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ENTRE LES SOUSSIGNES

La Sociéte dénommée EURL DROBOIS, société & responsabilité limitée
unipersonnelie au capital de 53357,16 EUR, dont le siége est a BIGANOS (33380),
124 Avenue de la Cote d'Argent, identifiée au SIREN sous le numéro 402700017 et
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BORDEAUX.

Représentée par Madame Valérie GARCIA épouse DROBOIS née le 23
mars 1968 & ARCACHON (33120) agissant en qualité de gérante et unique associée
ayant tous pouvoirs a I'effet des présentes en vertu de l'article 2 et de l'article 10 des

statuts et de la loi
Ci-aprés dénommés le "CEDANT" et agissant solidairement en cas de

pluralite.
D'UNE PART

ET

- Mademoiselle Stéphanie Noémie CHERUETTE, vendeuse, demeurant a
MIOS (33380) 17 Rue du Bois de Freuot,
Née a LA-TESTE-DE-BUCH (33260) le 3 mai 1982,
Célibataire.
De nationalité frangaise.
Résidente au sens de la réglementation fiscale.
est présente a l'acte.

Monsieur Henri René Jean-Frangois CHERUETTE, retraits, et Madame
Claudie Geneviéve Henriette FABRES, vendeuse, son épouse, demeurant ensemble
a MIOS (33380), 8 Rue Charles Diolé,

Nés savoir :
Monsieur CHERUETTE & ARCACHON (33120) le 14 février 1954,

Madame FABRES 4 ARCACHON (33120} le 18 mars 1958,

Maries sous le régime de la communauté d'acquéts & défaut de contrat de
mariage préalable & leur union célébrée & la mairie de LA-TESTE-DE-BUCH (33260),
le 29 avril 1978.

Ce régime n'a subi aucune modification conventionnelie ou judiciaire depuis.

Monsieur est de nationalité frangaise.

Madame-est-de-nationalité-frangaise-

Résidents au sens de la réglementation fiscals.
sont présents & l'acte.

Ci-aprés dénommés le “CESSIONNAIRE" et agissant solidairement en cas de
pluralité,

D'AUTRE PART

CESSIONNAIRE a concurrence de la pleine propriété en indivision dans des
proportions restant a définir entre eux. :

IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT ;




Par ies presentes, le CEDANT s’engage & céder au CESSIONNAIRE, qui
accepte, sous ies conditions ci-aprés définies et sous réserve de la réalisation des
conditions suspensives figurant aux présentes, le fonds dont la désignation suit :

DESIGNATION DU FONDS

Le fonds de commerce de POISSONERIE - VENTE DE VIN - EPICERIE, sis
a BIGANOS (33380} - 124 Avenue de la Céte d'Argent, lul appartenant, connu sous
le nom commercial LOU PEECH GERARD, et pour leque! il est immatriculé au
registre du commerce et des sociétés de BORDEAUX, sous le numéro 402700017,

Etant ici précisé que Pactivité ambulante donnée en location gérance a
la SARL LES PETITES SIRENES immatriculée au RCS de BORDEAUX sous le

numéro 501155501 n'est pas cédée aux présentes

Ledit fonds cédé comprenant :

Les éléments Incorporels suivants :

L'enseigne, la clientéle, Fachalandage y attachés.

Le droit au bail pour le temps restant & courir des locaux sis & BIGANOS

(33380) - 124 Avenue de [a Céte d'Argent, ol le fonds est exploité. .

Les éléments corporels suivants :

Le mobilier commercial, les agencements et e matériel servant & son
exploitation, dont un inventaire daté du 1er juillet 2011 descriptif et estimatif certifié
sincére et véritable par les parties est joint aux présentes.

La présente convention comprend également le stock lié au fonds de
commerce évalué au maximum & dix mille euros (10.000,00 eur) hors taxes. Ce stock
sera acquis par le CESSIONNAIRE au moment de la réalisation de la cession en sus
du prix ci-aprés indiqué d'aprés I'inventaire qui sera alors dressé directement entre les
parties, & prix de factures, les marchandises devant étre & cette époque de qualité

saine, loyale et marchande.
Le paiement des marchandises s'effectuera de la maniére indiquée ci-aprés.

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

Le nom commercial est conservé par le CEDANT pour un autre fonds et
n'est pas cédé. Néanmoins, il autorise expressément et personnellement le
CESSIONNAIRE 2 utiliser ledit nom commercial pour Ia seule exploitation du
fonds cédé sis 124 Avenue de ia Cote d’'Argent & BIGANOS (33380). Cette
autorisation pourra étre retirée a tout moment par le CEDANT si bon lul semble
en cas d'utilisation contraire a son intérét.

ORIGINE DE PROPRIETE

Le fonds dont il s’agit appartient au CEDANT de la manigre sulvante ;
Pour avoir été créé par Madame Valérie DROBOIS au cours de Fannée 1991

puis apporté 4 FEURL DRCOBOIS en 1095,
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Suite & cette création suivi d'un apport en société, lEURL DROBOIS a acquis
un autre fonds de commaerce sis 8 GUJAN-MESTRAS (33470), 60 Aliée de Cazeaux
et fransféré au 124 Avenue de la Cote d’argent & BIGANOS (33380) et étre adjoint &

Factivité existante.,

Le fonds sis & GUJAN-MESTRAS (33470), 60 Allée de Cazeaux et transféré
au 124 Avenue de la Cdte d’argent &4 BIGANOS (33380) a été acquis des Consorts
ANGULO :

- Monsfeur ANGULQO Gérard Michel, commergant, veuf non remarié

de Madame JAURAS Monigue demeurant & GUJAN MESTRAS
(33470) 60 allée de Cazeaux, né a SAVIGANC DE DURAS (47) le

18/06/1932,

- Madame Sylvie ANGULO, pharmacienne industrielle demeurant a
BRUGES (33) 121 avenue Charles de Gaulle, célibataire née
ARCACHON (33120) le 05/03/1958

- Madame Sophie Marie Thérése ANGULOQ, épouse QUERAUX,

sans profession, demeurant & SAINTE HELENE (33) Quartier
Villeneuve, née &8 ARCACHON, le 28/11/1962

- Madame Mireille Marie Christine ANGULO, employé de banque,
célibataire, demeurant &4 BORDEAUX 533°22 rue Valentin HAUY,
née le 28/11/1964 a TALENCE.

Suivant acte regu par Maitre Michel CABROL Notaire 8 MERIGNAC en date

du 30 novembre 1995 moyennant le pFIX principal de 600.000 francs, s'appliquant,
savoir :

- aux éléments incorporels pour 400.000 francs
- au mobilier et matériel pour 200.000 francs

Lequel prix a été payé comptant et quittancé audit acte.

Les formalités de publicité 1égale ont é&té réguliérement accomplies lors de
cette acquisition.

PROPRIETE - JOUISSANCE

Le CESSIONNAIRE sera propridtaire du fonds de commerce objet des
présentes au jour et en vertu de la signature de I'acte authentique de cession devant

les réiterer,

Il en aura la jouissance rétroactive & compter du 1% juillet 2011, date a partir
de laquelle il prendra le titre de successeur du CEDANT.,

De son coté, le CEDANT ne pourra créer aucune charge quelconque ni

apporter des modlflcatlons oul transformations audit fonds.

PROMESSE DE BAFL DES LOCAUX

Les locaux oti est expioité le fonds dont if s’agit feront I'objet entre les parties
d'un bail commercial d'une durée de neuf annees, conformément aux dispositions des
articles L 145-1 et suivants du Code de commerce, commengant a courir du jour de la
cession du fonds.

Les caractéristiques du baif seront les suivantes ;

Désignation des iocaux loués :

Des locaux commerciaux sis 124 Avenue de la Céte d'argent 33380
BIGANOS, cadastrée section AC numéro 314 composés :
- d'un magasin de 4,80m X 4,85m = 23.28 m2
- d'une réserve de 4,85m X 2,55 = 12,36m?2

Charges et conditlons : U ()



« CHARGES ET CONDITIONS

-ETAT DES LIEUX - Le “Preneur” prendra les lieux louss dans feur état
actuel, sans pouvoir faire aucune réclamation a ce sufet au "Bailleur", ni exiger de lui
aucune réparation ef remise en état.

Un etat des lieux devra étre dressé entre les parties dans les huit jours de
l'entrée en jouissance du “Preneur” aux frais de ce dernier, directement entre elles ou
par ministére d'Huissler. A défaut de cef état, le "Preneur” sera réputé avoir regu les
biens loués en bon état de réparations locatives, sauf vétusté.

- ENTRETIEN - REPARATIONS. - Le “Preneur’ entretiendra les lietux louds
en bon état de réparations, grosses ou menues, en ce compris les grosses
réparations au sens de Farticle 606 du Code civil, ef les rendra & sa sortie, quel qu'en
soit le motif, en bon état de réparations. Il est toutefois précisé que cette clause, au
sens de la jurisprudence de la Cour de Cassation, doit S’interpréter extensivement, les
grosses réparations ne concernant que la structure et ja solidité genérale de
fimmeuble.

- BARNISSEMENT. - Lo “Preneur” garnira et tiendra constamment garnis les
fieux loués d'objets mobiliers, matérie! ef marchandises en quantité et de valeur
suffisante pour répondre en tous temps du paiement des loyers et charges et de
l'exgécution des conditions du bail.

- TRANSFORMATIONS. - Le “Preneur” aura a sa charge exclusive foutes les
transformations et réparations nécessitées par fexercice de son activité,

Ces transformations ne pourront étre faites qu'aprés avis favorable ef sous Ia
surveillance et o contréle de f'architecte du “Bailleur’ dont les honoraires ef vacations

seront & fa charge du “Preneur”,

- MISES AUX NORMES - Par dérogation a l'article 1719 alinéa premier du
Code civil, le "Prensur’ aura la charge exclusive des travaux prescrits par Pautorité
administrative, que ces travaux concernent la conformité générale de limmeuble loué
ou les normes de sécurité, d’hygiéne, de salubrité specifiques a son activité, et méme
s'ils touchent au gros-ceuvre ainsi qu'a la toiture.

Ces mises aux normes ne pourront étre faites que sous fa surveillance ef lo
contréle de l'architecte du “Bailleur” dont les honoraires et vacations seront a4 la
charge du "Preneur”.

Le “Preneur’ exécutera ces travaux dés lentrée en vigueur de la
réglementation concernée, sans attendre un contréle ou injonction, de sorte que le
local foué soit toujours conforme aux normes administratives.

- CHANGEMENT DE DISTRIBUTION. - Le “Prensur” ne pourra faire dans les
locaux, sans le consentement exprés et par écrit du "Bailleur” ni démolition, ni

percement-de-murs-ou-de-eloisons-ni-changement.de-distribution. - -
En cas dautorisation du ‘Bailleur”, les travaux devront éfre soumis
préalablement pour avis & l'architecte du "Bailleur’ dont les honoraires seront a la
charge du “Preneur”. Il est rappelé au “Preneur”, que dans les locaux loués d'un
immeuble en copropriété, les travaux affectant les parties communes de I'immeuble
ou son aspect extérieur doivent faire l'objet d'une autorisation préalable de
fassemblée que le “Bailleur’, & compler de son accord sur les travaix envisagés,
devra sofliciter et s'efforcer d'obtenir dans les meilleurs délais, '

- CONDITION PARTICULIERE.- Le « Bailleur » s’oblige envers le
“Preneur” & réaliser des travaux d'amélioration du magasin au cours de
l'année 2012, lesdits travaux concerneront :

- Péquipement de froid

- le sol des parois
- la mise aux normes de l'installation électrique
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- AMELIORATIONS. - Tous travaux, embellissements, et améliorations
quelconques qui seraient falts par le "Preneur’, méme avec l'autorisation du “Bailleur”
deviendront & la fin de la jouissance, quel qu'en soit le motif, fa propriété de ce
dernier, sans indemnité, & moins que le “Baillour” ne préfére demander leur
enlévement et la remise des lieux en leur état antérieur, aux frais du “Preneur”.

Cependant, les équipements, matériels et installations non fixés & demeure
resteront fa propriété du “Preneur” ef devront étre enlevés par lui lors de son départ,
en remettant les lieux en f'état.

- TRAVAUX. - Sans préjudice de ce qui a pu étre indiqué ci-dessus, le
"Preneur” souffrira 'exécution de foutes les réparations, reconstructions, surélévations
et fravaux quelconques, méme de simple amélioration, que le propriétaire estimerait
nécessaires, utiles, ou méme simplement convenables et qu'il ferait exécutor pendant
le cours du bail, dans les locaux foués ou dans fimmeuble dont ils dépendent. I ne
poutra demander aucune indemnité ni diminution de loyers, quelles que- soient
limportance et fa durée de ces travaux, méme si la durée excédait quarante jours, & la
condition foutefois qu'ils soient exécutés sans interruption, sauf le cas de force
majeure, ‘

Le “Preneur” ne pourra prétendre & aucune réduction de loyer en cas de
suppression temporaire ou de réduction des services collectifs tels que 'eau, e gaz,
I'électricite, le téléphone et fe chauffage.

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

- JOUISSANCE DES LIEUX. - Le “Preneur’ devra jouir des lieux en se
conformant & l'usage et au reglement, s'il existe, de I'mmeubls, et ne rien faire qui
puisse en troubler la tranquillité ni apporter un trouble de jouissance quelcongue ou
des nuisances aux attres occupants. Notamment, il devra prendre toutes précautions
pour éviter tous bruits et odeurs ainsi que lintroduction d'animaux nuisibles. Il devra
se conformer strictement aux prescriptions de fous réglements, arrétés de police,
reéglements sanitaires, et veiller & foutes les régles de I'hygiéne et de la salubrité.

Le "Preneur” ne pourra faire entrer ni entreposer les marchandises présentant
des risques ou des inconvénients quels qu'ils solent, ni faire aucune décharge ou
déballage, méme temporaire dans l'entrée de limmeuble. Il ne pourra, en outre, faire
supporter- aux sols une charge supérieure & leur résistance, sous peine d’étre
responsable de tous désordres ou accidents. Il devra, enfin, supporter les travaux

exéoutes sur la voie publique.

- EXPLOITATION.- Le “Preneur” devra exploiter son activité en se conformant
rigoureusement aux Jois, réglements et prescriptions administratives pouvant sy
rapporter. L'auforisation donnée au "Preneur” d'exercer 'activité mentionnée plus haut
nimplique de la part du “Baifleur” aucune garantie pour l'obtention des autorisations a

oet-effel-Le-magasin-devra-élre-constamment-ouvert-sauf fermeture-hebdomadaire-ot—-—
pour congés ou pour permetire P'exécution de travaux. ' 1

- ETABLISSEMENT RECEVANT DU PUBLIC - Lo “Preneur” est informé que
les établissements recevant du public doivent se conformer & des régles de sécurité
particuliéres ef étre accessibles aux personnes atteintes d'un handicap moteur, auditif,
visuel ou mental, ainsi gu’aux personnes & mobilité réduite. Ces étfablissements sont
nomenclaturés en fonction de leurs seuils d’accueil en cing catégories, et & chacune
des catégories sont attachées des obligations spécifiques & remplir lors de travaux ou
de changement d'affectation des locaux, & défaut de travaux ou de changement
d'affectation la mise aux normes d'accessibilité devant étre effectuée au plus tard le
1% Janvier 2015 ( loi numéro 2005-102 du 11 Février 2005).

Le “Preneur” déclare étre informé que les caractéristiques des dégagements
du local commercial doivent répondre aux obligations réglementaires et étre en
rapport avec l'effectif de fa clientéle qu'il envisage de recevoir dans le cadre de son

activité.
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Les regles de sécurité de base pour les établissements recevant du public
sont les suivantes, outre fes dégagements évoqués ci-dessus !

- Tenir un registre de sécurité.

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

- Utiliser des instalfations et équipements techniques présentant des garanties
de sécurité ef de bon fonctionnement.

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

- ENSEIGNES.- Le "Preneur” pourra apposer sur la fagade du magasin des
enseignes en rapport direct avec son activité, sous réserve du respect de la
réglementation en vigueur et de l'obtention des aultorisations nécessaires, a charge
pour iui de remelirs les lieux en I'état & Pexpiration du bail,

_ L'installation sera effectuée aux frais et aux risques ef périls du “Prensur”
Celui-ci devra veiller & ce que l'enseigne soil solidement maintenue. If devra
Ventretenir constamment en parfait état ot sera seuf responsable des accidents que sa
pose ou son existence pourrait occasionner. Lors de lous travaux de ravalement, s
*Preneur” devra depfacer a ses frais toule enseigne quf aurait pu étre installée.

- IMPOTS - CHARGES -
1°) - Le "Preneur” devra acquitter exactement les impdts, contributions et

taxes & sa charge personnelle dont le "Baflleur” pourrait étre responsable sur le
fondement des difspositions fiscales en vigueur. I devra justifier de leur paiement,
notamment en fin de jouissance et avant tout entévement d'objets mobiliers, matériel
ef marchandises.

2°) - En sus du loyer, le "Prensur’ remboursera au “Bailleur” :

- les impots et taxes afférenis a l'immeuble, en ce compris les impéts
fonciers ;

- les taxes municipales afférentes au bien loué, la taxe d'enfévement des
ordures ménageres, la taxe de balayage, les taxes locatives ;

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

3°) - Le “Preneur” acquittera directement toutes consommations personnefles

pouvant résulter d'abonnements individuels, de mamére a ce que le "Bailleur” ne soit

jamais inquiété a ce sujet.

- ASSURANCES. - Le “Preneur” souscrira sous sa seule responsabilité, avec
effet au jour de l'entrée en jouissance, les différentes garanties d’assurance indiquées
ci-apres, et les maintiendra pendant toute la durée des présentes.

Il acquittera a ses frais, réguliérement & échéance, les primes de ces :
assurances—augmentées--des—frais- et-taxes—y--afférents,et-justifiera-de la-bonne— ..

exécution de cette obligation sans délai sur simple réquisition du “Bailleur”.

Spécialement, le "Preneur” devra adresser au “Bailleur”, dans les quinze jours
des présentas, une attestalion détaillée des polices d'assurance souscrifes.

Dans I'hypothese ou lactivité exercée par le “Preneur” entrainerait, soit pour
le “Bailleur”, soit pour les liars, des surprimes d'assurance, le "Prensur” serait tenu de
prendre en charge le montant de la surprime et de garantir le “Bailleur” contre toutes
réclamations des tiers.

Le "Preneur’ assurera pendant la durée du présent bail confre lincendie,
l'explosion, la foudre, les ouragans, les tempétes ef le dégat des eaux, compte tenu
des impératifs de lactivité exercée dans les lisux louds, le matériel, les
aménagements, équipements, les marchandises et tous les objets mobiliers les
garnissant. Il assurera également le recours des voisins el des tiers et les risques
locatifs.

Par ailleurs, le “Preneur” s'engage & souscrire un contrat de responsabilité
civile en vue de couvrir fous les dommages causés aux tiers du fait de son
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exploitation. Les préjudices matériels deviont éfre garantis pour le montant maximum

généralement admis par les compagnies d'assurances.
Le “Prenetr”, ainsi que ses assureurs, renoncent a tous recours contre le

“Bailteur” et ses assureurs. Par réciprocité, le "Bailleur” renonce & fous recours confre
le “Preneur” et ses assureurs.

Le "Prensur” s'engage a respecter toutes les normes de sécurité propres &
Vimmeuble dans lequel se frouvent les locaux loués, telles qu'elfes résultent tant des
textes légisiatifs et reglementaires en vigueur que de la situation desdits locaux.

- DESTRUCTION - Si les locaux louéds viennent & étre détruits en fotalité par
cas fortull, le présent bail sera résilié de plein droit et sans indemnité. En cas de
destruction partielle de limmeuble foué, conformément & larticle 1722 du Code civil, le
“Preneur” peut soit demander la continuation du bail avec une diminution du loyer soit
demander fa résifiation totale du ball.

- VISITE DES LIEUX.-
En_cours de_bail : L.e "Preneur” devra laisser le "Bailfeur” et/ou son archifecte

visiter les lieux lougs ou les faire visiter par foute autre personne de son choix, aussi
souvent que cela lui paraitra ufile, et au moins deux fois par an, pour s’assurer de leur
éfat, ainsi qu'a tout moment si des réparations urgentes venaient a s'imposer.

En fin de bail ou en cas de ventfe de !'immeuble : If devra également laisser
visiter les lieux loués pendant les six derniers mois du bail ou en cas de mise en vente
de limmeuble dont ils dépendent, par toute persohne munje de Vautorisation du
“Baifleur” ou de son Nolaire. Toutefols, ces visites ne pourront avoir lieu qu’un certain
nombre de fois par semaine et & heures fixes de fagon a ne pas perturber l'exercice
de factivité. Le “Preneur” supportera I'apposition sur la vitrine par le “Bailleur” de tout
écriteau ou affiche annongant la mise en location ou la mise en vente de limmeuble.

Pour lexgécution des lravaux: Le "Preneur” devra laisser pénélrer a touf
moment dans les lieux loués tous les entrepreneurs, architectes et ouvriers chargés
de l'exdeution de tous fravatix de réparations ef aulres.

- RESTITUTION DES LIEUX LOUES - REMISE DES CLEFS. - Le "Prensur”
rendra foutes les clefs des locaux le jour ot finira son bail ou le jour du
déménagement si celui-ci le précédait. La remise des clefs, ou leur acceptation par fe
propriétaire, ne porfera aucune afteinte au droit de ce dernier de répéiter contre le
locataire fe coit des réparations de toute nature dont le locataire est tenu suivant fa fof
el les clauses ef conditions du ball, el tel qu'indiqué ci-aprés.

- 1l est, en outre, expressément convenu entre les parties que le “Prensur”
devra, préalablement & tout enlevement, méme partiel, de mobiliers, matériels,
agencements, équipements, justifier au "Bailleur” par présentation des acquits, du
paiement des contributions & sa chargs, notamment la taxe locale sur la publicité
extérisure et la contribution économique territoriale, tant pour les années dcotlées
que pour Fannée en cours, el du paiement de tous les termes de son loyer,

Le—"Prenetr—devra-rendre-les-lieux-loués-en-bon-état-de-réparations-ou;-4—--———
défaut, régler au "Bailleur” e coll des fravaux nécessaires pour leur remise en éfat,
Dans ce dernier cas, il sera procéds, en la présence du “Preneur” ddment
convoqué ou de son représentant, & I'étal des lieux au plus tard un mois avant
Pexpiration du bail. :
Cet élat des lieux comportera le relevé des réparations a effactuer incombant
au “Preneur’, et prévoira un élat des lieux "“complémentaire” dés aprés le
déménagement du “Preneur” & l'effet de constater si des réparations supplémentaires
sont nécessaires par suite de 'exécution dudit déménagement.
Le "Preneur” devra, dans les huit jours calendaires de la notification des devis

élablis par un bureaut d'études technigiies ou des enfreprises qualifiées, donner son

accord sur ces devis.
S'it ne donne pas son accord dans le défai ci-dessus, les devis seront réputés

agréés et le "Bailleur” pourra les faire exécuter par des enlreprises de son choix en en

réclamant le montant au “Preneur”.
Si le "Preneur” manifeste son intention de les exéculer lui-méme, il devra

s'engager & les faire exécuter sans délai par des entreprises qualifiées sous la
WO ) \{\\\
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surveilfance de l'architecte du "Bailfeur” dont les honoraires seront supportés par lo
“Preneur”,

A litre de clause pénale, ef pendant la durée nécessaire & la remise en état
des locaux, le “Preneur” s'engage a verser au "Bailleur”, qui acceple, des indemnités
Jjournalieres égales & la fraction journaliére du dernier loyer en cours, charges
comprises, par jour de retard, pendant la durée nécessaire pour cette remise en état,
et ce 4 compler de fa date d'expiration du bail,

Si e "Preneur” se maintenait indiment dans les lieux, I encourrait une
astreinte de 150€ par jour de retard. Il serail en outre débiteur d'une indemnité
d'occupation établie forfaitairement sur la base du loyer global de la dernigre annde
de focation majorée de cinquante pour cent (50%). Son expulsion pourrait avoir lieu
sans délai en vertu d'une ordonnance de référé rendue par le Président du tribunal de
Grande Instance territorialement compétent. »

Agrément du bailleur & Ia cession :

« - CESSION - SOUS-1,QCATION. - Le “Prenaur’ ne pourra céder son droit
au présent bail ou sous-louer les lieux en dépendant, en ftouf ou en partie, sans le
consentement du “Bailleur” sous peine de nullité des cessions ou sous-locations
consenties au mepris de celte clause, et méme de résiliation des présentes.

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

Le "Preneur" demeurera garant solidaire de son cessionnaire ou sous-
locataire pour le paiement du loyer et I'exécution de toutes les conditions du présent
bail, et cefte obligation de garantie s'étendra & fous les cessionnaires et sous-
locataires successifs occupant ou non les fieux, ef ce pendant Ia durée restant & courir
de la période de neuf ans au cours de laguelle la cession ou la sous-location aura été
consentie, ainsi que lors de la tacite prorogation du bail. Cependant, en veriu des
dispositions de larticle L622-15 du Code de commerce (sauvegarde), de l'article
L631-14 alinéa premier (redressement judiciaire), de [larticle L641-12 alinda
cinquiéme du méme code, en cas de cession du bail par le liquidateur ou

f'administrateur celte clause est réputée non éerife.
En oulre, toute cession ou sous-location devra étre réalisée par acte

authentique, en présence du “Bailleur’. Une cople exécutoire par exlrait lui sera
remise, sans frais pour lui, dans le mois de la remise de l'acte de cession. »

Loyer:
« LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de HUIT
MILLE DEUX CENT TRENTE ET UN EUROS ET QUATRE-VINGT HUIT CENTIMES
(8.231,88 EUR) HT et hors charges que le “Preneur” s'obfige a payer au domicile ou
siege du "Bailleur” ou en touf autre endroit indiqué par lui, en 12 termes égaux de

685,99€ HT chacun.

Ce loyer correspond & la valour-locative et s'enfend hors - droits—taxes—el-———
charges.

Le “Preneur” versera au “Bailleur’, en méme temps que chaque terme de
loyer, une provision sur fes charges, faxes et prestations & sa charge. Celle provision
ast fixée & 66,00 € et sera ajustée chaque année en fonction des dépenses effectudes
fannée précédente.

Ce loyer sera payable d'avance les premiers de chaque mois et pour la
premiegre fols prorata femporis le jour de la réitération authentique de la cession du
fonds de commerce sis 124 Avenue de la Cote d'Argent 33380 BIGANOS entrs le
preneur agissant en qualité de CESSIONNAIRE et Monsieur et Madame DROBOIS
agissant en qualite de CEDANT, seuls et uniques associés de la société

bailleresse. »

Révision : \)O




« REVISION CONVENTIONNELLE DU LOYER

L.a révision conventionnelle du loyer est soumise aux dispositions de 'article L.
145-39 du Code de commaerce.

CLAUSE D'ECHELLE MOBILE

Les parties conviennent d'indexer le loyer sur findice trimestriel des loyers
commerciaux publié par [linstitut National de la Statistigue et des Eludes
Economiques, et de [ul faire subir une fois par an les mémes variations
d'augmentation ou de diminution.

A cel effet, le réajustement du loyer s'effectuera chaque année & la dafe
anniversaire des présentes. Le nouveau montant applicable aux ftermes de l'année
civile & courir sera calculé au moyen d'une régle proportionnelle ayant pour données :

1°} Le montant du foyer inilial.

2°) L'indice ayant servi & établir ce montant.

3°) Et le dernier indice connu au mois anniversaire précédant immédiatement
l'indexation. :

il est précisé, a cef égard, que le montant initial du loyer ci-dessus fixé a été
déterminé en prenant pour base lindice du 4EME frimestre de 'année 2010, qui s'est
élevé & 102.92. Ce montant restera en viguetir pendant totite Fannée en cours.

2L 'application de cetlte clause d'indexation se fera a linitiative du "Bailleur”
deés la publication de l'indice.

L'indexation conventionnelle jouera de plein droit sans qu'if soit besoin d'une
notification préalable. :

At cas oll, pour quelque raison que ce soff, lindice ci-dessus choisi pour
lindexation du loyer cesserait d'étre publig, cetle indexation sera faife en prenant pour
base soit Findice de remplacement soit un nouvel indice conventionnellement choisi,

A défaut de se mettre d'accord sur le choix du nouvel indice a adopter, les
parties s'en remettent d'ores et déja 4 la désignation d'un expert judiciaire désigné par
Monsisur le Président du Tribunal de Grande Instance du lieu de situation du bien
objet des présentes, statuant en maticre de référé a la requéte de la partie la pius
diligente.

Conformeément & flarticle L 145-39 du Code de commerce, la révision
Judiciaire pourra éire demandée chaque fois que par le jeu de la présente clauss, le
loyer sera augmenté ou diminué de plus d’un quart par rapport au prix précédemment
fixé confractuellement ou par décision judiciaire. »

Dépbdt de garantie :
« DEPOT DE GARANTIE - ABSENCE

Les parties déclarent ne convenir d’auciin dépét de garantie »

DECLARATIONS SUR LE CHIFFRE D’AFFAIRES ET-LES RESULTATS —————

Le CEDANT déclare :

- que le montant du chiffre d'affaires hors taxe des trois derniéres années s'est

élevé 4
En 2008, de TROIS CENT SOIXANTE ET ONZE MILLE DEUX CENT SEPT

EUROS (371.207,00 EUR),
En 2009, de QUATRE CENT UN MILLE NEUF CENT QUARANTE SEPT

EUROS (401.947,00 EURY),
En 2010, de QUATRE GENT DIX SEPT MILLE SIX CENT VINGT DEUX

EUROS (417.622,00 EUR).
Et pour le prorata couru du 1 Janvier de la présente année a ce jour, de

- que pour les périodes correspondantes, les résultats nets réalisés ont été les

suivanis :
vr
W
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En 2008, de TRENTE SEPT MILLE QUATRE CENT TRENTE ET UN EUROS

(37.431,00 EUR),
En 2009, de QUARANTE ET UN MILLE SOIXANTE ET UN EUROS

(41.061,00 EUR}),
En 2010, de QUARANTE ET UN MILLE CINQ CENT VINGT DEUX EUROS

(41.522,00 EUR). ‘
Et pour le prorata couru du 1* Janvier de la présente année a ce jour, de

- que le cabinet comptable du CEDANT est le CABINET BEATRICE
GUILLEMIN 2 bis Chemin de la Canave 33650 MARTICLLAC depuis 4 années.

.- guen ce qui concerne les documents comptables, le CESSIONNAIRE
reconnait en avoir pris parfaite connaissance pour avoir pu les constilter librement.
Le CEDANT s'engage & tenir 4 la disposition du CESSIONNAIRE ses livres
de comptabilité pendant trois ans & compter de son entrée en jouissance.
Le CESSIONNAIRE déclare s'atre, par ses investigations personnelles,
informé et rendu compte des potentialités du fonds vendu.

Le CEDANT indique que les jours et horaires d'ouverture aux termes
desquels le chiffre d'affaires a été réalisé ont &té les suivants :
- Horaires du magasin : Lundi Fermé
Mardi 8h30 & 12h30 16h00 & 19h30
Mercredi 8h30 & 12h30 fermé
Jeudi 8h30 a 12h30 16h0C & 19h30
Vendredi 8130 a 12h30 16h00 & 19h30
Samedi 8h30 &4 12h30 16h00 a 19h30
Dimanche 9h00 & 12h00 fermé
Fermeture annuelle premiére semaine de janvier.

Le CESSIONNAIRE déclare avoir eu parfaite connaissance de ces éléments
lors de la négociation des présentes, et &tre parfaitement &clairé sur le type st les
caractéristiques de la clientéle du fonds ainsi que sur les méthodes commerciales

appliquées par le CEDANT,
CHARGES ET CONDITIONS

L.a cession aura lieu sous les charges et conditions suivantes que les parties,
chacune en ce qui ia concerne, s'obligent & exécuter et accomplir, savoir :

A LA CHARGE DU CESSIONNAIRE

**’*!:e'-GESSIONNAIREUprendra—Ie‘*fonds—averrtous—Iesféiémentskcorperelsfet ——
incorporels en dependant, dans I'état o1 le tout se trouve actuellement sans recours :
contre le CEDANT pour quelque cause que ce soit.

I paiera & compter de son entrée en jouissance, les contributions, impbts et
taxes et, notamment, la taxe locale sur la publicité extérieure et la contribution
economique territoriale si elle est due, et autres charges de toute nature auxguelles le
fonds est et pourra étre assujetti. Il remboursera au CEDANT la taxe locale sur la
publicité extérieure et la contribution économique territoriale si elle est due et plus
généralement toute somme & lui payée sur charges, au prorata de son temps de
jouissance, pendant I'année en cours.

Il fera son affaire personnelle, & compter de I'entrée en jouissance, de la
continuation ou de la résiliation de tous abonnements souscrits par le CEDANT,
notamment, s'ils existent, pour I'eau, le gaz et I'élsctricité,

EN CE QUI CONCERNE LES ASSURANCES

) (}"X\ WO
S.c
o
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Assurance-Incendie : En application de larticle L 121-10 du Code des
assurances, le CESSIONNAIRE fera son affaire personnelle de Ia continuation ou de
la résiliation de toutes polices d'assurance contre les risques d'incendie couvrant les
biens cédés. En cas de continuation, il en paiera les primes a leur échéance et
profitera des primes payées d'avance par le CEDANT. En cas de résiliation, il
supportera, seul, les indemnités qui pourraient étre dues de ce faite aux compagnies
d'assurance intéressées, sous déduction du prorata de primes restituables par les

Compagnies.

A LA CHARGE DU CEDANT

Le CEDANT s'oblige & garantir, conformément aux articles 1644 et 1645 du
Code civil, I'entiére exactitude des énonciations du présent acte relatives a l'origine de
propriété, aux charges et inscriptions grevant le fonds, aux chiffres d'affaires et
résultats commerciaux.

Le CEDANT s'oblige & conserver le fonds ouvert & la clientéle jusqu'a la prise
de jouissance du CESSIONNAIRE sauf & tenir compte des congés et fermetures

d'usage. :

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

Engagement de mise au courant

Le CEDANT s'engage a mettre le CESSIONNAIRE au courant de ses affaires
et & le présenter comme son successeur a ses fournisseurs, prestataires de services

et a sa clientéle.

PRIX

En outre la cession, si elle se réalise, sera consentie et acceptée moyennant
le prix principal de CENT QUATRE-VINGT MILLE EUROS (180.000,00 EUR),
s'appliquant : '

- aux éléements incorporels pour CENT CINQUANTE TROIS MILLE EURCS

(163.000,00 EUR),
- au matériet pour VINGT SEPT MILLE EUROS (27.000,00 EUR).

Lequel prix sera payé comptant le jour de la signature de F'acte authentique.

A ce prix s'ajoutent :
- les frais d'acquisition évalués & NEUF MILLE HUIT CENT CINQUANTE

EUROS (9:850,00 EUR); en ce comprls les honoraires établis d'uncommun-accord-4—— —— |
la somme, hors taxe, de TROIS MILLE SIX CENT SOIXANTE DIX NEUF EUROS :

(3.679,00 EUR)
- les frais de prise de garantie ordinaire sur le fonds dont il s'agit dans le cadre

d'un prét seront évalués selon le montant du prét et la garantie demandée.

Pour &tre libératoire, tout paiement devra intervenir soit par virement préalable
et recu le jour de la signafure soit par un chéque bancaire émis préalablement et
encaissé au jour de la signature soit par chéque de banque, le tout & 'ordre du notaire
chargé de rédiger l'acte de cession.

CONDITIONS SUSPENSIVES

La présente convention est subordonnée aux conditions suspensives
suivantes qui devront étre réalisées au jour de la signature de l'acte authentique de

| o wY
s,
e
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CONDITIONS SUSPENSIVES GENERALES

- Que les renseignements d'urbanisme ne révélent pas de contraintes ni de
servitudes pouvant empécher au restreindre la ibre-exploitation du fonds dont il s'agit

dans les locaux ot il se trouve ;
- Qu'aucun droit de préemption pouvant exister ne soit exercé ;

- Que I'état des privileges, nantissements et de tout autre passif connu ne
réveie pas des charges supérieures au prix de cession ;

- Que le CESSIONNAIRE existe toujours a fa réitération des présentes ;

- Que le bail commercial ne soit pas susceptible du chef du CEDANT d’étre
remis en cause fant pendant la période de neuf ans en cours qu'au moment de son
renouvellement,

CONDITIONS SUSPENSIVES PARTICULIERES

- Que le CESSIONNAIRE obtienne une licence de débit de boissons &
emporter au plus tard le jour de la réitération authentique des présentes. Ce dernier
s'oblige & effectuer toutes les démarches nécessaires & ['obtention de ladite licence
de sorie que les formalités soient accomplies au plus tard le jour de fa réitération

authentique des présentes.

CONDITIONS LIEES AU FINANCEMENT ET A L’OBTENTION D'UN PRET

Le CESSIONNAIRE déclare avoir l'intention de financer son acquisition en
partie ou en totalité au moyen de fends d'emprunt ainsi qu'il sera dit ci-apras.

PLAN DE FINANCEMENT

- Apport personnel 7.000,00 €
- Emprunt auprés d'un établissement de crédit 180.000,00 €
TOTAL égal au montant du financement & assurer 187.000,00 €

Le CESSIONNAIRE déclare que fe prét qu'il se propose de solliciter d'un
établissement bancaire ou de crédit répondra ou devra répondre aux définitions
suivantes :

PREMIER PRET :

Dénomination du ou des établissements préteurs : tout organisme de crédit.

Montant du prét: CENT MILLE EURQOS (100.000,00 EUR)
Durée du prét ; 84 mois.

Taux d'intérét maximum hors assurance : 3,95%.

Garanties offertes : toutes garanties demandées par le préteur.

SECOND PRET :

Dénomination du ou des établissements préteurs : tout organisme de crédit,

Montant du prét ; QUATRE-VINGT MILLE EURQS (80.000,00 EUR)

Durée du prét : 80 mois,

Taux d'intérét maximum hors assurance : 3,95%.

Le CESSIONNAIRE déclare qu'il s’est préalablement renseigné verbalement
auprés du ou des établissement de crédit susnommés et qu'il n'existe pas
d’empéchement & l'octroi de ce prét, que les charges résultant de cet emprunt
n‘excédent pas le pourcentage de ressources prévu par les organisme de prét, qu'il
n'existe pas d'obstacle & la mise en place des assurances décés-invalidité sur la téte
du ou des cessionnaires, et éventuellement de toute caution demandée, et que les

W\
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garanties demandées par le préteur pourront, sauf cas imprévisible, é&tre mises en
place.

Le CESSIONNAIRE s'oblige a effectuer toutes les démarches nécessaires 2
'obtention de son financement par emprunt dans les meilleurs délais, et notamment a
déposer le dossier d'emprunt dans un délai de 30 jours de fa date de signature des
présentes, et & justifier de ce dépdt & premiére demands du CEDANT qui, faute de
justification, pourra faire constater par simple procés-verbal la caducité du présent

accord.
Le CESSIONNAIRE devra suivre |'étude de son dossier, accepter

éventuellement toute surprime d'assurance et, d'une maniére générale, faire tout son
possible pour obtenir fe prét aux conditions ci-dessus définies.

MODE DE REALISATION DE L A CONDITION SUSPENSIVE DE DEMANDE DE PRET

Les parties conviennent que le mode de réalisation de cette condition sera le
suivant : l'accord de prét devra &tre obtenu par le CESSIONNAIRE dans un délai de
80 jours & compter des présentes, et justifié au CEDANT par la production écrite de
cet accord donné par 'organisme financier.

La production de cet accord rendra la condition suspensive réalisée. _

Passé ce délai sans que le CESSIONNAIRE puisse justifier de l'accord de
principe de ce prét, les présentes conventions seront de plein droit résiliées, chacune
des parties reprenant sa pleine et entiére liberté par la simple survenance de cette
défaillance sans qu'il soit hesoin d’accomplir aucune formalité judiciaire, et toute
somme versée par le CESSIONNAIRE [ui sera restituée sans indemnité, sauf
inexécution fautive de sa part. _

Le CESSIONNAIRE pourra toujours renoncer au bénéfice de la présente
clause a charge d'aviser le CEDANT par leitre recommandée avec accusé de
réception au plus tard au jour de ['expiration du délai ci-dessus fixé pour 'avénement
de fa présente condition suspensive.

PAIEMENT DES MARCHANDISES

Le paiement des marchandises sera effectué comptant en totalité ie jour de la
cession en dehors de la comptabilité de I'office notarial chargé de recevoir l'acte par le
CESSIONNAIRE au CEDANT.

ABSENCE DE DEPOT DE GARANTIE

De convention expresse arrétée entre les partie dés avant ce jour, et
contrairement aux usages les mieux établis et aux conseils donnés aux parties, il n'est
et ne sera pas versé de dépdt de garantie.

Il est rappelé en tant que de besoin que le dépét de garantie a vocation a
assurer au CEDANT une garantie de solvabilité tant pourla réalisation des présentes——

que pour l'application de fa clause pénale en cas de lsur non réalisation par la faute
du CESSIONNAIRE.

LICENCE - DEBIT DE BOISSONS

Le CESSIONNAIRE déclare ne pas se trouver dans aucun des cas
d'Incapacité prévus par la loi pour I'exploitation d'une telle licence.

Le CESSIONNAIRE déclare avolr é&té informé par le Notaire soussigné des
dispositions des articles L 3332-1-1 et R 3332-7 du Code de la santé publique ci-
apras littéralement rapportées .

Y

Article L3332-1-1
A
X
¢
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Toute personne déclarant I'ouverture, la mutation, ia translation ou le transfert
d'un débit de boissons & consommer sur place de deuxiéme, troisiéme et quatiiéme
catégorie ou foute personne déclarant un établissement pourvu de la " petite licence
restaurant " ou de la " ficence restaurant * doit suivre une formation spécifique sur les
droils et obligations atfachés a [l'exploffation d'un débit de boissons ou dun
établissement pourvu de la " pelite licence restaurant * ou de la " licence restaurant ”,

Totte personne visée a l'article L. 3331-4 doit suivre une formation spécifique
sur les droits et obligations attachés a la vente & emporter de boissons alcooliques
enlre 22 heures et 8 heures.

A lissue de cefte formation, les personnes visées a l'alinéa précédent doivent
avoir une connaissance notamment des dispositions du présent code relatives a fa
prévention ef la lutte contre f'alcoolisme, la protection des mineurs et la répression de
livresse publique mais aussi de la légisfation sur les stupéfiants, la revente de fabac,
fa lutte contre le bruit, les faits susceptibles d'entrainer une fermeture administrative,
les principes généraux de la responsabiiité civile et pénale des personnes physiques
et des personnes moralos et la lutte contre la discrimination.

Tout organisme de formation établi sur le territoire national qui dispense les
formations visées aux alinéas précédenis doit 8tre agréé par arrété du ministre de
lintérieur.

Les organismes de formalion légalement établis dans un autre Etat membre
de la Communaulé européenne ou dans un aulre Etat partie & 'accord sur PEspace
économique européen souhaitant dispenser ces formations & titre temporaire et
occasionnel sur le territoire national sont présumés détenir cet agrément dés lors que
le programme de la formation qu'ils dispensent est conforme au présent article.

Cette formation est obligatoire.

Effe donne lieu & la délivrance d'un permis d'exploitation valable dix années. A
lissue de celte période, la participation & une formation de mise & jour des
connaissances psrmet de prolonger fla validité du permis d'exploitation pour une
nouvelle période de dix années.

Les modalités d'application du présent article sont fixées par décret en

Conseil d'Etat.

Article R3332-7
Le programme de formation mentionné & l'article R. 3332-5 doit étre constitué

d'enssignements d'une durée minimale de 20 heures réparties sur au moins frois
jours. Ces enseignements ne doivent comporter aucune forme de propagande, de
publicité ni de promotion directe ou indirecte en faveur des boissons alcoolisées et
des produits du tabac.

En cas de mutation, transfert ou fransiation, forsque l'exploitant justifie d'une
expérience professionnelle de 10 ans, la durée minimum des enseignements est de 6
hetures.

fl en va de méme des enseignements dispensés pour la mise & jour das
connaissances prévue & I' arfrcie L. 3332- 1 1 en vue du renouveﬂement du permis

tl'exploitation;
A lissue de fa periode d'enseignement, organisme agréé déhvre & chaque

participant 'ayant suivi en fotalité l'aftestation d'assiduité mentionnée a larticle R.
3332-4.

COMMANDES - MARCHES ET CONTRATS

Le CEDANT déclare n'avolr passé aucune commande ou marché méritant
description ni souscrit aucun contrat d’exclusivité, de publicité ou de fourniture ou de
crédit-bail,

PERSONNEL DU FCNDS

Le CEDANT déclare qu'il emplole le personnel suivant :
- Madame Claudie CHERUETTE, CESSIONNAIRE aux présentes, \
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Les parties reconnaissent qu'il feur a été donné connaissance des
dispositions de l'article L 1224-1 du Code du travail relatif au maintien des contrats de
fravail en cours et de larticie L 1224-2 du méme code aux termes duquel le nouvel
employsur est tenu & I'égard des salariés des obligations qui incombaient & Fancien
employeur au jour de la cessation d'exploitation.

Le CEDANT remboursera au CESSIONNAIRE le prorata d'indemnités de
congés payés et de tous avantages individuels acquis au personnel, correspondant &
la période d'activité antérieure 4 la prise de possession dont le droit individuel & la

formation.

En outre, le CEDANT déclare :
- appliquer la convention collective attachée & la profession sans avantages
particuliers, !l précise n'avoir pas de litiges en cours avec l'inspection du travail ;

- qu'aucune procédure n'est en cours devant le consell des prud’hommes et
étre a jour de foute dette salariale & 'égard de son personnel.

Il s'engage :

- & ne pas licencier en vue de |la cession ;

- & ne pas modifier les contrats existants ;

- & ne pas conclure de nouveaux contrats de travail sans I'accord préalable du
CESSIONNAIRE ;

- a ne pas augmenter les salaires sauf si laugmentation résulte de
l'application d’une convention collective ou d'une directive gouvernementale.

DECLARATIONS DIVERSES

Le CEDANT déclare :

SUR LES INSCRIPTI!ONS :

Que le fonds n'est grevé d'aucune inscription de privilége ou de nantissement
ainsi qu'il en est justifié par un état délivré par le Greffe du Tribunal de Commerce en
date du 16 juin 2011 demeuré ci-joint.

Au cas ou il s'en révélerait par I'état qui sera réclamé par le notaire aprés
lexpiration d'un délai de quinzaine de la cession, le CEDANT s'engage & en rapporter
quittance et mainlevée.

HYGIENE ET SECURITE

Le CESSIONNAIRE reconnalt étre informé de I'obligation qui lui incombe de
se soumetlre a la réglementation relative a 'hygigne, & la salubrité et aux injonctions
de la commission de sécurité ; il déclare vouloir en faire son affaire personnelle sans
recours_contre..le_CEDANT. Ce _dernier déclare_de_son coté n'étre_sous le _coup o

d'aucune injonction particuliére.

RAPPORT DE VERITAS

Une copie du dernier rapport VERITAS en date du 13 décembre 2010 est
demeurée ci-jointe, aprés lecture faite aux parties par le rédacteur, lesquelles
daclarent en avoir eu parfaite connaissance dés avant ce jour.

Ce rapport indique le défaut de conformité de Pinstallation électrique aux

normes actuellement en vigueur.
Le CESSIONNAIRE en prend acte, s'engageant a faire en sorte que

Pinstallation électrique ne présente aucun risque pour le fonds et les murs ni aucun
danger pour qui que ce soit, le tout de maniére que le CEDANT ne puisse étre ni

recherché ni poursuivi. :
NADN
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DROITS DE MUTATION

Le régime fiscal de la cession g'établit comme suit :

16

PRIX DE CESSION [ 180000,00 EUR
Droit Taxe Taxe
ASSIETTE budgétaire départementale | Communale TOTAL
% Valeur % | Valeur % |Valeur
84000 2,0 11680 0,6 [504 04 13386 2520
73000 0,6 |438 1,4 11022 1,0 |730 2180
0 26 (0,0 14 10,0 1,0 10,0 0,0
TOTAL 2118 1526 1066 4710

IMPCT SUR LA PLUS-VALUE

Les dispositions contenues dans ['article 238 quindecies et notamment les | et

Il du Code général des impots sont portées & 1a connaissance du CEDANT :

« I - Les plus-values soumises au régime des articles 39 duodecies a 39

quindecies ef réalisées dans le cadre dune activitt commerciale, industrielle,
artisanale, libérale ou agricole & foccasion de la fransmission d'une entreprise
individiuelle ou d'une branche compliéte d'activité autres que cellss mentionnges au V

sont exonérées pour:

1° La totalité de leur montant lorsque la valeur des éléments fransmis servant

d'assiette aux droits d’enregistrement mentionnés aux articles 718, 720 ou 724 ou des
éléments similaires utllisés dans le cadre d'une exploitation agricole est inférieure ou
égale 4 300 000 euros ;|

2¢ Une partie de feur montant lorsque la valeur des élements fransmis servant

d'assietfe aux droifs d'enregistrement mentionnés aux arficles 719, 720 ou 724 ou des
éléments similaires utilisés dans le cadre d'une exploitation agricole est supérieure a
300 000 euros et inférieure & 500 000 euros.Pour l'application du 2° le montant
exonéré des plus-values est délerminé en leur appliquant un taux égal at rapport
entre, au numérateur, la différence entre le montant de 500 000 euros et la valeur des
éléments transmis ef, au dénominateur, le montant de 200 000 euros.

Il - L'exonération prévue au | est subordonnée atix conditions suivantes :

1 L'activité doit avoir ét¢ exercée pendant au moins cing ans ;

2° La personne & l'origine de fa transmission est :

Une entreprise dont les résultats sont soumis a I'imp6f sur le revenu ou un
contribuable qui exerce son aclivité professionnelle dans le cadre d'une

soclété dont les.bénéfices_sont_en.application des_articles_8 et 8 far,
soumis en son nom a Fimpoét sur le revent ;

Un organisme sans but lucratif ;

Une collectivité ferriloriale, un éfablissement public de coopération
intercommunale ou I'un de leurs établissements publics ;

W\
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Une socigté soumise a l'impdt sur les sociétés qui répond cumulativement
aux conditions suivantes :- elfle emploie moins de deux cent cinquante
salariés ef soif a réalisé un chiffre d'affaires annuel inférieur & 50 milfions
d'euros au cours de Pexercice, soit a un total de bilan inférieur & 43
miffions d'euros ;- son capital ou ses droits de vote ne sont pas détenus a
hauteur de 25 % ou plus par une entreprise ou par plusieurs entreprises
ne répondant pas aux conditions du précédent alinéa de maniére continue
au cours de fexercice. Pour la détermination de ce pourcentage, les
participations de sociétés de capital-risque, des fonds communs de
placement & risques, des sociétés de développement régional, des
sociétés financiéres dinnovation ef des sociétés unipersonnelles
d'investissement & risque ne sonf pas prises en comple & la condition qu'il
n'existe pas de lien de dépendance au sens du 12 de l'article 39 entre la
société en cause et ces derniéres sociétés ou ces fonds. Cette condition
s'apprécie de manigre continue au cotirs de l'exercice ;

3° En cas de fransmission @ fitre onéreux, le cédant ou, s'il s'agit
d'une société, I'un de ses associés qui détient directement ou indirectement
au moins 50 % des droits de volte ou des droits dans les bénéfices sociaux ou
y exerce la direction effective n'exerce pas, en droif ou en fait, fa direction
effective de l'entreprise cessionnaire ou ne détient pas, directement ou
indirectement, plus de 50 % des droits de vote ou des droils dans les
bénéfices sociaux de celfe enireprise. »

Le CEDANT déclare relever de ce régime de faveur.

TVA-TRANSMISSION D'UNE UNIVERSALITE DE BIENS

Conformément aux dispositions de Farticle 257 bis du Code général des
impots, la réalisation des présentes s'analysant en la transmission d’'une universalité
de biens entre deux redevables de la taxe sur la valeur ajoutée, elle sera dispensée

de ladite taxe.
A cet égard, le CESSIONNAIRE prendra dans I'acte de cession Pengagement

de soumettre a la taxe sur [a valeur ajoutée les cessions ultérieures et de procéder, le
cas échéant, aux régularisations prévues aux articles 210 et 215 de l'annexe Il du
Code général des impdts, qui auraient été exigibles si ie CEDANT avait continué &

utiliser ces biens.

ENGAGEMENT DE NON-CONCURRENCE

A titre de condition essentielle et déterminante sans laguelle Ie
CESSIONNAIRE n'aurait pas contracté, le CEDANT g'interdit expressément la

faculté :
- de créer, acquérir, exploiter, prendre a bail ou faire valoir, directement ou

indirectement, a quelque tiffé que ce soit, aucun fonds similaire en tout ou partle &~

celui cédé ;
- de s'intéresser directament ou indirectement ou par personne interposée, et

méme en tant qu'associé de droit ou de fait, méme & titre de simple commanditaire,
ou de gérant, salarié ou préposé, fit-ce a titre accessoire, & une activité concurrente
ou similaire en tout ou partie & celle exercée par lui dans ledit fonds.

Cette interdiction s’exerce a compter du jour de l'entrée en jouissance du
CESSIONNAIRE, et sur le périmétre de la commune de BIGANQS (33380) et ce
pendant 5 ans.

En cas d'infraction, le CEDANT sera de plein droit redevable d’une indemnité
forfaitaire de CENT CINQUANTE EUROS (150,00 EUR) par jour de contravention ; le
CESSIONNAIRE se réservant en ocutre le droit de demander & la juridiction
compétente d’ordonner la cessation immédiate de iadite infraction.

Les parties déclarent & ce sujet :
- le CEDANT: quaucune convention n'est intervenue entre fui et un

précédent propriétaire du fonds dont il s'agit au sujet de linterdiction de se rétablir ;

D
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- le CESSIONNAIRE : qu'il n'est pas actusllement sous le coup d'une
interdiction de se rétablir 'empéchant d’exercer en tout ou partie Factivité exercée
dans le fonds céda.

DECLARATIONS D'ETAT-CIVIL ET AUTRES

L.e CEDANT déclare :

Que son état civil ou sa dénomination est bien celui cu celle indiqué en téte
des présentes.

Quit n'a jamais été en état de cessation des paiements, redressement
judiciaire ou liguidation judiciaire.

Qu'il n'est pas I'ohjet de mesure restreignant sa capacné civile.

Qu'il n'est pas l'objet de pourstites quelconques concernant I'exploitation du
fonds susceptibies d'entraver cette exploitation par le CESSIONNAIRE.

Qu'aucune contravention aux clauses et conditions du bail n'a été commise.

Qu'il n'y a actuellement aucune instance en cours pour action résolutoire ou
surenchére, ni résiliation du bail des locaux.

Qu'a sa connaissance, limmeuble dans lequel est exploité le fonds n'est pas
frappé d'expropriation ou de mesures administratives susceptibles d'en compromettre
l'utilisation.

Qu'il n'est intéressé par aucune instance judiciaire, prud'hommale ou aufre, en
ce qui concerne fa propriété ou l'exploitation du fonds cédé.

Qu't n'existe aucun empéchement & la réalisation des présentes .

Que le fonds n'a jamais fait 'objet du chef du cédant d'une promesse ou d'un
compromis de cession ou d'une priorité d'achat autre qu'au profit du CESSIONNAIRE

soussigne.

Le CESSIONNAIRE déclare :
Que son état civil ou sa dénomination est bien celui ou celle indiqué en téte

des présentes.
Qu'il n'est atteint par aucune incapacité d'exercer le commerce.
Qu'il ne fait l'objet d'aucune mesure pouvant porter & sa capacité de

contracter ou d'exercer une activité commerciale.
Qu'il n'est pas ou n'a jamais été en état de redressement ou de liquidation

judiciaire, ni de cessation des paiements, ni de faillite personnelle.
~ Qu'il satisfait aux conditions d'accés de la profession, qu'il connait les
conditions d'exploitation du fonds de commerce.

ENREGISTREMENT

Les parties ont intention de ne pas soumettre le présent acte a la formalité de
I'enregistrement et d’acquitter les droits dans les délais prescrits par la loi, lors des
formalités consécutives & la signature de F'acte authentique de cession.

Pour le cas olf 'enregistrement des présentes serait-rendunécessaire pour ——
une cause queiconque, la partie qui aura acquitté les droits et amendes alors exigibles
aura un recours tel que de droit contre son co-contractant pour sa faire rembourser les
sommes qu'elle aurait payées en son acquit.

REITERATION AUTHENTIQUE
En cas de réalisation des conditions stipulées aux présentes :

En cas de réalisation des conditions suspensives stipulées au compromis, la
signature de I'acte authentique de vente aura lieu au plus tard le : 30 juillet 2011 par le
ministére de Maitre Philippe JEAN Notaire &8 ARCACHON moyennant le paiement du

prix et des frais par chéque de banque & l'ordre du rédacteur.
Il est précisé que les conditions suspensives devront étre réalisées dans le

délai de validité des présentes sauf & tenir compte de délais et procedures specifiques

convenus.
Toutefois, ce délai sera automatiguement prorogé jusqu'a réception des

pidces administratives nécessaires a la perfection de I'acte authentique. \/O
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En toute hypothése, ceite prorogation ne pourra excéder fe 5 aot 2011,

La date d'expiration de ce délai, ou de sa prorogation ainsi qu'il est indiqué ci-
dessus, n'est pas extinctive mais constitutive du point de départ de la période a partir
de laquelle I'une des parties pourra obliger 'autre a s'exécuter.

Si l'une des parlies ne se présentait pas dans le délai ci-dessus stipulé pour
signer Facte authentique, l'autre partie pourra soit requérir le dapdt aux minutes du
présent acte et poursuivre, nonobstant tous dommages-intéréts, la réalisation de fa
vente en s'acquittant, éventuellement, pour le défaillant, des frals, drolts et honoraires
de cet acte, soit consentir & la résolution des présentes. En toute hypothése, la partie
deéfaillante devra verser & 'autre partie, & titre de clause pénale, conformément aux
articles 1152 et 1126 du Code civil une somme égale a 10 pour cent du prix de vente
ci-aprés stipulé.

En cas de dépdt de garantie et si le CESSIONNAIRE est défaillant, cette
somme sera prélevée a due concurrence sur celui-ci, automatiquement dix jours
aprés sommation faite audit CESSIONNAIRE de se présenter & I'Office Notarial soit
par letire recommandée avec accuse de réception soit par exploit d'Huissier, et restée
sans effet.

En tout état de cause, la réalisation des conditions suspensives n‘aura pas
d'effet rétroactif.

Le CEDANT est en outre averti gue le prix ne pourra lui étre versé que,
conformément & la législation en vigueur, aprés I'expiration des délais d'opposition de
solidarité fiscale et d'éventuelle surenchére et aussi sur justificatif par LE CEDANT :

1 - de la radiation des inscriptions qui pourraient grever ie fonds ;

2 - de la mainlevée des oppositions qui aurafent pu étre pratiquees dans le

délai et la forme prévus par la loi ;
3 - du paiement de toutes dettes fiscales reclamées pendant le délai de

solidarité.
Le tout de maniére que le CESSIONNAIRE ne soit jamais 'objet d'aucune
poursuite du chef des créanciers du CEDANT et ne subisse aucun trouble dans son

exploitation.

En cas de_ non-réalisation des conditions suspensives stipulées aux
présentes a la date prévue :

La présente convention sera nulle et de nul effet de plein droit par simple
écoulement des délais, sans qu'il soit besoin de notification ou autre formalité, sauf si
fa non-réalisation des conditions suspensives ressortait du fait volontaire du
CESSIONNAIRE auque! cas les dispositions de farticle 1178 du Code civil,
s'appligueront, le CESSIONNAIRE étant alors réputé défaillant. Dans la mesure ol
les dispositions de l'article 1178 viendraient & s'appliquer, ia clause pénale ci-dessus
stipulée serait mise en csuvre, indépendamment de tous dommages-intéréts.

IMMATRICULATION

L& CESSIONNAIRE estaverti-par le rédacteur des présentes-de-I'obligation——
qui lui est faite de s'immatriculer au Registre du Commerce et des Sociétés, et si
nécessaire au Répertoire des Métiers, et des conséquences du défaut
d'immatriculation notamment guant au refus de renouvellement.

En cas de cotitularité du bail, chacun doit &tre immatriculé au registre du
commerce, méme si le fonds est exploité par un seul des titulaires, dans cette
derniére hypothése le ou les titulaires non exploitants devront éire immatriculés en
qualité de copropriétaires non exploitants, le titulaire exploitant devra quant & lui &tre
immatriculé en qualité de copropriétaire exploitant.

SUBSTITUTION

Le CESSIONNAIRE se réserve, jusqu'a la réalisation des conditions
suspensives, la faculté de se substituer, & titre gratuit seulement, toute personne
physique ou morale dans le bénéfice du présent compromis, ce que le CEDANT

accepte. ’ U ﬂ
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Une telle substitution ne saurait modifier, au détriment du CEDANT, les

conditions et délai auxquels est soumise le présent compromis.

Dans tous les cas de substitution, le substituant restera garant et répondant
solidaire du substitus, vis-a-vis du CEDANT, a titre de caution pour I'exécution de
toutes les conventions contenues aux présentes.

En outre, en cas de pluralité de substitués, ceux-ci seront également
solidaires entre eux et avec le substituant & I'endroit du CEDANT.

MENTION LEGALE D'INFORMATION

Conformément a l'article 32 de la loi n°78-17 «informatique et Libertés» du 6
janvier 1978 modifiee, l'office notarial dispose d'un traitement informatique pour
i'accomplissement des activités notariales, notamment de formalités d'actes. A cette
fin, I'Office est amené & enregistrer des données concernant les parties et & les
fransmettre & certaines administrations, notamment a la conservation des
hypothégues aux fins de publicité fonciére des actes de vente et & des fins fonciéres,
comptables et fiscales. Chaque partfe peut exercer ses droits d'accés et de
rectification aux données fa concernant auprés de 'Office Notarial | Etude de Maitres
Dominique POIRAUD, Denys FOUCAUD et Philippe JEAN, Notaires associés a
ARCACHON (Gironde), 356 Boulevard Général Leclerc. Téléphone : 05.56.83.00.72
Télécopie : 06.56.83.15.03 Courriel .. Pour les seuls actes relatifs aux mutations
immobiliéres, certaines données sur le bien et son prix, sauf opposition de Ia part
d'une partie auprés de I'Office, seront franscrites dans une base de données
immobiliéres & des fins statistiques.

POUVOIRS

Des & présent, les parties se donnent réciproquement pouvoir a l'effet de
déposer un exemplaire des présentes en I'Office Notarial, 35, Boulevard Général
Leclerc 4 ARCACHCN et reconnaissent que les paraphes et signatures apposés sur
le présent contrat émanent bien de leur main,

DECHARGE

Les parties reconnaissent et déclarent
- avoir arrété et conclu entre elles le prix ainsi que les charges et conditions

de la présente cession,
- donner décharge pure et simple, entiére et définitive au rédacteur,

reconnaissant que l'acte établi a été dressé sur leurs déclarations, sans que ce
dernier soit intervenu entre elles relativement aux conditions dudit acte.

FRAIS - HONORAIRES

Tous-les-frais,droits-et-honoraires des-présentes-et-de I'acte de réalisation-——-
sont a la charge du CESSIONNAIRE qui s'oblige a les payer au jour de ia signature
de l'acte authentique. Un état prévisionnel est demeuré joint aux présentes et
approuve par le CESSIONNAIRE.

En cas de non-réalisation des présentes, le CESSIONNAIRE sera redevable
envers le rédacteur des présentes, outre des débours engagés pour la constitution du
dossier, d'une somme de deux cents euros (200,00 eur) toutes taxes comprises au
titre de l'article 4 du décret du 8 Mars 1978 en rémunération du travail effectué,

Cette somme, dans la mesure ol un dépdt de garantie existe, sera
directement prélevée sur celui-ci, ce que les parties autorisent dés & présent.

DOMICILE

Pour l'exécution des présentes, les parties élisent domicile en leurs demeures

respectives.
LAY
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AFFIRMATION DE SINCERITE

Les parties soussignées affirment sous les peines édictées par l'article 1837
du Code genéral des impdts que la présente promesse exprime lintégralité du prix
convenu, Elles reconnaissent avoir été informées des peines encourues en cas
d'inexactitude de cette affirmation.

Fait & ARCACHON

Le 4 JUILLET 2011

En un seul exemplaire qui, d'un commun accord, reste en la garde et
possession de I'Office Notarial, 35, Boulevard Général Leclerc & ARCACHON qui
sera habilité a en défivrer des copies ou extraits aux parties ou & leurs conseils.

Comprenant :

- vingt et un pages

renvoi approuvé . \/\
Z S N9

barre tirée dans des blancs
ligne entiére rayéde

chiffre rayé nul
mot nul
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