles, sans le concours ni la
participation du notaire associé soussigné, ce qu’elles reconnaissent, de résilier amiablement, de gré a
gré, sans le versement d’aucune indemnité de part et d’autre, le bail en cours et dont le droit vient
pourtant d’étre cédé au preneur aux présentes, & compter du 02 aolt 2023 a minuit, ET de conclure
immédiatement entre elles un nouveau bail commercial, d’une nouvelle durée de 09 années entiéres et
consécutives & compter rétroactivement du 03 aofit 2023 premiére heure, sans aucune interruption dans
I’occupation et P’exploitation du locataire, sans aucune augmentation du loyer, mais dont ’activité
autorisée dans les lieux loués serait celle de pizzeria, petite restauration et snack, sur place, 4 emporter
ou en livraison, sans la possibilité pour le locataire de céder son droit & ce nouveau bail, sans ’accord
préalable, ou concomitant, du bailleur, 4 une personne autre que le successeur dans son commerce.

Le preneur a également demandé au bailleur qu’il ’autorise & réaliser, dans les locaux loués,
divers travaux permettant I’exploitation du fonds de commerce qu’il crée mais aucun frais pour le
bailleur.

Le bailleur déclare qu’il a accepté le tout mais, notamment, sous la condition qu’aucun
travaux, dans les locaux loués ou dans le surplus de I’immeuble dont ils dépendent, ne lui soit
demandés, & ses frais, méme si la nouvelle activité commerciale créée par le preneur, dans les locaux
loués, exige ou exigerait des travaux notamment pour la mise en conformité des lieux avec les lois et
réglements sur I’hygiéne et la sécurité et pour I’exploitation du fonds du preneur, ce que le locataire
déclare avoir accepté, de son coté.

Le locataire, averti par le notaire soussigné, ce qu’il reconnait, qu’un bailleur doit délivrer au




locataire les lieux loués dans un état permettant 1’exploitation du fonds de commerce du locataire,
conformément a leur destination, a confirmé, malgré tout, vouloir prendre en charge seul, a ses frais,
les travaux pour lesquels il a demandé I’autorisation de leur réalisation au bailleur, sans aucune prise
en charge par le bailleur et en s’interdisant tout recours ultérieur contre celui-ci ou ses ayants droit 4 ce
sujet.

L’ensemble des accords intervenus directement entre les parties se trouve repris et plus détaillé
au présent acte.

VI/ En conséquence de leurs accords, les parties ont requis le notaire associé soussigné de
dresser et recevoir le présent acte.

Fin de I’exposé.
OBJET DES PRESENTES

Sur la réquisition des parties, il est passé a I’objet des présentes :

Premi¢rement : RESILIATION AMIABLE DU BAIL
COMMERCIAL EN COURS.

Par ces présentes, le bailleur, Monsieur Hervé ANCINON, et le nouveau locataire, la Société
a Responsabilité Limitée dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUE, confirment résilier, d’un commun
accord, de gré a gré et amiablement, sans aucune formalité préalable, sans le versement d’aucune
indemnité de part et d’autre, ainsi qu’ils en sont convenus directement entre eux, sans le concours ni
la participation du notaire associé soussigné, ce qu’ils reconnaissent, le bail commercial en cours,
rappel€ en ’exposé qui précede, et concernant les locaux commerciaux loués dont la désignation est
ci-dessous rappelée.

DESIGNATION DES LOCAUX DONT LE BAIL EST RESILIE
Dans la Commune de STENAY (Meﬁse)

Dans I’immeuble, non soumis au régime de la copropriété, situé & STENAY (55700), 10B et
12 Place de la République, les locaux suivants :

Au rez de chaussée de I'immeuble, au 12 Place de la République : Une piéce principale, un
couloir, un dégagement, un wc et un bureau.

Tel que ces locaux existent, s’étendent et comportent, sans exception ni réserve.

DATE D’EFFET DE LA PRESENTE RESILIATION DE BAIL

La présente résiliation de bail prend effet 3 compter rétroactivement du 02 aoit 2023 a
minuit.

ETAT DES LIEUX

L’article L.145-5 du Code de commerce impose au bailleur et au locataire d’un bail
commercial de procéder a un état des lieux loués notamment lors de leur restitution.

Toutefois, la présente résiliation sera suivie immédiatement, avec date de point de départ dés
le 03 aotit 2023, premiére heure, de Ia conclusion d’un nouveau bail commercial et pour les mémes
locaux, sans interruption dans 1’occupation et 1’exploitation du preneur, et donc sans restitution, qui
sera consenti par le bailleur au locataire, comme il va étre ci-aprés également convenu et constaté au
présent acte. A I’occasion de ce nouveau bail, un état de lieux contradictoire des locaux loués a été ou
sera dressé, ainsi qu’il sera indiqué plus loin, comme le prévoit la loi, directement entre les parties,
sans le concours ni la participation du notaire associé soussigné qu’elles dispensent.

Aucun état des lieux, en raison de la résiliation du bail en cours, n’a donc été dressé, a défaut
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de restitution, ce que chacune des parties accepte définitivement.
ABSENCE D’INDEMNITE DE RESILIATION DE BAIL

Il est ici rappelé par les parties que la présente résiliation de bail, objet des présentes, est
consentie et acceptée SANS INDEMNITE, de part et d’autre, & quelque titre que ce soit, notamment
pour résiliation anticipée du bail, celle-ci étant suivie immédiatement de la conclusion d’un nouveau
bail entre les parties et pour les mémes locaux.

DECLARATIONS ET CONVENTION RELATIVEMENT a Particle L.143-2, dernier
alinéa du Code de commerce

Les parties reconnaissent avoir été averties et avoir regu lecture par le notaire associé
soussigné, avec tous avertissements et conseils 4 elles prodigués par ledit notaire, des dispositions de
I’article L.143-2 du Code de commerce, spécialement de son dernier alinéa, ci-dessous littéralement
retranscrites :

Article L.143-2 du Code de commerce :

« Le propriétaire qui poursuit la résiliation du bail de l'immeuble dans lequel s'exploite un fonds de
commerce grevé d'inscriptions doit notifier sa demande aux créanciers antérieurement inscrits, au
domicile élu par eux dans leurs inscriptions. Le jugement ne peut intervenir qu'aprés un mois écoulé
depuis la notification.

La résiliation amiable du bail ne devient définitive qu'un mois aprés la notification qui en a été faite
aux créanciers inscrits, aux domiciles élus. ».

Se reconnaissant parfaitement averties, les parties déclarent que :

Le fonds de commerce nouvellement créé par le locataire, ou 'un ou plusieurs de ces éléments,
spécialement le droit au bail, n’est grevé d’aucune inscription, ainsi qu’il a également été justifié par
I’état NEGATIF d’inscription, délivré par le greffier du Tribunal de Commerce de BAR LE DUC
(55000), au notaire associé soussigné, datant de moins de 15 jours, ci-joint et annexé aux présentes
aprés mention.

Un nouvel état des inscriptions, pouvant grever le fonds du locataire, ou simplement le droit au bail,
sera requis par les soins du notaire associé soussigné, a I’issue du délai de 30 jours courant du
lendemain de la date des présentes, au greffe du tribunal de commerce compétent.

Si ce nouvel état révele une ou des inscriptions grevant le fonds du locataire, ou simplement le droit au
bail, du locataire, la notification de la résiliation, prescrite par 1’article 1..143-2 du Code de commerce,
sera effectuée, aux frais du preneur, a chacun des créanciers inscrits par les soins du notaire associé
soussigné & qui les parties donnent tous pouvoirs et autorisations a cet effet, y compris de délivrer a
chacun desdits créanciers une copie simple, ou authentique, ou extrait, du présent acte. Dans ce cas, &
I’issue du délai d’un mois prévu au dernier alinéa de 1’article L.143-2 du Code de commerce, la
résiliation du bail sera définitive.

En I’absence d’inscription grevant le fonds, ou simplement le droit au bail, du locataire, la
résiliation du bail sera définitive immédiatement.

ENREGISTREMENT
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Le présent acte, en ce qui concerne la résiliation de bail qu’il contient, sera soumis 2 la
- _formalité_de_llenregistrementauprésdessewices-ﬁs(-:aux—derllenregist—rement—eempétents,vpaﬁle&soins—i
du notaire associé soussigné.
Il sera pergu alors le droit fixe de 125,00 euros, en application des dispositions de [’article 738,
1° du Code général des impéts.

ABSENCE D’AUTRES FORMALITES

L’activité du locataire se poursuivant, sans aucune interruption, dans les mémes locaux loués,
en vertu du nouveau bail commercial ci-dessous consenti, aux termes du méme présent acte, aucune
autre formalité n’est a effectuer, ce que les parties reconnaissent.

CONDITIONS DE LA RESILIATION

La présente résiliation de bail est consentie et acceptée, en outre, sous les conditions ordinaires
——————et-dedroit en pareille matiére: i

1/ Prorata de loyer, de charges, imp6t(s) et taxe(s) :

En raison de la conclusion immédiate, entre elles, du nouveau bail commercial qui va suivre,
les parties déclarent qu’il n’y a lieu de prévoir aucun compte de prorata de loyer, de charges, et de
remboursement d’imp6t(s) et taxe(s), en raison de la résiliation du bail en cours ;

2/ Frais :

Tous les frais, droits, taxes, émoluments et honoraires de la résiliation du bail et du présent
acte qui la contient, et tous ceux qui en seront la suite et/ou la conséquence, sans aucune exception ni
réserve, sont et seront supportés et acquittés par le preneur, qui s'y oblige.

RENONCIATION A TOUTE CLAUSE CONTRAIRE ANTERIEURE

Les parties déclarent que le présent acte contient leur convention définitive.
Aussi, elles déclarent renoncer expressément a toute clause, & toute condition, qui serait
contraire au contenu du présent acte et qui aurait été prévue dans tout acte antérieure aux présentes.

Deuxiémement : NOUVEAU BAIL COMMERCIAL.

Par ces mémes présentes, le bailleur, Monsieur Hervé ANCINON, donne a nouveau bail a
loyer, a titre commercial pour le tout, dans le cadre des dispositions des articles L.145-1 et suivants du
Code de commerce et aux conditions ci-aprés arrétées, au preneur, la Société a Responsabilité Limitée
(SARL) dénommée : LA PIZZA DU KIOSQUE, qui accepte, les locaux commerciaux dont la
désignation suit.

DESIGNATION DES LOCAUX LOUES
Commune de STENAY (Meuse)

Dans I'immeuble, non soumis au régime de la copropriété, situé a ‘STENAY (55700), 10B et
12 Place de la République, les locaux suivants sont présentement loués :

Au rez de chaussée de I’immeuble, au 12 Place de la République : Une piéce principale, un
couloir, un dégagement, un we et un bureau.
Tel que ces locaux existent, s’étendent et comportent, sans exception ni réserve.
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Le tout dépendant de I’immeuble actuellement cadastré :

- section AB n° 0406, lieudit « 10B Place de la République », pour une contenance totale d’un
are cinquante-quatre centiares.

La copie de l’extrait de plan cadastral, reprenant, pour simple localisation, 1’ensemble
immobilier dont dépendent les locaux loués, demeurera ci-jointe et annexée aprés mention.

DUREE

Le présent bail est conclu pour une durée de neuf (09) années entiéres et consécutives qui
commencent & courir, rétroactivement, a compter du 03 aoiit 2023, premiére heure, et sans aucune
interruption dans I’occupation du preneur depuis la date d’effet de la résiliation de I’ancien bail,
qui précéde, également objet des présentes.

DROIT AU RENOUVELLEMENT

Conformément aux dispositions de l'article L.145-9 du Code de commerce, le preneur
bénéficiera du droit au renouvellement et du droit 4 se maintenir dans les lieux a I'expiration du bail, le
présent bail étant soumis au statut des baux commerciaux.

Par dérogation aux articles 1736 et 1737 du Code civil, le présent bail ne cesse, outre les autres motifs
prévus aux présentes, que par ’effet d’un congé donné six mois a ’avance ou d’une demande de
renouvellement.

A défaut de congé ou de demande de renouvellement, le bail fait par écrit se prolonge tacitement au-
dela du terme fixé par le présent contrat. Au cours de la tacite prolongation, le congé doit étre donné
au moins six mois & ’avance et pour le dernier jour du trimestre civil.

Si la durée du bail est subordonnée 4 un événement dont la réalisation autorise le bailleur 4 demander
la résiliation, ce bail ne cesse, au-dela de la durée de neuf ans, que par I’effet d’une notification faite
six mois a I’avance et pour le dernier jour du trimestre civil. Cette notification doit mentionner la
réalisation de I’évenement prévu au contrat.

S’agissant d’un bail comportant plusieurs périodes, si le bailleur dénonce le bail a la fin des neuf
premiéres années ou a I’expiration de I’une des périodes suivantes, le congé doit étre donné au moins
six mois a ’avance.

Le congé doit étre donné par lettre recommandée avec demande d’avis de réception ou par acte
extrajudiciaire, au libre choix de chacune des parties. Le notaire associé soussigné avertit les parties,
qu’en raison notamment du délai de rigueur et de la charge de la preuve, le recours a I’acte d’huissier
de justice, acte extrajudiciaire, leur est fortement conseillé méme si celui-ci se trouve plus onéreux en
frais.

Le congg, a peine de nullité, doit préciser les motifs pour lesquels il est donné et indiquer que le
locataire qui entend, soit contester le congé, soit demander le paiement d’une indemnité d’éviction,
doit saisir le tribunal compétent avant ’expiration d’un délai de deux ans & compter de la date pour
laquelle le congé a été donné.

En application de 1’article 1..145-10 du Code de commerce, a défaut de congé, le locataire qui veut
obtenir le renouvellement de son bail doit en faire la demande soit dans les six mois qui précédent
I’expiration du bail, soit, le cas échéant, & tout moment au cours de sa prolongation.

La demande en renouvellement doit étre signifiée au bailleur par acte extrajudiciaire, comme le prévoit
le texte légal actuel et comme les parties en ont, de toute fagon, convenu.

L’article L.145-10 du Code de commerce prévoit que : sauf stipulations ou notifications contraires de
la part du bailleur, la demande en renouvellement peut, aussi bien qu’a lui-méme, lui étre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir.

Sur ce sujet, les parties, spécialement le bailleur, déclarent vouloir que la demande en
renouvellement soit signifiée au bailleur en personne.

Le méme article L.145-10 du Code de commerce prévoit : S’il y a plusieurs propriétaires, la demande
en renouvellement adressée a 1’'un d’eux vaut, sauf stipulations ou notifications contraires, a I’égard de
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tous.

Sur ce sujet, les parties, spécialement le bailleur, déclarent que la demande en renouvellement
sera valablement adressée et signifiée, 2 I’égard de tous, A Pun des propriétaires et bailleurs.

La demande en renouvellement doit, & peine de nullité, reproduire les termes de 1’avant dernier alinéa
de l'article L..145-10 du Code de commerce.

Dans les trois mois de la signification de la demande en renouvellement, le bailleur doit, dans les
mémes formes, soit par acte extrajudiciaire, ainsi que le prévoit le texte 1égal actuel et comme les
parties en ont, de toute fagon, convenu, faire connaitre au demandeur en renouvellement du bail s’il
refuse le renouvellement en précisant les motifs de ce refus.

A défaut d’avoir fait connaitre ses intentions dans ce délai, le bailleur est réputé avoir accepté le
principe du renouvellement du bail précédent.

L’acte extrajudiciaire signifiant le refus de renouvellement doit, & peine de nullité, indiquer que le
locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander le paiement d’une
indemnité d’éviction, doit saisir le tribunal compétent avant I’expiration d’un délai de deux ans
compter de la date a laquelle est signifié le refus de renouvellement.

DESTINATION DES LOCAUX LOUES

Les locaux présentement loués devront exclusivement étre consacrés par le preneur a
I'exploitation d’un fonds de commerce de pizzeria, petite restauration et snack, sur place, a
emporter ou en livraison.

En aucun cas, le locataire ne pourra exercer une quelconque autre activité ou adjoindre
d’autres activités, sauf a respecter les dispositions légales sur I’adjonction d’activité et/ou la
déspécialisation.

Le locataire devra, en outre, se conformer aux prescriptions administratives et autres concernant
I’ensemble des activités exercées.

De méme, le locataire ne devra rien faire ou laisser faire qui puisse troubler et nuire, notamment par le
bruit anormal ou/et les odeurs mal odorantes, le voisinage et les autres occupants de l'ensemble
immobilier dont dépendent les locaux loués.

Etant également convenu que I’ensemble des locaux loués forment une location considérée comme
indivisible et a titre commercial pour le tout.

CHARGES ET CONDITIONS
Le présent bail a lieu aux conditions suivantes :

ETAT DES LIEUX LOUES

Un document tenant lieu de 1’état des lieux d’entrée, établi par acte sous-seing privé, en raison
du présent nouveau bail, a été dressé, directement entre les parties, sans le concours ni la participation
du notaire associé soussigné, ce qu’elles reconnaissent, contradictoirement entre elles et sous leur
responsabilité. Un exemplaire original du document en tenant lieu demeurera ci-joint et annexé apres
mention et chacune des parties déclare étre en possession d’un original du méme document d’état des
lieux.
Tous les frais de cet €tat des lieux seront supportés moitié (1/2) par le preneur, qui s’y oblige, I'autre
moitié (1/2) par le bailleur, qui s’y oblige.
Les articles 3, 13 et 16 de la loi n°2014-626 du 18 juin 2014, codifiés aux articles L.145-5, L..145-40-1
et L.145-40-2 du Code de commerce, imposent au bailleur et au locataire d’un bail commercial de
procéder a un état des lieux lors de la prise de possession des locaux loués, puis lors de leur
‘restitution. B
Il en est de méme en cas de cession du bail ou du fonds de commerce exploité dans les locaux loués.
Ces dispositions sont d’ordre public.
Chacun du bailleur et du locataire pourra toujours exiger que cet état des lieux soit dressé par huissier
de justice.
Si le document tenant lieu d’état des lieux est dressé par huissier de justice, les frais de celui-ci seront
supportés pour moiti¢ (1/2) par le bailleur et pour I’autre moitié (1/2) par le preneur. Le bailleur
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devra justifier d’avoir fait toute diligence pour I’établissement de ces états des lieux, a défaut il
ne pourra pas se prévaloir des dispositions de I’article 1731 du Code civil qui dispose : «S’il n’a
pas été fait d’état des lieux, le preneur est présumé les avoir recus en bon état de réparations
locatives, et doit les rendre tels, sauf la preuve contraire.».

Travaux

Les parties conviennent que la charge de tous travaux, aménagements, installations, qui
pourraient étre exigés, demandés ou méme simplement nécessaires pour adapter les locaux loués ou
pour les mettre en conformité avec la législation et la réglementation en vigueur actuelle et future,
notamment pour I'hygi¢ne, pour la sécurité et 1'état sanitaire, sera supportée par le locataire, y compris
ceux exigés pour ’accés aux personnes handicapées.

Il est expressément convenu ce qui suit, savoir :

En ce qui concerne I'hygiéne et 1'état sanitaire, le locataire, sous sa responsabilité, dispense le
bailleur de faire passer la commission d'hygiéne et les services vétérinaires dans les locaux qui lui sont
loués, en vue d’obtenir un rapport d’inspection appréciant la conformité ou la non-conformité des
locaux loués pour le commerce qu’il exploite.

En ce qui concerne la sécurité, notamment incendie, le locataire, sous sa responsabilité,
dispense le bailleur de faire passer la commission de sécurité dans les locaux qui lui sont loués, en vue
d’obtenir un rapport d’inspection appréciant la conformité ou la non-conformité des locaux loués.

Les locaux loués 1’étant en leur état au jour de ’entrée du locataire, ce dernier, pendant toute
la durée du bail, déclare qu’il fera son affaire personnelle, a ses frais exclusifs et avec toutes
conséquences pour lui notamment de perte éventuelle de jouissance et financiéres, sans recours contre
le bailleur, de toute condamnation, de toute sanction, amende, et éventuelle fermeture administrative,
en cas de non-conformité des locaux loués, ainsi que des travaux qui seraient exigés ou méme
simplement souhaités pour 1’exploitation de son fonds de commerce, quels qu'ils soient et quel qu'en
soit le cofit, 1’étendue, et les conséquences, sans aucune suspension, sans aucune diminution, du
montant du loyer et sans aucune modification de ses conditions de paiement.

Sur ce sujet, le locataire déclare qu’il a pris lui-méme tous renseignements et fait établir tous
devis de travaux qui seraient exigés actuellement, 4 son entier apaisement.

Tous travaux devront étre autorisés par le bailleur, préalablement, de facon expresse et écrite,
et celui-ci pourra exiger que le ou les plans et devis descriptifs et estimatifs des artisans et entreprises
lui soient fournis, en vue de 1’obtention de son éventuelle autorisation.

Le preneur, si celles-ci sont exigées, devra également, au préalable, obtenir toute autorisation
administrative et de 1’assemblée des copropriétaires, si I’immeuble, dont les locaux loués dépendent,
se trouve soumis au régime de la copropriété, et devra justifier de leur obtention au Bailleur.

Tous les travaux, méme exigés par la loi ou/et la réglementation, devront avoir lieu, si le bailleur le
souhaite ainsi et I’indique dans sa réponse d’accord sur les travaux, sous la surveillance de ce dernier
ou de son mandataire. Les frais et honoraires de ce mandataire, désigné par le bailleur, seront a la
charge dudit bailleur qui accepte.

Les travaux, quel qu’ils soient, exigés ou non, devront étre scrupuleusement ceux autorisés, sauf a
obtenir un nouvel accord écrit et préalable du bailleur et du syndicat des copropriétaires, et toute
nouvelle autorisation administrative exigée.

Au sujet de travaux, le locataire déclare avoir demandé au bailleur de pouvoir réaliser, dés son
entrée dans les lieux, les travaux suivants dans les locaux loués, sans prendre, pour autant,
I’engagement de les faire :

1/ Modification de l'installation intérieure électrique ;
2/ Pose d'un conduit d'évacuation des fumées du restaurant.
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Le bailleur déclare avoir donner son accord, qu’il réitére 4 I’instant, pour la réalisation
des travaux ci-dessus envisagés par le locataire, dés lors que ceux-ci soient en conformité avec les
conditions qui précédent, respectent les régles de I’art, et qu’il ne supporte personnellement
aucun coiit 2 propos de ces travaux, tous les frais engendrés par ceux-ci étant et restant a Ia
charge du locataire seul, qui accepte et s’y oblige.

Il est interdit au locataire d’effectuer ou de faire effectuer des travaux touchant i
Possature de immeuble, murs porteurs et autres, ou aux parties communes de I’ensemble
immobilier.

A - CONDITIONS COMMUNES DU BAIL :

Faculté de congé

Conformément aux dispositions de 'article L. 145-4 du code de Commerce, le LOCATAIRE aura la
faculté de donner congé a l'expiration d'une période triennale, dans les formes et délais de l'article L.
145-9 dudit Code, et le Bailleur aura la méme faculté, s'il entend invoquer les dispositions des articles
L.145-18, L.145-21 et L. 145-24 du méme Code, afin de construire, de reconstruire l'immeuble
existant, de le surélever ou d'exécuter des travaux prescrits ou autorisés dans le cadre d'une opération
de restauration immobiliére.

Déspécialisation

Par application des dispositions de l'article L.145-47 du code de Commerce, le preneur aura la faculté
d'adjoindre a l'activité prévue au présent bail, des activités connexes ou complémentaires ; Pour ce
faire, le preneur devra faire connaitre son intention au bailleur par lettre recommandée avec demande
d’avis de réception ou par acte extrajudiciaire en indiquant les activités dont l'exercice est envisagé,
cette formalité valant mise en demeure au bailleur de faire connaitre, dans un délai de deux mois, a
peine de déchéance, s'il conteste le caractére connexe ou complémentaire de ces activités.

En cas de contestation, le Tribunal Judiciaire du lieu de la situation des locaux loués, saisi par la partie
la plus diligente, se prononce en fonction notamment de I’évolution des usages locaux.

Lors de la premiére révision triennale suivant la notification ci-dessus, il peut, par dérogation aux
dispositions de I’article L.145-38 du Code de commerce, étre tenu compte, pour la fixation du loyer,
des activités commerciales adjointes, si celles-ci ont entrainé par elles-mémes une modification de la
valeur locative des lieux loués.

Et par application des dispositions des articles L.145-48 et suivants du Code de Commerce, sauf la
restriction prévue a son dernier alinéa, le preneur aura la faculté de demander au bailleur, par acte
extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, a étre autorisé 4 exercer
dans les lieux loués, une ou plusieurs activités différentes de celles prévues au présent bail, eu égard 4
la conjoncture économique et aux nécessités de 1’organisation rationnelle de la distribution, lorsque
ces activités sont compatibles avec la destination, les caractéres et la situation de I’immeuble ou de
I’ensemble immobilier.

Sa demande doit, & peine de nullité, comporter l'indication des activités dont l'exercice est
envisagé. Elle est formée par acte extrajudiciaire ou par lettre recommandée avec demande d'avis de
‘réception et dénoncée, en la méme forme, aux créanciers inscrits sur le fonds de commerce. Ces
derniers peuvent demander que le changement d'activité soit subordonné aux conditions de nature &
sauvegarder leurs intéréts.

Le bailleur doit, dans le mois de cette demande, en aviser, dans la méme forme, ceux de ses
locataires envers lesquels il se serait obligé a ne pas louer en vue de 'exercice d'activités similaires a
celles visées dans la demande. Ceux-ci doivent, & peine de forclusion, faire connaitre leur attitude dans
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le mois de cette notification.

A defaut par le bailleur d'avoir, dans les trois mois de la demande, notifié son refus, son acceptation ou
encore les conditions auxquelles il subordonne son accord, il est réputé avoir acquiescé & la demande.
Cet acquiescement ne fait pas obstacle & l'exercice des droits prévus a l'article L. 145-50 du Code de
commerce.

Ainsi, le changement d’activité peut motiver le paiement & la charge du locataire, d’une indemnité
égale au montant du préjudice dont le bailleur établirait I’existence.

Le preneur pourra reconnaitre 1’existence d’un tel préjudice et en accepter conventionnellement le
montant de I’indemnité & payer par lui en réparation de ce préjudice.

Le bailleur peut, en outre, en contrepartic de 1’avantage procuré, demander au moment de la
transformation, la modification du prix du bail sans qu’il y ait lieu d’appliquer les dispositions des
articles L..145-37 & L.145-39 du Code de commerce.

Les droits des créanciers inscrits s’exercent avec leur rang antérieur, sur le fonds de commerce
transformé.

En application de I’article L..145-51 du Code de commerce, lorsque le locataire ayant demandé a
bénéficier de ses droits a la retraite ou ayant été admis au bénéfice d’une pension d’invalidité attribuée
par le régime d’assurance invalidité-décés des professions artisanales ou des professions industrielles
et commerciales, a signifié au bailleur et aux créanciers inscrits sur le fonds de commerce son
intention de céder son bail en précisant la nature des activités dont I’exercice est envisagé ainsi que le
prix proposé, le bailleur a, dans un délai de deux mois, une priorité de rachat aux conditions fixées
dans la signification. A défaut d’usage de ce droit par le bailleur, son accord est réputé acquis si, dans
le méme délai de deux mois, il n’a pas saisi le Tribunal Judiciaire.

La nature des activités dont 1’exercice est envisagé doit étre compatible avec la destination, les
caractéres et la situation de I’immeuble.

Les dispositions rappelées ci-dessus de 1’article 1..145-51 du Code de commerce sont applicables &
I’associ€ unique d’une entreprise unipersonnelle & responsabilité limitée, ou au gérant majoritaire
depuis au moins deux ans d’une société a responsabilité limitée, lorsque celle-ci est titulaire du bail.
L’article L.145-52 du Code de commerce dispose que le Tribunal de Grande Instance compétent peut
autoriser la transformation totale ou partielle malgré le refus du bailleur, si ce refus n’est point justifié
par un motif grave et légitime.

Si le différend porte seulement sur le prix du bail, celui-ci est fixé conformément aux dispositions
réglementaires prévues pour la fixation du prix des baux révisés. Dans les autres cas, I’affaire est
portée devant le Tribunal.

11 devra étre fait application des articles L.145-53 et 1..145-54 pour les cas qu’ils prévoient et aux quels
les parties conviennent de se rapporter toujours dans ces mémes cas.

Les parties dispensent le notaire associé soussigné de rappeler aux présentes les dispositions de ces
articles du Code de commerce qui sont d’ordre public comme le prévoit I’article 1..145-15 du méme
Code.

Solidarité - Indivisibilité

Les obligations résultant du bail pour le preneur constitueront pour tous ses ayants cause, ses ayants
droit, et pour toutes personnes tenues au paiement et i l'exécution du bail, une charge solidaire et
indivisible ; Notamment, en cas de décés du preneur, de dissolution ou annulation du Preneur, avant la
fin du bail, il y aura solidarité et indivisibilité entre tous ses héritiers, représentants et ayants droit pour
l'exécution desdites obligations, et, s'il y a lieu de faire les significations prescrites par l'article 877 du
Code civil, le coiit de celles-ci sera supporté par ceux des héritiers et ayants cause du preneur a qui
elles seront faites.

B - CONDITIONS A LA CHARGE DU LOCATAIRE :

Le bail est respectivement consenti et accepté sous les charges et conditions suivantes que le locataire

s'oblige a exécuter et accomplir, sgvoir :
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Etat des locaux loués

Le locataire prend les locaux loués dans 1’état ot ils se trouvent au jour de son entrée en jouissance,
sans recours-contre le bailleur,-et-sans-aucune garantie-de-surface louée; sans-aueune-garantie-des-vices
apparents ou cachés.

Entretien - Réparations

Le locataire entretiendra les locaux loués en bon état de réparations locatives pendant toute le durée du
bail et de ses renouvellements éventuels.

II ne pourra exiger du Bailleur, pendant cette méme durée, aucune mise en état ni aucune réparation de
quelque nature ou de quelque importance que ce soit, sauf les grosses réparations visées a l'article 606
du Code civil qui restent a la charge du Bailleur.

Les frais et cot de ravalement des fagades des locaux loués sont 4 la charge du locataire qui devra se
conformer aux régles d'urbanisme en vigueur, demander toutes autorisations administratives si
nécessaire et, en cas de mise en copropriété de I’ensemble immobilier, aprés autorisation des
copropriétaires si cette derniére est exigée.

Toutes les autres réparations, autres que celles indiquées a l'article 606 du Code civil, sont a la charge
du locataire, méme dans le cas ou elles seraient rendues nécessaires par la vétusté ou par les vices
cachés, ou encore par cas fortuit ou de force majeure.

Le locataire sera tenu d'effectuer dans les lieux loués, pendant toute la durée du bail et & ses frais,
toutes les réparations et les travaux d'entretien, le nettoyage et, en général, toute réfection ou
remplacement s'avérant nécessaire, pour quelque cause que ce soit, notamment en ce qui concerne les
ferrures des portes croisées, les persiennes, les volets roulants ou non, fenétres, portes, appareils et
équipement sanitaires, robinetterie, canalisation d'eau, de gaz, tuyaux de vidange, le systéme de
chauffage et de climatisation, installation électrique, etc..., dont sont ou pourraient étre dotés les
locaux loués, sans que cette énumération soit exhaustive.

Il prendra également toutes précautions utiles pour éviter lc gel de tous appareils, conduits et
canalisations d'eau ou de gaz, de chauffage ou autres; il supportera les frais de réparations ou dégits de
toute espece causés par l'inobservation des conditions ci-dessus.

Il devra, en outre, s’il en existe, entretenir tous équipements spécifiques tels que climatisation,
ventilations, installations électriques et téléphoniques, cheminée(s), conduit(s), installations de gaz,
conformément aux normes en vigueur, et les rendre en parfait état d'utilisation.

Enfin, il devra rendre les revétements de sols en parfait état, compte tenu d'une usure normale, &
l'exclusion des taches, brillures, déchirures ou décollements.

A défaut d'exécution de ces travaux, le Bailleur pourra se substituer au locataire et les faire réaliser par
une ou des entreprises de son choix, aux frais exclusifs du locataire, sans préjudice de tous frais de
remise en €tat consécutifs & des dommages causés par l'inobservation des dispositions de la présente
clause.

Réglement de copropriété :

Si I’ensemble immobilier, dont dépendent les locaux loués, se trouve soumis au régime de la
copropricté, le preneur s’engage a respecter le réglement de copropriété qui sera mis en place, ainsi
que toute modification a ce dernier qui interviendrait.

Toutefois, une copie intégrale de ce réglement de copropriété, ainsi que de tout modificatif, devra étre
immédiatement remise au preneur, sans frais pour lui, contre récépissé ou par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception adressée au preneur dans les locaux loués ou encore, au méme endroit,
par acte d’huissier de justice, ou encore contre récépissé.

Garnissement

Le Preneur devra tenir les locaux loués constamment garnis de meubles, effets mobiliers et matériels
de son commerce, en quantité et valeur suffisantes, lui appartenant, pour répondre & tout moment du
paiement des loyers et charges et de l'exécution des conditions du présent bail.

Changement de distribution

Le preneur ne pourra faire dans les locaux loués, sans le consentement préalable, expres et écrit du
bailleur et, si nécessaire sans le consentement préalable et régulier de I’assemblée des copropriétaires,
V4
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le tout comme déja prévu plus avant sous le paragraphe «Travaux », aucune démolition, aucun
percement de murs, de cloisons ou plancher, ni aucun changement de distribution.

Améliorations

Tous travaux, embellissements, installations et améliorations quelconques, & I’exception de toute
enseigne lumineuse ou pas, lui appartenant, que le locataire pourra reprendre en fin de bail, 4 charge
de procéder avant son départ au rebouchage des trous et réparations éventuels liés 2 la poseou a la
dépose, ou qu’il pourra céder avec son droit au présent bail, qui seraient faits par le locataire dans les
lieux présentement loués, méme avec l'autorisation du bailleur, resteront en fin de bail la propriété du
bailleur, méme s’ils se trouvent inscrits au bilan comptable du preneur, sans aucune indemnité, a
moins que le bailleur exige par écrit, remis ou adressé au locataire, au moins cinq mois avant la sortie
du preneur, le rétablissement des locaux loués dans leur état primitif, aux frais du locataire.

Les travaux ainsi exécutés par le locataire ne pourront étre supprimés sans le consentement écrit,
expres et préalable du bailleur.

Travaux effectués par le Bailleur

Le preneur supportera la géne résultant éventuellement pour lui de l'exécution de toutes les
réparations, reconstructions, surélévations et travaux quelconques, méme de simple amélioration, que
le bailleur estimerait nécessaires, utiles ou simplement convenables et qu'il ferait exécuter pendant le
cours du bail dans les locaux loués ou dans I'immeuble dont ils dépendent, et il ne pourra demander
aucune indemnité ni diminution de loyer ni interruption de paiement du loyer, quelles que soient
I'importance et la durée de ces travaux, méme si cette durée excédait quarante jours, a la condition que
les travaux soient exécutés sans interruption, sauf cas de force majeure.

Le preneur devra souffrir tous travaux intéressant les parties communes s’il en existe, ainsi que ceux
relatifs 4 'aménagement d'autres parties privatives de I'ensemble immobilier dont dépendent les locaux
loués.

Le preneur devra déposer a ses frais et sans délai tous coffrages, décorations ainsi que toutes
installations, enseignes et autres qu'il aurait faites et dont l'enlévement serait utile pour la recherche et
la réparation des fuites de toute nature, de fissures des murs, dans les conduits de fumée ou de
ventilation notamment aprés incendie ou infiltrations et en général pour l'exécution de tous travaux
décidés par le Bailleur.

Dans tous les cas, le locataire devra étre prévenu par écrit des travaux souhaités par le bailleur et de la
date prévue du commencement de ceux-ci, au moins trois mois a I’avance, sauf cas d’extréme urgence,
de fagon a ce qu’il puisse prendre toute disposition.

Jouissance des lieux

Le preneur devra jouir des locaux loués en bon pére de famille et ne rien faire qui puisse en troubler la
tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelconque ou des nuisances aux voisins et aux autres
occupants de I’ensemble immobilier ; Il devra notamment prendre toutes précautions pour éviter tous
bruits, odeurs ou trépidations et l'introduction d'animaux nuisibles, se conformer strictement aux
prescriptions de tous réglements sanitaires, arrétés de police et autres et veiller a toutes les régles
concernant I'hygiéne, la salubrité, la sécurité, I'acoustique et autres.

Il devra respecter scrupuleusement le réglement de copropriété et ses modificatifs de I’ensemble
immobilier, s’il en existe.

Impbts et charges divers

Le locataire acquittera ses impdts et taxes personnels et liés a ’exploitation de son commerce et,
généralement, tous impdts, contributions et taxes, fiscales ou parafiscales, auxquels il est et sera
assujetti personnellement et dont le propriétaire pourrait étre responsable pour lui notamment au titre
des articles 1686 et 1687 du Code général des impdts ou a tout autre titre quelconque, et il devra
justifier de leur acquit au bailleur & toute réquisition et, notamment, & I'expiration du bail, avant tout
enlévement d'objets mobiliers, matériel et marchandises.

Par convention, le Preneur devra rembourser au bailleur en sus du loyer, l'ensemble des charges
afférent aux locaux loués, y compris celles courantes de copropriété si 1’ensemble immobilier se
trouve soumis au régime de la copropriété, y compris celles afférentes aux travaux décidés par
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’assemblée des copropriétaires & 1’exception toutefois de ceux correspondant aux grosses réparations
visées a |’article 606 du Code civil. '

Le preneur paiera ses consommations d'eau, d'électricité, de gaz et autres, les frais de ramonage et
généralement tous les frais, abonnements et dépenses habituellement 4 la charge des locataires.

Le locataire devra payer les taxes locatives et autres de toute nature le concernant particuliérement,
relatives aux locaux loués, ou relatives a son commerce, auxquelles les locataires sont ou pourront étre
assujettis.

Impbts, Taxes, Taxe fonciére et d'enlévement d'ordures ménagéres - Inventaire de la répartition des
charges, imp6ts, taxes et redevances

Outre le paiement du loyer, le locataire remboursera au bailleur ’ensemble des taxes et impdts
afférents aux locaux loués.

Ainsi, le preneur remboursera directement au bailleur, au plus tard le 01 décembre de chaque année, le
montant total de la taxe fonciére afférente aux locaux loués, a la vue de l'avis d'imposition annuel et &
la premiére demande du bailleur.

Il en sera de méme de la taxe d'enlévement des ordures ménagéres si celle-ci n'est pas comprise dans la
taxe fonciére.

La présente clause s'appliquera a toute taxe qui viendrait en remplacement des taxes susdites.

Le bailleur reconnait avoir été averti que la prise en charge par le preneur de tout ou partie de
la taxe fonciére, ou de toute taxe ou impét qui s’y substituerait, constitue un supplément de loyer
dont il doit étre tenu compte notamment pour la fixation de la valeur locative des lieux loués.

Assurances

Outre ses obligations d’employeur d’un personnel de son commerce, le Preneur devra faire assurer et
tenir constamment assurés contre l'incendie, le dégat des eaux, le vol, pendant tout le cours du bail,
aupres d’une compagnie notoirement solvable, son mobilier personnel, son matériel et, le cas échéant,
les marchandises de son commerce. Il devra également contracter, pour les locaux loués, toutes
assurances suffisantes contre les risques locatifs, le recours des voisins, les dégits des eaux, I’incendie,
les explosions de gaz, le vol, et tous autres risques locatifs, auprés d’une compagnie d’assurances
notoirement solvable ; il devra justifier de toutes ces assurances et de 1'acquit régulier des primes a
toute premicre réquisition du Bailleur.

Si l'activité exercée par le locataire entrainait pour le Bailleur des surprimes d'assurances, le locataire
devra rembourser au Bailleur le montant de ces surprimes sur justificatifs.

Cession - Sous-location

De convention expresse, le locataire ne pourra céder librement, & quelque titre que ce soit, y compris
par voie d’apport a une société, et sous quelque forme que ce soit, son droit au présent bail, sans
P’accord écrit, préalable ou concomitant du bailleur, sauf A son successeur dans son commerce & qui
il pourra librement céder le droit au présent bail avec tous, ou partie, des autres éléments
composant son fonds de commerce, sous les réserves qui vont suivre et applicables a toute
cession.

Toute autre cession et toute sous-location sont interdites sans le consentement préalable ou
concomitant, expres et par écrit du Bailleur.

Toute cession, a quelque titre et sous quelque forme que ce soit, ou sous-location, autorisée, méme en
cas de cession au successeur dans le commerce du locataire, pour étre valable, devra étre constatée
uniquement par acte authentique, auquel le bailleur devra étre diment appelé au moins quinze (15)
jours a 'avance, sauf dispense spéciale, expresse et écrite de celui-ci relativement a ce dernier délai de
15 jours, et dont une copie exécutoire sera remise au bailleur et sans frais pour lui; afin de lui servir de
titre exécutoire et de lui permettre l'exercice de son action directe contre le cessionnaire, ou sous-
locataire, autorisé, et ce, sans préjudice du droit du bailleur d'agir contre le preneur d’origine sans
avoir a discuter au préalable avec le ou les occupants successifs. La cession, ou la sous-location, devra
étre signifiée au bailleur conformément aux dispositions de l'article 1690 du Code civil, 4 moins qu'il
n'intervienne dans l'acte authentique et dispense de lui faire nouvelle signification.

La cession devra intervenir aux mémes loyer, charges et conditions que ceux du bail en cours cédé.
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Sauf dispense spéciale, expresse et écrite consentie par le bailleur dans I’acte de cession, en cas de
cession, le preneur et cédant demeurera garant et répondra solidairement et indivisiblement de tous
cessionnaires successifs, de méme que de toute société a laquelle le droit au bail pourrait étre apporté,
tant pour le paiement des loyers que pour l'entiére exécution des charges, clauses et conditions du
présent bail et des actes qui pourront suivre, toutefois cette garantie ne pourra étre invoquée que
durant trois ans & compter de la cession conformément aux dispositions de Particle L.145-16-2
du Code de commerce. A ce sujet et en raison de cette garantie, le bailleur est averti qu’il devra
informer le preneur cédant, restant garant, de tout défaut de paiement du nouveau locataire,
cessionnaire du droit au bail, dans le délai d’un mois A compter de la date i laquelle la somme
aurait dii étre acquittée par celui-ci, en application de Particle L.145-16-1 du Code de
commerce.

Visite des lieux — autorisation d’affichage

Le preneur devra laisser le bailleur, ou son représentant, ou son architecte, et tous entrepreneurs et
ouvriers du bailleur, pénétrer dans les locaux loués pour constater leur état quand le Bailleur le jugera
a propos, mais uniquement de 08H00 & 10HOO le matin, et de 15H30 a 17H30 I’aprés-midi, sauf les
dimanches et jours fériés. Le bailleur devra toutefois prévenir le Preneur, dans les locaux loués, au
moins huit (08) jours a 1’avance mais sans avoir a en obtenir I’accord.

Le bailleur est averti que des visites répétitives, sans véritable juste motif, pourraient étre jugées
comme constituant un trouble de jouissance pouvant donner lieu a réparation pécuniaire au
profit du locataire.

En cas de travaux a effectuer par le bailleur, le preneur devra, sauf cas d’extréme urgence, étre
prévenu dans les locaux loués au moins trois mois & I’avance, comme déja indiqué plus haut, et le
preneur devra alors laisser pénétrer les entreprises et ouvriers désignés par le bailleur dans les locaux
loués, le temps nécessaires pour la réalisation des travaux mais suivant des jours et horaires convenus
entre les parties et, a défaut d’entente, tous les jours, sauf les samedis, dimanches et jours fériés, et
uniquement de 08HOO le matin, au plus t6t, & 18HOO le soir au plus tard.

Dans tous ces cas, le locataire devra mettre tout en ceuvre pour permettre I’accés aux et dans les locaux
loués.

Le locataire devra laisser visiter les lieux en cas de congé, délivré par I’'une ou ’autre des parties, de
remise en location, ou en cas de mise en vente des locaux loués, et & défaut d'accord, tous les jours de
O08HOO a 10HOO le matin et de 15H30 & 17H30 1’aprés-midi, sauf les dimanches et jours fériés.
Toujours dans ce cas de défaut d’accord, le bailleur devra prévenir le locataire de cette ou ces visites
des locaux, au moins trois (03) jours & I’avance dans les locaux loués, sans avoir 4 en obtenir [’accord.

Dans tous les cas, le locataire devra mettre tout en ceuvre pour permettre ’accés aux et dans les locaux
loués.

Dans les 06 mois précédant le départ du locataire, le bailleur est autorisé a apposer, sur la fagade des
locaux loués, tout écriteau, tout affichage, indiquant que ces locaux sont remis en location, mais de
dimensions raisonnables et ne portant pas atteinte a I’exploitation, pendant ce délai, du commerce du
locataire.

En cas de mise en vente des locaux loués, le bailleur est autorisé a apposer, sur la fagade de ceux-ci,
tout écriteau, tout affichage, indiquant que ces locaux sont a vendre, mais de dimensions raisonnables
et ne portant pas atteinte a I’exploitation du commerce du locataire.

Remise des clefs

Le preneur rendra les clefs des locaux au bailleur, ou au représentant du bailleur, le jour ou finira son
bail ou le jour du déménagement si celui-ci le précédait, nonobstant tout prétendu délai de faveur,
d'usage ou de tolérance. La remise des clefs ou leur acceptation par le bailleur ne portera aucune
atteinte au droit de ce dernier de répéter contre le locataire le cofit des réparations de toute nature dont
celui-ci est tenu suivant la loi et les clauses et conditions du bail.

Démolition totale ou partielle des biens loués - Destruction - Expropriation
Dans le cas ou, par cas fortuit, force majeure ou toute autre cause indépendante de la volonté du
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bailleur, les locaux loués venaient & étre démolis ou détruits, totalement ou partiellement, ou encore
déclarés insalubres, le présent bail serait résilié purement et simplement, sans indemnité 4 la charge du
bailleur.

En cas d'expropriation pour cause d'utilité publique, il ne pourra rien étre réclamé au bailleur, tous les
droits du locataire étant réservés contre la partie expropriante.

Exclusion de responsabilité du bailleur

Le locataire renonce expressément  tout recours en responsabilité contre le bailleur :

- en cas de vol, cambriolage, dégradation, ou tout autre acte et tout fait criminel ou délictueux qui
pourrait étre commis dans les locaux loués ou dans I’ensemble immobilier dont ils dépendent, sauf
dans le cas ou les actes et faits seraient commis par le bailleur lui-méme ou toute personne dont le
bailleur serait reconnu civilement ou pénalement responsable ;

- en cas de suppression temporaire ou réduction des services collectifs tels que le service de l'eau, du
gaz, de l'électricité, de la téléphonie, de I’informatique et des consultations et échanges par internet, du
chauffage, du ou des ascenseurs, monte-charge, s’il en existe, etc.... ;

- en cas de trouble apporté a la jouissance du locataire par la faute de tiers, quelle que soit leur qualité,
sauf si ce ou ces tiers relévent de la responsabilité du bailleur, le locataire devant agir directement
contre ces tiers sans pouvoir mettre en cause le bailleur ;

- en cas d'inondation par refoulement d'égouts, humidité, infiltrations, fuites, le bailleur n'étant
aucunement responsable de tous dégéts ainsi occasionnés sauf s'il n'a pas rempli ses obligations au
titre des grosses réparations tel qu’elles sont désignées a l'article 606 du Code civil.

Tolérances - Modifications

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d'un acte écrit et bilatéral, recu en la forme
authentique.

Une telle modification ne pourra en aucun cas étre déduite, soit de tolérances, soit de la passivité du
bailleur, celui-ci restant libre d'exiger, & tout moment et sans préavis, le respect et la compléte
application de toutes les clauses et conditions du présent bail.

Exploitation du commerce - Entretien de la devanture

Le locataire devra exercer son activité en se conformant rigoureusement aux lois, réglements, et
prescriptions administratives pouvant s'y rapporter. Les locaux loués devront étre constamment
ouverts au moins aux heures et jours d’ouverture généralement pratiqués dans un commerce identique
ou simplement similaire & celui du preneur, et achalandé, sauf fermeture d'usage. Aucun étalage ne
sera fait en dehors, sur la voie publique, sauf si le locataire obtient, préalablement, la ou les
autorisations exigées des autorités compétentes, et en justifie préalablement au bailleur, mais sous
Ientiére responsabitité du locataire, le bailleur ne devant jamais étre inquiété a ce sujet a peine de
caducité, de plein droit et automatique, de cette possibilité et de devoir dédommager immédiatement le
bailleur de tout préjudice subi par lui. Le locataire ne pourra pas faire entrer ni entreposer dans les
locaux loués, ni dans les parties communes de I’ensemble immobilier, des marchandises et objets
présentant des risques ou des inconvénients quels qu'ils soient, sauf, uniquement dans les locaux loués,
ceux de ces marchandises et objets reconnus comme nécessaires a ’activité autorisée du preneur.

De méme, il ne pourra rien laisser entreposer dans les parties communes de I’ensemble immobilier
ou/et sur le domaine public, sauf le temps de la livraison de son matériel et de ses marchandises, sauf
ce qui a ét¢ convenu plus avant, mais, dans tous les cas, sans pouvoir provoquer une géne quelconque
aux autres occupants de ’ensemble immobilier, aux voisins et sur le domaine public.

Il ne pourra apposer sur les murs extérieurs des locaux loués aucune enseigne, aucune affiche, aucune
plaque, et aucun écriteau quelconques ne se rapportant pas 4 son activité commerciale autorisée. I
pourra, sous son entiere responsabilité et & ses frais, en ayant obtenu toutes autorisations exigées, et
toutes taxes & sa charge, apposer, uniquement sur la fagade des locaux loués, toute affiche, toute
plaque, toute enseigne, méme lumineuses, tout indicateur et tout écriteau, se rapportant uniquement &
son activit¢ autorisée, le nom de son commerce, ouw/et encore exigés par la loi ou/et réglementation en
vigueur, mais dans les formes et dimensions conformes a l'usage pour son activité autorisée et non
contraires & I’ordre public et aux bonnes meeurs, sans apporter aucun trouble, répréhensible, a la loi et
aux réglements, ainsi qu’aux autres occupants de I’immeuble et 4 tous riverains, de maniére a ce que le
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bailleur ne soit jamais inquiété a ce sujet.

Ces affiches, plaques, enseignes, indicateurs et écriteaux ne pourront étre posées que sur la facade des
locaux loués ouw/et & l'intérieur de ceux-ci, & défaut d'autres dispositions plus contraignantes et
notamment celles pouvant résulter de tout réglement de copropriété.

Outre les obligations d'entretien et de réparations indiquées plus avant, le locataire aura entiérement
sa charge, sans aucun recours contre le bailleur, l'entretien complet de la devanture et des fermetures
de son établissement, étant précisé que toutes les réparations, grosses et menues, tous les
remplacements qui deviendraient nécessaires, seront a sa charge exclusive. Le tout devra étre maintenu
constamment en parfait état de propreté. Enfin, le locataire ne pourra faire aucune installation de
marquises, vérandas, auvents, stores extérieurs quelconques, sans le consentement exprés, préalable et
par écrit du bailleur et sans avoir obtenu, au préalable, les autorisations administratives nécessaires et
également, si exigées, de la copropriété.

Dans le cas ol une telle autorisation lui serait accordée, il devra maintenir l'installation en bon état
d'entretien, de propreté, et veiller & sa solidité pour éviter tout accident, et il supportera toute
responsabilité et taxe(s) liées.

Travaux exigés par I’ Administration

11 est expressément convenu entre le bailleur et le preneur, que tous les travaux qui seraient imposés
par quelque autorité¢ que ce soit, pour mise en conformité des locaux avec les régles d'hygiéne, de
salubrité ou de sécurité ou d'acoustique ou autres, actuelles et futures, seront a la charge du locataire et
devront étre autorisés préalablement par le bailleur.

INTERDICTIONS AU BAILLEUR

Le bailleur s'interdit pendant tout le cours du présent bail et de ses renouvellements successifs
éventuels ;
- d'exploiter directement ou indirectement dans l'ensemble immobilier dont font partie les locaux
loués, un commerce similaire, en tout ou partie, a celui du locataire,
- de louer a qui que ce soit tout ou partie du surplus de 1’ensemble immobilier dont dépendent les
locaux loués pour l'exploitation d'un commerce identique ou similaire, en tout ou partie, & celui
exploité par le locataire.

CONDITIONS PARTICULIERES

Le locataire s'engage a :
- Veiller a ce que la tranquillité des locaux loués et du surplus de I’ensemble immobilier dont ils
dépendent ne soit troublée en aucune fagon par lui-méme, sa famille, ses visiteurs, son personnel et sa
clientéle ;
- Ne pouvoir charger les planchers d'un poids supérieur a celui qu'ils peuvent supporter ;
- N'exposer aux fenétres ni linge ni autre objet ;
- Ne pas laisser écouler d'eau sur le domaine public, la voie publique ;
- N'avoir dans les lieux loués aucun animal autre que familier et 4 condition encore que ledit animal ne
cause aucun dégit aux locaux loués et a I’ensemble immobilier dont ils dépendent, ni aucun trouble de
jouissance aux autres occupants de celui-ci et aux voisins ;
- Ne jeter dans les canalisations aucun objet susceptible de les boucher ou de les endommager ;
- Prendre toutes mesures de destruction des rongeurs, insectes ou tous autres animaux nuisibles ;
- En cas d'existence ou d'installation d'antennes ou de paraboles, le locataire aura le droit d'entretenir
ou de remplacer a ses frais lesdites installations sauf & en informer le Bailleur par lettre recommandée
avec accusé de réception, adressée au domicile ou siége social de ce dernier, le tout conformément a la
loi n° 66-457 du 2 juillet 1966 ;
A défaut d'installation d'antennes ou de paraboles individuelles, le locataire désirant procéder & une
telle installation, sauf & respecter le réglement de copropriété s’il en existe un, pourra le faire a ses
frais et devra le notifier par lettre recommandée avec accusé de réception au Bailleur, conformément 2
la loi n° 66-457 du 2 juillet 1966.
Dans tous les cas les frais d'installation de l'antenne ou de la parabole individuelle, ainsi que toute
imposition qui seraient dues en raison de I’existence de ces installations, seront a la charge du

locataire. 4
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Le locataire sera responsable de tout manquement a ces prescriptions, le Bailleur ne devant en aucun
cas étre inquiété ni recherché a ce sujet.

CHANGEMENT DANS LA SITUATION DU LOCATAIRE

Le locataire devra notifier au Bailleur par lettre recommandée avec accusé de réception et au
domicile de ce dernier, dans le mois de I'événement, tout changement d'état civil ou de structure
juridique pouvant survenir au cours du présent bail ou de ses renouvellements.

FRAIS

Tous les frais, droits, taxes, émoluments et honoraires du présent acte de bail et de ses
renouvellements €ventuels successifs, et tous ceux qui en seront la suite et la conséquence, sans
aucune exception ni réserve, y compris le cofit de la copie exécutoire a remettre au Bailleur, sont et
seront supportés et acquittés par le preneur qui s'y oblige.

C- CONDITIONS A LA CHARGE DU BAILLEUR :

Outre les charges et conditions qui ont pu étre mises a la charge du bailleur plus avant, le
bailleur supportera seul, comme déja convenu plus avant, le cofit des grosses réparations désignées a
l'article 606 du Code civil dont il reconnait avoir pris connaissance, préalablement aux présentes, tant
par lui-méme que par la lecture que lui en a fait le notaire associé soussigné.

Budget prévisionnel des travaux : - Le bailleur déclare qu’il n’envisage d’effectuer aucun travaux
dans les locaux loués durant les trois prochaines années courant de la date de point de départ du
présent bail. Aucun budget prévisionnel n’est donc a prévoir au présent acte.

Etat récapitulatif des travaux : - Le bailleur déclare qu’il n’a effectué aucun travaux dans les locaux
loués durant les trois derniéres années.

DROIT DE PREFERENCE LEGAL ACCORDE AU LOCATAIRE

L’article L.145-46-1 du Code de commerce édicte un droit de préférence légal au profit du locataire
commercial.

Aussi, si le bailleur, propriétaire des locaux & usage commercial et/ou a usage artisanal présentement
loués, envisagerait de vendre ceux-ci, il devra en informer le locataire par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception, ou par remise en main propre contre récépissé ou émargement.

Cette notification devra, 4 peine de nullité, indiquer le prix et les conditions de la vente envisagée. Elle
vaudra offre de vente au profit du locataire. Ce dernier disposera d’un délai d’un mois 4 compter de la
réception de cette offre pour se prononcer. En cas d’acceptation, le locataire disposera, & compter de la
date d’envoi de sa réponse au bailleur, d’un délai de deux mois pour la réalisation de la vente. Si, dans
sa réponse, il notifie son intention de recourir a un prét, I’acceptation par le locataire de I’offre de
vente sera subordonnée a I’obtention du prét et le délai de réalisation de la vente sera porté a quatre
mois.

Si, a Pexpiration de ce délai, la vente n’est pas réalisée, I’acceptation de I’offre de vente sera sans
effet.

Si le bailleur déciderait de vendre a des conditions ou & un prix plus avantageux pour I’acquéreur, le
notaire devra, lorsque le bailleur n’y aura pas préalablement procédé, notifier au locataire dans les
formes prévues au premier alinéa de I’article L.145-46-1 du Code de commerce, a peine de nullité de
la vente, ces conditions et ce prix nouveaux.

Cette notification vaudra également offre de vente au profit du locataire. Cette offre de vente sera
valable pendant une durée d’un mois a compter de sa réception. L’offre qui ne sera pas été acceptée
dans ce délai sera caduque.

Si le locataire accepte 1’offre qui lui sera ainsi notifiée, il disposera, 2 compter de la date d’envoi de sa
réponse au bailleur ou au notaire, d’un délai de deux mois pour la réalisation de I’acte de vente. Si,
dans sa réponse, il notifie son intention de recourir 4 un prét, ’acceptation par le locataire de I’offre de
vente sera subordonnée a I’obtention du prét et le délai de réalisation de la vente sera porté 4 quatre
mois. Si, 4 ’expiration de ce délai, la vente n’a pas été réalisée, I’acceptation de 1’offre de vente sera
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sans effet.

Les dispositions des quatre premiers alinéas de I’article L.145-46-1 du Code de commerce devront étre
reproduites, a peine de nullité, dans chacune des notifications qu’il vise.

Afin d’¢éviter tout contentieux éventuel au sujet de chacune des notifications susvisées, les parties
conviennent et admettent, dés 4 présent, comme valable, ce qui suit :

1/ Les notifications, en cas de vente envisagée par le bailleur, prévues a I’article L.145-46-1 du Code
de commerce, qui devront étre adressées par le bailleur et celle qui devra, le cas échéant, étre adressée
par le bailleur ou le notaire, au locataire et valant offre de vente, pourront étre adressées au locataire, si
le bailleur le préfere alors ainsi, par acte d’huissier de justice, aux frais du bailleur. Cette forme
permettra de palier & la non-réception de la lettre recommandée par le locataire ou encore 4 sa non-
présence en ce qui concerne le récépissé ou ’émargement, le délai ouvert au locataire pour faire
connaitre sa décision courant du jour de la réception de I’offre de vente.

2/ Le délai de réalisation de la vente pour le locataire, deux mois ou quatre mois suivant le cas prévu
par le texte, partant du jour de ’envoi de sa réponse d’acceptation de ’offre de vente au bailleur ou,
suivant le cas, au notaire, mais aucune forme n’étant édicté par le texte pour cette réponse, cette
réponse du locataire devra étre notifiée au bailleur ou, dans le cas prévu, au notaire, comme le
locataire en décidera, par lettre recommandée avec demande d’avis de réception, ou par remise en
main propre contre récépissé ou émargement ou encore par acte d’huissier de justice, aux frais du
locataire.

Toutefois, ces dispositions de D’article 1..145-46-1 du Code de commerce ne seront pas
applicables en cas de cession unique de plusieurs locaux d'un ensemble commercial, de cession
unique de locaux commerciaux distincts ou de cession d'un local commercial au copropriétaire d'un
ensemble commercial. Il n'est pas non plus applicable & la cession globale d'un immeuble comprenant
des locaux commerciaux ou a la cession d'un local au conjoint du bailleur, ou 4 un ascendant ou un
descendant du bailleur ou de son conjoint. Il n'est pas non plus applicable lorsqu'il est fait application
du droit de préemption institué aux chapitres Ier et II du titre Ier du livre II du code de l'urbanisme ou
a l'occasion de 1'aliénation d'un bien sur le fondement de l'article L. 213-11 du méme code.

LOIS ET USAGES

Pour tout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se soumettre aux lois,
réglementation et usages en vigueur.

LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant le paiement d'un loyer annuel de SIX MILLE
EUROS (6.000,00 €), sauf, par la suite, I’effet de I’indexation et révision du loyer. Le loyer du
présent bail, avec tout supplément de loyer, n’est pas soumis a la Taxe sur la Valeur Ajoutée
(TVA), ainsi que les parties déclarent en avoir convenu.

Ce loyer annuel, avec tout supplément de loyer, correspond a la valeur locative des lieux loués, ainsi
que le bailleur le déclare et que le preneur le reconnait.

Ce loyer annuel sera payable mensuellement et d'avance, en bons et Iégaux moyens de paiement,
au plus tard le cing (05) de chaque mois, au domicile, ou siége social, du Bailleur ou en tout autre
endroit qu'il indiquera au Preneur, entre les mains du bailleur ou de son mandataire qu'il désignera par
écrit, daté et signé, par termes mensuels égaux d’un montant chacun de CINQ CENTS EUROS
(500,00 €), sauf ’effet par la suite de I’indexation et la révision du loyer.

Les parties reconnaissent avoir été informées par le notaire associé soussigné de la possibilité de
soumettre le loyer du bail a la Taxe sur la Valeur Ajoutée (T.V.A.), mais elles ont déclaré
persister dans leur volonté de ne pas soumettre le loyer a la T.V.A. .

TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE

Dans le cas ou le bailleur opterait, par la suite et avec l’accord du preneur, pour
l'assujettissement des loyers & la Taxe sur la Valeur Ajoutée pour l'ensemble des locaux
commerciaux ou professionnels de l'immeuble, cette derniére s'ajoutera au loyer, lequel s'entendra

alors valeur hors taxe.
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Le bailleur facturera, en conséquence de cette option a la TVA, au locataire le montant de la taxe y
afférente, selon le taux en vigueur a chaque échéance, ladite taxe devant lui étre réglée en méme
temps-que-le-terme-de-loyer-lui-méme-et selon les modalités-prévues-ci-dessus-pour-te-paiement du—
loyer.

Le bailleur reconnait que le preneur lui a bien déja payé, dés avant ce jour, directement, hors la
vue et hors la comptabilité la comptabilité de la SCP de notaires dont le notaire associé soussigné est
membre, les trois premiers termes mensuels de loyer correspondant 4 ceux des mois d’aofit, septembre
et octobre 2023, et le bailleur en consent, au preneur, bonne et valable quittance.

DONT QUITTANCE.

INDEXATION - REVISION DU LOYER

Les parties conviennent que le loyer fixé sera révisable a Pexpiration de chaque période
triennale, dans les conditions prescrites par les articles 1.145-37 et 1.145-38 du Code de
commerce.

La demande en révision ne pourra étre formée que trois ans au moins aprés la date d'entrée en
jouissance du locataire, date de point de départ du présent bail. La révision du loyer prendra
effet 2 compter de la date de la demande en révision.

Les demandes en révision du loyer devront étre notifiées au locataire par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception ou signifiées par acte extrajudiciaire, indiquant le montant du loyer
révisé.

De nouvelles demandes peuvent étre formées tous les trois ans a4 compter du jour ot le nouveau prix
(Ie nouveau loyer) sera applicable.

Sauf application d’une loi ou d’un réglement d’exception, d’ordre public absolu, telle que celle du 16
aolt 2022, numeéro 2022-1158, dans son article 14 plus loin retranscrit, et qui serait applicable au
présent bail, par dérogation aux dispositions de l'article L.145-33 du Code de commerce, et 4 moins
que ne soit rapportée la preuve d'une modification matérielle des facteurs locaux de commercialité
ayant entrainé par elle-méme une variation de plus de 10 % de la valeur locative, la majoration ou la
diminution de loyer consécutive & une révision triennale ne peut excéder la variation de l'indice
trimestriel des loyers commerciaux ou de l'indice trimestriel des loyers des activités tertiaires
mentionnés aux premier et deuxiéme alinéas de l'article L.112-2 du code monétaire et financier,
intervenue depuis la derniére fixation amiable ou judiciaire du loyer. Dans le cas ol cette preuve est
rapportée, la variation de loyer qui en découle ne peut conduire 4 des augmentations supérieures, pour
une année, a 10 % du loyer acquitté au cours de 1'année précédente.

En aucun cas il n'est tenu compte, pour le calcul de la valeur locative, des investissements du preneur
ni des plus ou moins-values résultant de sa gestion pendant la durée du bail en cours.

La premiére révision interviendra aprés trois ans de la date de point de départ du bail, soit pour le 03
aott 2026, la seconde trois ans apreés, et ainsi de suite.

La révision triennale présentement prévue sera proportionnelle & la variation de l'indice national
trimestriel des loyers commerciaux, mentionné a Darticle L.112-2 du Code monétaire et financier,
publi¢ par 'LN.S.E.E., soit par I'Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques (base
100 au premier trimestre 2008).

Pour le calcul de cette révision, l'indice pris pour base sera celui du premier trimestre (ler
trimestre) de I'année de 2023, publié par INSEE, qui s’éléve a 128,59, le cours de cet indice au
méme trimestre de 'année ou la présente clause de révision sera appelée a jouer étant retenu pour
calculer la révision triennale du loyer.

Si 4 la date a laquelle la clause de révision doit entrer en jeu, l'indice contractuel de
comparaison ne serait pas encore publié, le loyer exigible sera calculé provisoirement en prenant pour
indice de comparaison le dernier indice connu et publié par I'LN.S.E.E. & cette date et une
régularisation sera effectuée le premier mois suivant, au premier terme mensuel suivant, la publication
de l'indice contractuel de comparaison.

Pour le cas ou l'indice choisi viendrait a disparaitre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice qui lui
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serait substitué s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de raccordement
officiels ou officieux publiés par I'LN.S.E.E. .

Si aucun indice de substitution n'était publié, auquel l'indice supprimé pourrait se raccorder, un expert
sera choisi d'un commun accord par les parties, ou, & défaut d'accord, désigné 4 la requéte de la partie
la plus diligente par Monsieur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation des
locaux loués et statuant, si possible, en référé. Il aura pour mission de rechercher un nouvel indice en
relation, soit avec I'objet du contrat, soit avec l'activité de l'une ou l'autre des parties. L'indice, ainsi
déterminé et choisi par I'expert, entrera en application & compter rétroactivement de la disparition de
l'indice stipulé a l'origine.

Si, pour une raison quelconque, l'une ou l'autre des parties néglige de se prévaloir du bénéfice
de la présente clause, le fait de payer ou d'encaisser le loyer & l'ancien taux et ancien montant ne
saurait étre, en aucun cas, considéré comme une renonciation implicite 3 invoquer le jeu de
l'indexation. Pour pouvoir étre prise en considération, cette renonciation devra résulter d'un accord

écrit.

Le bailleur déclare que la clause d'indexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter et donc du présent bail, sans laquelle le bail ne serait pas
conclu.

Article 14 de la loi du 16 aoiit 2022, numéro 2022-1158 :

« La variation annuelle de l'indice des loyers commerciaux, publié par I'Institut national de la
statistique et des études économiques, prise en compte pour la révision du loyer applicable aux petites
et moyennes entreprises ne peut excéder 3,5 % pour les trimestres compris entre le deuxiéme trimestre
2022 et le premier trimestre 2023. Le plafonnement de la variation annuelle est définitivement acquis
et la majoration ou la diminution de loyer consécutive d une révision postérieure ne peut prendre en
compte la part de variation de l'indice des loyers commerciaux supérieure a 3,5 % sur cette méme
période.

Les petites et moyennes entreprises mentionnées au premier alinéa du présent article répondent a la
définition de l'annexe I au réglement (UE) n° 651/2014 de la Commission du 17 juin 2014 déclarant
certaines catégories d'aide compatibles avec le marché intérieur en application des articles 107 et 108
du traité. ».

ABSENCE D’AUTRES CHARGES PARTICULIERES

Le bailleur déclare qu’il n’y a pas lieu a prévoir de charge(s) particuliére(s), autres que celles
éventuellement prévues par ailleurs au présent acte, ce que le locataire reconnait et accepte.

DEPOT DE GARANTIE

Il est convenu que le preneur verse un dépdt de garantie au bailleur, pour garantir 1'exécution
des obligations incombant au preneur en vertu du bail, représentant le montant d’un seul terme
mensuel de loyer hors supplément de loyer, soit actuellement la somme de CINQ CENTS
EUROS (500,00€).

Ce dépot de garantie, non productif d'intéréts, sera destiné & assurer au bailleur la bonne exécution de
I'ensemble des obligations imposées au locataire par le présent bail, et le paiement des créances de
toute nature qui pourraient résuiter d'une non-exécution ou d’une inexécution partielle ou défectueuse
de ces obligations. Il garantit, en outre, & due concurrence, le paiement des loyer, charges et
accessoires et plus généralement le paiement de toute somme qui pourrait ére due par le locataire, en
vertu du présent bail.

Ce dépdt de garantie sera remboursé au locataire dans les trois mois de la fin du bail, aprés déduction
de toutes les sommes dont il est destiné & garantir le paiement.

En aucun cas le locataire ne sera en droit de compenser le dernier terme de loyer et de supplément de
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Cette somme sera par ailleurs révisée a I'occasion de chaque modification du montant du loyer,
de facon a étre toujours égale, 4 tout moment, 2 un terme mensuel de loyer hors supplément de
loyer.

Dans le cas de résiliation du bail pour inexécution de ses conditions ou pour une cause quelconque
imputable au preneur, ce dépét de garantie restera acquis au bailleur 2 titre de premiers dommages-
intéréts, sans préjudice de I’obtention de tous autres.

Le bailleur reconnait que le preneur lui a déja versé, dés avant ce jour, directement, hors la vue
et hors la comptabilité de la SCP de notaires dont le notaire associé soussigné est membre, la somme
de 500,00 euros correspondant au montant du dépot de garantie actuel et prévu. Le bailleur en consent
bonne et valable quittance au locataire.

DONT QUITTANCE.

Quittances et recus

Le bailleur sera tenu de remettre gratuitement, au preneur, une quittance pour toute somme
versée par ce dernier et encaissée par le bailleur au titre de I’exécution du présent bail.
La quittance portera le détail de la ou des sommes ainsi versées par le preneur en distinguant celle(s)
afférente(s) au loyer de celle(s) afférente(s) aux charges et aux remboursement(s) de toute sorte.

CHARGES PARTICULIERES - PROVISION

Les parties déclarent qu'il n'y a pas lieu, pour le moment, & prévoir de charges particuliéres,
sauf ce qui est éventuellement prévu par ailleurs au présent acte.

ENREGISTREMENT

Conformément a l'article 10 de la loi numéro 69-1168 du 26 Décembre 1969 et A l'instruction
administrative du 2 mars 1970, le présent acte de bail est dispensé de la formalité de I'enregistrement.

Toutefois, le présent acte, contenant également la résiliation de ’ancien bail commercial, sera,
comme indiqué plus haut, soumis 4 la formalité de 1’enregistrement, ce que les parties reconnaissent et
acceptent.

PROTECTION DE L’ENVIRONNEMENT ET SANTE PUBIQUE
DOSSIER DE DIAGNOSTIC TECHNIQUE

Les parties reconnaissent avoir été averties par le notaire associé soussigné, bien avant la
signature des présentes de 1’obligation pesant sur le bailleur de faire dresser par un diagnostiqueur
professionnel, agréé et assuré, le dossier complet de diagnostic technique des locaux loués, obligatoire
en pareille matiére et contenant 1’état mentionnant la présence ou I’absence de matériaux ou produits
contenant de ’amiante, 1’état de I’installation intérieure d’électricité, 1’état mentionnant la présence ou
I’absence de revétements contenant du plomb, et le diagnostic de performance énergétique et
éventuellement I’audit énergétique.

Elles déclarent que, malgré les avertissements et conseils donnés par le notaire associé
soussigné, ce qu’elle reconnaissent, elles n’ont pas voulues faire dresser ce dossier de diagnostic-
technique complet, mais uniquement le diagnostic de performance énergétique des locaux loués.

Le bailleur demeurera donc tenu a la garantie des vices cachés et relatifs aux matériaux,
produits et autres non diagnostiqués.

- le diagnostic de performance énergétique, dont un exemplaire est ci-joint et annexé aprés mention, a
toutefois été réalisé par la société dénommée « DIAGECO », représentée par Monsieur Cédric
LANGLET, 16 rue du Général de Gaulle 55430 BELLEVILLE SUR MEUSE, le 03 octobre 2023,

e AN
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lequel conclut : « DPE VIERGE CONSOMMATIONS NON EXPLOITABLES », ce que le cessionnaire
accepte.
Suivent les signatures des parties.

-

Arr€té de péril - Le bailleur déclare que I'immeuble dont dépendent les locaux loués n'est pas frappé
d'un arrété de péril au sens des articles L.511-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation ni
d'une interdiction, temporaire ou définitive, d'habiter ou d'utiliser les lieux en exécution de l'article L.511-2
du méme Code.

Déclaration d'insalubrité - Le bailleur déclare que l'immeuble dont dépendent les locaux loués ne fait
pas l'objet d'une déclaration d'insalubrité au sens de l'article 1..1331-25 du Code de la santé publique et
n'avoir regu aucune injonction de travaux ni interdiction temporaire ou définitive d'habiter ou autre de la part
du représentant de I'Etat dans le département au sens de l'article L.1331-24 du méme Code.

-

Mérule - L'immeuble dont dépendent les locaux loués n'est pas inclus dans une Zone contaminée ou
susceptible d'étre contaminée par la mérule au sens des articles L.133-7 et suivants du Code de la
construction et de I'habitation, et le bailleur déclare qu'il n'a pas connaissance de la présence d’un tel
champignon dans le dit immeuble.

A toutes fins utiles, le Notaire associé soussigné a rappelé aux parties I’obligation incombant 4 ’occupant ou
a defaut au propriétaire de I’immeuble de déclarer la présence de mérule en mairie en vertu de l'article L.133-
7 précité.

DISPENSE D’URBANISME

Les parties se dispensent mutuellement et dispensent le notaire associé soussigné, sous leur
responsabilité, de requérir un certificat d’urbanisme ou méme un simple questionnaire d’urbanisme et
communaux relativement & I’immeuble dont dépendent les locaux loués, notamment pour connaitre les
regles et servitudes d’urbanisme et d’utilité publique applicables a cet immeuble.

AUTRES INFORMATIONS

RISQUES TECHNOLOGIQUES, NATURELS, MINIERS ET DE POLLUTION, ZONE DE

SISMICITE

Le bailleur déclare que les locaux présentement loués ne sont pas situés dans une zone
couverte par un plan ou plusieurs plans, prescrits ou approuvés, de prévention des risques
technologiques ou de prévention des risques naturels prévisibles ou de prévention des risques miniers,
ou encore dans une zone de sismicité définie par décret en Conseil d'Etat, et qu'en conséquence, les
dispositions de l'article L.125-5 du Code de l'environnement ne sont pas applicables, le tout sauf ce qui
est ci-dessous précisé.
Toutefois, le bailleur informe le preneur que la Commune de STENAY (55700) est concernée par les
risques de « SEISME ZONE DE SISMICITE : 1 » (risque trés faible), Inondations de plaine par la
Meuse, présence de coulée de boue, PPRi approuvé, cavités souterraines : 02, retrait gonflement des’
argiles : sensibilit¢ moyenne, présence d’engins de guerre : sensibilité forte, transport de matiéres
dangereuses : par canalisations de gaz et sensibilité moyenne.
En ce qui concerne le risque de pollution : L’immeuble n’est pas soumis a ce risque.
Le tout est ainsi indiqué dans la documentation ci-jointe et annexée aprés mention. 6\

i
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Le preneur déclare accepter ces situations des locaux loués et de I’immeuble dans lequel il se trouvent,
et s'interdit tout recours contre le bailleur & ce sujet.
—L’état des risques-est ci-joint et annexé-aprés-mention, —

Déclaration de sinistre :

Conformément aux dispositions de l'article L.125-5 IV du Code de I'environnement, le bailleur
déclare, qu'a sa connaissance, l'immeuble dont dépendent les locaux loués et les locaux loués n'ont
subis aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité d'assurance garantissant les risques
de catastrophes naturelles ou technologiques en application des articles L.125-2 ou L.128-2 du Code
des assurances.

Termites et insectes xylophages :

Le bailleur déclare que les locaux loués ne sont pas actuellement situés dans une zone
contaminée ou susceptible de I'étre par les termites et qu'il n'a pas connaissance de la présence de
termites ou autres insectes xylophages dans les locaux loués, ni dans I'immeuble dont ils dépendent.

Arrété de péril - Le bailleur déclare que I'immeuble dont dépendent les locaux loués n'est pas frappé
d'un arrété de péril au sens des articles L.511-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation ni
d'une interdiction, temporaire ou définitive, d'habiter ou d'utiliser les lieux en exécution de l'article L.511-2
du méme Code.

Déclaration d'insalubrité - Le bailleur déclare que l'immeuble dont dépendent les locaux loués ne fait
pas l'objet d'une déclaration d'insalubrité au sens de l'article L.1331-25 du Code de la santé publique et
n'avoir regu aucune injonction de travaux ni interdiction temporaire ou définitive d'habiter ou autre de la part
du représentant de I'Etat dans le département au sens de l'article L.1331-24 du méme Code.

Termites - Le bailleur déclare qu'a ce jour I'immeuble dont dépendent les locaux loués n'est pas
inclus dans une zone contaminée ou susceptible d'étre contaminée par les termites ou autres insectes
xylophages au sens des articles L.133-1 et suivants du Code de la construction et de I'habitation, et qu'il n'a
pas connaissance de la présence de tels insectes xylophages dans cet immeuble.

Périmétre de protection d'un monument historique - Il est précisé et rappelé que I'immeuble, dont
dépendent les locaux loués, est situé dans le périmétre de protection d'un monument historique ou d'un
immeuble classé ou inscrit. Par suite, le propriétaire et les occupants ne peut faire de travaux en modifiant
l'aspect extérieur sans une autorisation spéciale ayant recueilli 'agrément de I'architecte départemental des
monuments historiques.

CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut de paiement, & son échéance exacte, d'un seul terme de loyer ou de tout rappel de

loyer consécutif & une augmentation ou révision de celui-ci, comme 4 défaut de remboursement de
frais, taxes locatives, imposition, charges ou prestations ou autres qui en constituent l'accessoire, ou/et
enfin a défaut de l'exécution de l'une ou l'autre, ou plusieurs, des clauses et conditions du présent bail,
ou encore du reglement de copropriété et de ses modificatifs s’il en est établi, alors remis au preneur,
lequel reglement de copropriété fera alors également la convention des parties, ou encore d'inexécution
des obligations imposées aux locataires commerciaux et pour le type d’activité(s) du preneur, par la loi
ou les réglements d’ordre public absolu, et un mois aprés un commandement de payer ou une
sommation d'exécuter ou de cesser de faire, resté sans effet, contenant mention de la présente clause et
faisant ¢tat de ce délai; le bail sera résilié de plein droit, toutes clauses, charges et conditions prévues-
au présent acte de bail étant de rigueur.
Si dans ce cas, le preneur se refusait a quitter les lieux loués, son expulsion, ainsi que celle de tous
occupants de son chef, pourrait avoir lieu sans délai en vertu d'une simple ordonnance de référé rendue
par Monsieur le Président du Tribunal Judiciaire territorialement compétent, 4 qui compétence de
Juridiction est expressément attribuée aux termes des présentes.

7 it DN
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CLAUSE PENALE

De méme, & défaut de paiement du loyer, des accessoires et des sommes exigibles a chaque
terme, quinze jours apres réception par le locataire d'une lettre recommandée avec demande d'avis de
réception demeurée sans effet, le dossier sera transmis & l'huissier et les sommes dues
automatiquement majorées de 10 % a titre d'indemnité forfaitaire de frais contentieux, et
indépendamment de tous frais de commandement et de recette, sans faire cesser ou suspendre
I’exigibilité immédiate de ces sommes.

En outre, toute somme due en vertu du présent bail qui ne serait pas payée & son échéance exacte,
portera intérét au taux de base de l'intérét légal, majoré de 4 points, sans cesser pour cela d’étre
exigible et due, et ce sans qu'aucune mise en demeure préalable soit nécessaire, le preneur se trouvant
en demeure par le seul effet de la survenance du terme.

En cas de résiliation de plein droit ou judiciaire, le montant total des loyers payés d'avance ainsi que le
dépdt de garantie resteront acquis au bailleur 2 titre d'indemnisation forfaitaire et irréductible du seul
préjudice résultant de cette résiliation, sans préjudice de tous autres dus ou dommages et intéréts en
réparation du dommage résultant des agissements du preneur, ayant ou non provoqué cette résiliation.

OBLIGATION D'INFORMATION

Les parties déclarent étre parfaitement informées des dispositions de I'article 1112-1 du Code
civil issu de l'ordonnance n° 2016-131 du 10 février 2016, portant réforme du droit des contrats, du
régime général et de la preuve des obligations aux termes duquel :

"Celle des parties qui connait une information dont l'importance est déterminante pour le
consentement de l'autre doit l'en informer dés lors que, légitimement, cette derniére ignore cette
information ou fait confiance a son cocontractant.

Néanmoins, ce devoir d'information ne porte pas sur l'estimation de la valeur de la prestation.

Ont une importance déterminante les informations qui ont un lien direct et nécessaire avec le
contenu du contrat ou la qualité des parties.

1l incombe a celui qui prétend qu'une information lui était due de prouver que l'autre partie la
lui devait, a charge pour cette autre partie de prouver qu'elle l'a fournie.

Les parties ne peuvent ni limiter, ni exclure ce devoir.

Outre la responsabilité de celui qui en était tenu, le manquement & ce devoir d'information
peut entrainer l'annulation du contrat dans les conditions prévues aux articles 1130 et suivants."

Elles déclarent avoir parfaitement conscience de la portée de ces dispositions et ne pas y avoir
contrevenu.

DELIVRANCE DE COPIES

Les parties requiérent du notaire associé soussigné la délivrance, aux frais du preneur qui s’y
oblige, savoir :

-d’une copie authentique des présentes au preneur ;

-d’une copie exécutoire nominative des présentes au bailleur, pour servir a ce dernier de titre
exécutoire contre le preneur et tout cessionnaire éventuel du bail.

MEDIATION

Les parties sont informées qu’en cas de litige entre elles ou avec un tiers, elles pourront,
préalablement & toute instance judiciaire, le soumettre & 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 : http://www.mediation.notaires.fr

MENTION DES PRESENTES

Mention des présentes est consentie partout, a qui et quand besoin sera.

a )
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REMISES DE PROJET D'ACTE

Le notaire-associé-soussigné a-adressé,-le-13-septembre 2023, le-simple-projet-du-présent-acte
au preneur et au bailleur, ce que chacun d’eux reconnait.

Une copie de chacune des deux lettres d’envoi de ce projet demeurera ci-jointe et annexée
aprés mention,

Chacune des parties déclare donc avoir été en mesure de prendre connaissance de ce simple
projet du présent acte, a son entier apaisement, d’avoir été en mesure d’indiquer au notaire associé
soussigné et a l'autre partie ses éventuelles observations, avant d’apposer sa signature sur les
présentes.

FORCE PROBANTE

Le notaire a informé les parties des dispositions de l'article 1379 du Code civil issu de
l'ordonnance n® 2016-131 du 10 février 2016, duquel il résulte que la copie exécutoire ou authentique
d'un acte authentique a la méme force probante que l'original.

AUTORISATION DE DESTRUCTION DES DOCUMENTS ET PIECES

Les parties autorisent les notaires associés de la SCP de notaires dont le notaire associé
soussigné est membre, ainsi que le personnel de cette société, a détruire toutes piéces et documents
pouvant avoir €t€ établis en vue de la conclusion de I’acte, sauf celles ci-annexées, considérant que le
présent acte et ses annexes contiennent I’intégralité des conventions auxquelles elles ont entendu
donner le caractére d’authenticité.

AFFIRMATION DE SINCERITE

Les parties affirment, sous les peines édictées par l'article 1837 du Code général des impots,

que le présent acte, en ce qui concerne la résiliation du bail, a lieu sans aucun prix, sans aucune
indemnité de part et d’autre, exprime l'intégralité des conventions d’entre les parties, et que le bail est
conclu sans le versement d’aucun « droit d’entrée », et moyennant le paiement d’un montant de loyer,
des conditions, identiques a ce qui est indiqué au présent acte. Elles reconnaissent avoir été informées
des sanctions fiscales et des peines encourues en cas d'inexactitude de cette affirmation ainsi que des
conséquences civiles édictées par l'article 1202 du Code civil.
En outre, le notaire associé¢ soussigné affirme, qu'a sa connaissance, le présent acte n'est contredit ni
modifi¢ par une contre-lettre contenant des condition différentes a celles indiquées aux présentes, le
paiement d’un « droit d’entrée », ou/et encore le paiement d’une indemnité quelconque au profit de
’une ou I’autre des parties.

MENTION SUR LA PROTECTION DES DONNEES PERSONNELLES

L’Office notarial traite des données personnelles concernant les parties pour
I’accomplissement des activités notariales, notamment de formalités d’actes.

Ce traitement est fondé sur le respect d’une obligation légale et 1’exécution d’une mission
relevant de I’exercice de I’autorité publique déléguée par I’Etat dont sont investis les notaires, officiers
publics, conformément & 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 profession notariale (Fichier Central Des Derniéres Volontés,
Minutier Central Electronique des Notaires, registre du PACS, etc.),

* les offices notariaux participant ou concourant a I’acte,

* les établissements financiers concernés,

« les organismes de conseils spécialisés pour la gestion des activités notariales,

* le Conseil supérieur du notariat ou son délégataire, pour la production des statistiques
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ye

permettant ’évaluation des biens immobiliers, en application du décret n° 2013-803 du 3 septembre
2013.

* les organismes publics ou privés pour des opérations de vérification dans le cadre de la
recherche de personnalités politiquement exposées ou ayant l'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 & 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 I’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 4 la protection des données
personnelles, les parties peuvent demander P’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 particuliére. Elles peuvent
également définir des directives relatives a la conservation, 3 I’effacement et 4 la communication de
leurs données personnelles aprés leur déceés.

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

Si les parties estiment, aprés avoir contacté 1’office notarial, que leurs droits ne sont pas
respectes, 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 associé soussigné certifie que 1'identité compléte des parties, telle qu'elle figure
dans le présent acte, lui a été réguliérement justifiée.

DA
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DONT ACTE, rédigé sur TRENTE PAGES (30) pages.

Fait et passé au lieu ci-dessus indiqué,

Les jour, mois et an susdits,

Et, aprés lecture faite, les parties ont signé avec le notaire associé soussigné.

Les parties approuvent :
- Renvois : Y/ .

- Mots rayés nuls : {¢ m H,QL
- Chiffres rayés nuls : £/

- Lignes entiéres rayées nulles 1;?[/. /

- Barres tirées dans les blancs 777 ] 7/

Paraphes [ Nom et qualité des signataires | Signatures

Monsieur Hervé ANCINON, le
bailleur,

Le QU AC 2C L:S

it

Pour la SARL LA PIZZA DU
KIOSQUE, le locataire, Monsieur
Davy MOLITOR, son gérant et
unique associé.

N |Le 9y o 273

Maitre Franck ERNAELSTEEN,
noﬁaire associé soussigné, le

\er{ ﬁw‘\'\i pikb e

/W/lﬂ (/fﬁﬂ' }4“{’

.

L
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En @ CERTIFICAT DE CESSION D'UN VEHICULE D'OCCASION
(& remplir par Fancien propriétaire et le nouveau proprietaire) N* 1577601

m Articles RI22-4 &t A322-9 du code de la route
Eneyrphsin 1 clastin i Fancien pritatan

—— LE VEHICULE (4 remplir par I'ancien prop|

BiK,-,2,6,8 ,_M L
4] Murmnden o re e 1 emwnairiculafion Sy v e
(PEUGEODT | L JBSHEC -3 (LTTE PARTNER
B.1 Margus) oy e —— H.1 Garre nartional) 1511 Dirorminalicn cdammarisial
Kilamétrage inscrit au comgteur du vétcule : 1307802
Présance du certificat dimmatriculation ©

2,3,07U;4,7,2, 7,4, (] MOM - Mot &'absence de cenificat dmmatriculation

[2] OUI - Auméra de formule 12 10 1 21 3
Wigurs st 4 1% volet du gerifiosl &mmatriculation de T AR-1T-C0

ou (1) date du cenificat dimmatriculation Ll L
‘wichen format i matrcaation de trpe 123 AR 45 ¥

—— Anclen propri¢taire S aproml
[} Personne physique — Sexe: M[] F[]

[<] Persanne morale
Jo sounsignitep LLAPIZEADUKIDSUUE BRUCRRTY o (SRS ) ]
N SIET, o cam dehbark)

WOM, NOM [YUSAZIE I can 8chiart 2 PRENGM 0 FASON SOCALE

Adrsso compioro: 12 ) (PL___ )1
T
L ’E' 5,7,0,0, (STENAY L coct 208

Cone postal cox

Contifin (vesmer soshar i oase comespondants) : [2] coder  [] cider pour destruction
Lot 21 8012 02,6578y 51919 1g vanicule disignd ci-gessus.

J@ Cartifie 8n outna freudier oot & case comepondantel
[] Awair remis au vouveas propridtai un cedificat dtabli deputs moins de quinze jours. par le ministr de Iintédeur, attestant 4 sa date

'édition de Ia situation administrative du vihicule:

[7] Quo co vihicule n'a pas subi de son notable de modifier s i ] Cortifical der ou e Factisl
certificat d'immatriculation;

[l 0us hicuba sst cidé pour fi un professionnel de la destruction des véhicules hors & usage (VHUY
portantle n® dlagrément: . [I.equmqironagﬂ&mm\"HUd fossio bl
withicule ast une voiturn iculi ur & froms roues, agreds’
nitpsfimmatriculation.ants.gouv.i.

Faita MONTMEDY le 2B.01.2026 Signature de I'ancien’p

. [Pourfes sociatés - nom
s a1

"_wannoprqmlque — Bexe: M[] F[]
o

| Parsonne morale

¥ - REPAR CAR SERWICE i [

MDA, NOM CrUSAGE le s schiant ot PRENGM

MG fo) b 111 1 Qel'a 7
o NG True du Wmomgumm T e e
Adresse L I L JL MEDY |
N'3a s woin Exnson (e v | Type de vose (awenis. eKINPMmWn3 29 30 10 3"
L’_'P_L L L —SIRETB89-569-00025——

Coriifio proulies cotter is cane covpipondana) |

[ Acquérir le véhicula désigné ci-dossus aux dates et heures indiquées par Fancien D'%’ REPAR
[] Awoir &té informe de la situation administrative di véhisule.

10 28lod Vb m o,

Je m'oppose a la réutilisation de mes données personnelles & des fins de prospection commerciale ||
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