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L’an deux mille vingt trois, le 8 février a 20 heures, le Conseil
Municipal de la commune nouvelle de Saint-Germain-en-
Laye, diment convoqué par Monsieur le Maire le ler février
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N° DE DOSSIER : 23 A 17

OBJET : APPROBATION DU CAHIER DES CHARGES DE RETROCESSION DU
FONDS DE COMMERCE SIS 23 RUE DE L’AURORE A SAINT-GERMAIN-
EN-LAYE, SUITE A L’EXERCICE DU DROIT DE PREEMPTION

RAPPORTEUR : Monsieur JOUSSE

Monsieur le Maire,
Mesdames, Messieurs,

Le maintien des commerces et de 1’artisanat de proximité est un enjeu fort pour la municipalité.
Avec pres de 800 commerces et 3 marchés, I’offre commerciale est importante et diversifiée.
C’est pourquoi, dés 2009, la Commune a décidé d’instituer un périmétre d’application du droit
de préemption sur les fonds de commerce, les fonds artisanaux, les baux commerciaux et les
terrains faisant I’objet d’un projet d’aménagement commercial pour renforcer la protection de
ces commerces et maintenir cette diversité jouant un réle d’animation et de lien social dans les
quartiers.

Pour accompagner ce renouvellement urbain, il convient de faciliter I’arrivée d’activités de
proximité attractives tout en maintenant et pérennisant ceux existants.

Dans cet objectif, par décision du 5 septembre 2022, la Commune de Saint-Germain-en-Laye a
exerce son droit de préemption sur le fonds de commerce exploité par la société Mélo-Méline
sous |’enseigne M¢li-Mélo, sis 23 rue de I’Aurore a4 Saint-Germain-en-Laye (78100). La
préemption porte sur un fonds de commerce, anciennement a destination de restauration rapide,
et du droit au bail. L’acte notarié d’acquisition est intervenu le 12 décembre 2022.

Par suite de cette préemption, la Commune doit rétrocéder dans un délai de deux ans le fonds
de commerce a une entreprise immatriculée au registre du commerce et des sociétés ou au
répertoire des metiers.

Cette rétrocession intervient apres un appel a candidatures dont les modalités sont fixées par un
cahier des charges dont les modalités principales sont les suivantes :

- Cession du fonds de commerce et du droit au bail,

- Liberté des candidats pour proposer des activités,

- Obligation du repreneur d’exercer dans le local une activité répondant aux critéres de
complémentarité et de diversité par rapport a [’offre existante, soit en termes de type de
commerce, soit en termes de gamme de prix. Les activités de restauration sont exclues,
celles de services a la personnes (habillement, chaussures, cordonnerie, activités
connexes...) ou bien culturelles seront privilegiées,

- Faculté de déspécialiser le bail suite a accord de principe du bailleur moyennant une
indemnité de déspécialisation de 30 000 €,

- Offre financiére faite en euros + indemnité de déspécialisation + remboursement du
dépdt de garantie.

Les candidats a la reprise sont tenus de faire parvenir leur dossier avant le 12 mai 2023.

Le choix du repreneur sera présenté a une prochaine séance du Conseil Municipal.



En conséquence, il est proposé au Conseil Municipal :

- D’approuver le cahier des charges de rétrocession du fonds de commerce du local situé
23 rue de I’ Aurore a Saint-Germain-en-Laye,

- D’autoriser Monsieur le Maire a lancer la procédure d’appel a candidatures pour la
rétrocession de ce droit au bail,

DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,
Aprés avoir entendu les explications qui précédent et en avoir délibéré,
Vu le Code Général des Collectivités Territoriales,

Vu le Code de I’Urbanisme, et notamment ses articles L. 214-1 et suivants et R. 214-3 et
suivants,

Vu le Code du Commerce, et notamment ses articles L. 141-1 et suivants,

Vu la délibération du 17 décembre 2009, instituant un périmetre d’application du droit de
préemption sur les fonds de commerce, les fonds artisanaux, les baux commerciaux et les
terrains faisant 1’objet d’un projet d’aménagement commercial,

Vu la décision du 5 septembre 2022, portant exercice du droit de préemption commercial du
fonds de commerce sis 23 rue de I’ Aurore a Saint-Germain-en-Laye,

Vu la cession de fonds de commerce du 12 décembre 2022 signé entre la société Mélo-Méline
et la Commune de Saint-Germain-en-Laye,

Vu le projet de cahier des charges annex¢ a la présente délibération,

Considérant la nécessité de retrouver un repreneur au fonds de commerce préempté au 23 rue
de I’ Aurore dans un délai de deux ans a compter de la prise d’effet de la cession, soit avant le
12 décembre 2024,

A LUNANIMITE,

APPROUVE le cahier des charges de rétrocession du fonds de commerce situé¢ 23 rue de
I’ Aurore & Saint-Germain-en-Laye tel qu’annex¢ a la présente délibération,

AUTORISE Monsieur le Maire a lancer la procédure d’appel a candidatures pour la
rétrocession de ce fonds de commerce.

POUR EXTRAIT CONFORME,
AU REGISTRE DES DELIBERATIONS,

/
Arnaud PERICARD

Maire de la commune nouvelle de Saint-Germain-en-Laye

La présente délibération ne pourra faire I'objet d'un recours pour exceés de pouvoir devant le Tribunal
administratif de Versailles au-dela d'un délai de deux mois & compter de sa publication.
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1. PRESENTATION DU CONTEXTE

1.1 Présentation de la commune de Saint-Germain-en-Laye

La commune de Saint-Germain-en-Laye est située a une vingtaine de kilométres a I'ouest de
Paris. Ses communes limitrophes sont : au nord, Maisons-Laffitte et Achéres ; a I'ouest, Poissy
et Chambourcy ; au sud, la commune déléguée de Fourqueux et Mareil-Marly ; a I'est, Le Pecq
et Le Mesnil-le-Roi.

Habitants population commune nouvelle : 46 570 habitants
Superficie commune nouvelle : 52 km? dont 35,5 km? de forét.

Depuis le 1% janvier 2016, Saint-Germain-en-Laye est membre de la Communauté
d’Agglomération Saint-Germain Boucles de Seine (CASGBS).

La commune de Saint-Germain-en-Laye est située au cceur du Territoire d’Intérét Métropolitain
(TIM) Confluence Seine-Oise, qui affirme ce territoire comme « la nouvelle polarité de I'ouest
métropolitain [...] a I'interface entre I'agglomération centrale et les espaces ruraux et agricoles
de l'ouest » (SDRIF). Depuis le 1° janvier 2019, le territoire de la commune nouvelle de
Saint-Germain-en-Laye comprend celui des communes déléguées de Saint-Germain-en-Laye
et Fourqueux.

Depuis le 6 juillet 2022, le Tram 13 Express permet de relier Saint-Germain-en-Laye a
Saint-Cyr et, a I'échelle de la ville, de relier la Gare de Fourqueux-Bel Air au RER A du
centre-ville.

1.2 Contexte de 'opération

Par délibération du 17 décembre 2009, actualisée par délibération du 21 février 2019, la
Commune a décidé d’instituer un périmétre d’application du droit de préemption sur les fonds
de commerce, les fonds artisanaux, les baux commerciaux et les terrains faisant I'objet d’'un
projet daménagement commercial.

Le fonds de commerce, sis 23 rue de I'Aurore a Saint-Germain-en-Laye (78 100), exploité par
la société MELO MELINE étant situé dans ce périmétre de sauvegarde du commerce et de
lartisanat de proximité, son aliénation donnait ouverture au droit de préemption de la
Commune.

Par conséquent, en application de l'article R. 214-7 du Code de l'urbanisme, il a été adressé a
la Commune une déclaration d’intention d’aliéner portant sur le fonds de restauration rapide,
exploité par la société MELO MELINE sous I'enseigne MELI MELO.

Par décision de Monsieur le Maire en date du 5 septembre 2022, la Commune a décidé
d’exercer son droit de préemption sur le fonds de commerce.

L’acte notarié d’acquisition est intervenu le 12 décembre 2022.

L'article L. 214-2 du Code de I'Urbanisme prévoit que la Commune doit rétrocéder, dans un
délai de deux ans a compter de la prise d’effet de la cession, le fonds de commerce a une
entreprise immatriculée au registre du commerce et des sociétés ou au répertoire des métiers
en vue d'une exploitation destinée a préserver la diversité, a promouvoir et développer
I'attractivité commerciale dans le périmétre concerné. Ce délai peut étre porté a trois ans en
cas de mise en location-gérance du fonds de commerce ou du fonds artisanal.
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C’est dans ce contexte que la Commune engage une procédure de rétrocession d’un fonds de
commerce acquis par préemption permettant I'exploitation d’'un local commercial situé 23 rue
de I'Aurore, dans le quartier du Bel Air.

2. OBJET DE LA CONSULTATION

Le présent document constitue le cahier des charges de rétrocession du fonds de commerce
situé 23 rue de I'Aurore a Saint-Germain-en-Laye conformément aux dispositions des articles
L. 214-1 a L. 214-3 et R. 214-11 a8 R. 214-16 du Code de l'urbanisme relatives au droit de
préemption des communes sur les fonds artisanaux, les fonds de commerce et les baux
commerciaux.

Le présent cahier des charges comprend I'ensemble des informations juridiques,
administratives et techniques relatives a cette rétrocession.

3. DESCRIPTION DU FONDS DE COMMERCE

3.1 Fonds de commerce

Le fonds de commerce, objet de la présente rétrocession, est un fonds de commerce ayant
pour activité : restauration rapide ainsi que la vente de tous produits se rapportant a cette
activité.

Le fonds de commerce comprend exclusivement :

Ces éléments incorporels :

* 'enseigne, le nom commercial, la clientéle, 'achalandage attaché,

* le droit au bail, pour le temps restant a courir, des locaux sis 23 rue de I'’Aurore — 78100
SAINT GERMAIN EN LAYE, comme il sera dit ci-aprés.

Ces éléments corporels :
* le mobilier commercial, les agencements et le matériel servant a son exploitation.

Vue de la devanture :
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3.2 Droit au bail

Le droit au bail des locaux ou est exploité le fonds de commerce, résulte d’'un bail commercial
initial signé le 30 ao(t 2010 pour une durée de 9 années a compter du 16 aolt 2010 qui a été
renouvelé en 2019 pour la méme durée par un avenant signé le 21 octobre 2019. (Annexe n°
1)

e Désignation :

Le local est situé Centre commercial du Bel Air - 23 rue de I'Aurore et I'immeuble dont il
dépend figure au cadastre sous les références suivantes :

* Section AS, numéro 2550, lieudit « 11 Rue de I'’Aurore » pour une contenance de 00ha 11a
86¢a,

* Section AS, numéro 2552, lieudit « ‘Rue de la Forét de Marly » pour une contenance de 00ha
01a 52ca,

* Section AT, numéro 1260, lieudit « Rue de la Forét de Marly » pour une contenance de 00ha
11a 43ca,

* AT, numéro 1261, lieudit « ‘Rue de la Forét de Marly » pour une contenance de 0Oha 04a
51ca,

* AT, numéro 1263, lieudit « Rue de la Forét de Marly » pour une contenance de 00Oha 07a
46c¢ca.

Il est composé des lots suivants :

- Lot n°1005 de la copropriété
- Lot n°1006 de la copropriété.

Ce local commercial d’'une superficie de 94 m? environ est situé au rez-de-chaussée de

limmeuble et est composé d’'une salle de restaurant, d’une cuisine, d’un espace de rangement
et de toilettes.
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e Durée:

Le bail en cours a été consenti et accepté pour une durée de neuf années entiéres et
consécutives qui ont commenceé a courir le 16 aolt 2019 pour se terminer le 15 aolt 2028.

e Destination :

Aux termes du bail, le local est consenti pour I'exercice de restauration, bar, tabac.

La Commune de Saint-Germain-en-Laye a adressé le 22 novembre 2022 une demande de
déspécialisation au propriétaire afin de pouvoir y exercer toute activité. Par courriel en date du
16 janvier 2023, le bailleur s’est positionné favorablement sur un changement d’activité (voir
paragraphe 4.2).

e Loyer:

A la suite des différentes révisions, le loyer annuel en principal a été actuellement fixé a
34 540€ TTC Charges et frais de gérance compris.

Ce loyer est payable d’avance en 4 termes égaux les premiers janvier, avril, juillet et octobre de
chaque année.

Le dépdt de garantie est de 3 mois de loyers Hors Taxes Hors Charges correspondant a la
somme actuelle de 6 575,47 €. Il sera réévalué a chaque variation de loyer, afin de toujours
correspondre a 3 mois de loyer HT et HC.

Le montant du dépot de garantie sera remboursé a la Commune a la signature de 'acte de
rétrocession.

3.3 Eléments mobiliers

La liste des matériels et mobiliers présents dans le local est présentée en annexe (Annexe
n°2).

Etant précisé que ledit inventaire n’a qu’une portée indicative, la Commune ne garantissant pas
sa matérialité au jour de l'entrée en jouissance ni au jour des présentes, ce qui est
expressément accepté par le candidat.

La Commune informe par ailleurs les candidats qu’il a été déclaré dans I'acte de cession du
fonds de commerce par le Cédant que : « foutes les installations du fonds cédé sont en état de
marche et de fonctionnement mais vétustes et ne sont plus sous garantie mais que celles de
distribution d'eau, d'électricité de chauffage et de téléphone fonctionnent correctement » et que
« que les appareils nécessaires a l'exploitation du fonds de commerce sont en état de
fonctionnement mais vétustes ».

Le candidat dispense expressément de faire une plus ample description des différents éléments
corporels et incorporels.

3.4 Débit de boisson

Lors de 'acquisition de ce fonds de commerce, une licence de premiére catégorie délivrée le 24
septembre 2010 suite a une déclaration administrative effectuée le 24 septembre 2010 a été
acquise par la Commune. Cette typologie de licence, qui permet uniquement la vente de
boissons sans alcool du 1er groupe, a été supprimée le 1er juin 2011. En conséquence, la
rétrocession ne porte pas sur la licence de débit de boisson.
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4, CONDITIONS DE LA RETROCESSION

4.1 Procédure

La procédure est encadrée par les articles L. 214-1 et suivants et R. 214-1 et suivants du Code
de l'urbanisme et les articles L. 145-1 et suivants du code du commerce.

Conformément aux dispositions de l'article R. 214-11 du Code de l'urbanisme, ce cahier des
charges, annexé a la délibération du Conseil Municipal en date du 8 février 2023, comporte les
clauses permettant d’assurer le respect des objectifs de diversité de l'activité commerciale ou
artisanale.

4.2 Conditions liées a la nature de I’activité autorisée
o Type d’activité :

Etant donné que la décision de préemption a été motivée par des obijectifs liés a la volonté de
préserver la diversité commerciale dans le quartier du Bel Air et compte-tenu de la présence
forte d’activités alimentaires et notamment de restauration rapide, le repreneur choisi devra
exercer dans le local une activité répondant aux critéres de complémentarité et de diversité par
rapport a l'offre existante, soit en termes de type de commerce, soit en termes de gamme de
prix.

La destination commerciale a donner a ce local doit étre adaptée a son emplacement. Il devra
participer a la dynamique de ce secteur.

L'attention des candidats est portée sur le fait que le quartier de la gare «
Saint-Germain-en-Laye Bel Air » constitue un pole commercial secondaire de la Ville.

Ce local commercial est situé dans une rue commergante piétonne de ce quartier.

Afin de garantir la diversité de I'offre commerciale, les activités de restauration sont exclues
et celles de services a la personne (habillement, chaussures, cordonnerie, activités
connexes...) ou bien culturelles seront privilégiées.

Afin d’assurer le respect des objectifs de diversité de lactivité commerciale, I'acte de
rétrocession du fonds de commerce comportera une clause qui prévoira une résiliation en cas
d’'inexécution par le cessionnaire des conditions prévues au présent cahier des charges.

e Accord du bailleur :

Cette rétrocession est subordonnée a I’accord préalable du bailleur, dans les conditions
énoncées par l'article L. 214-2 du Code de I'urbanisme ci-aprés reproduit :

« La rétrocession d'un bail commercial est subordonnée, a peine de nullité, a
l'accord préalable du bailleur. Cet accord figure dans I'acte de rétrocession. »

C’est pour ce faire que la Commune a consulté, préalablement au lancement de la présente
rétrocession, le bailleur pour la déspécialisation du bail (annexe 3).

Par courriel en date du 16 janvier 2023 (annexe 4), le bailleur s’est prononcé favorablement sur
un changement d’activité. “Je vous confirme que vous pouvez ouvrir votre candidature a toutes
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les activités. S’il y a un changement d’activité par rapport au bail précédent, cela sera accordé
moyennant une indemnité de 30.000 €.”

Le montant de I'indemnité de déspécialisation est a la charge du lauréat de I'appel a
candidature.

Lorsque le repreneur sera désigné, le projet d’acte, accompagné du cahier des charges, sera
transmis au bailleur, par lettre recommandée avec avis de réception. Le bailleur ne peut
s’opposer au projet de rétrocession qu’en saisissant, sous un délai de deux mois, le Tribunal de
Grande Instance. A défaut de saisine du juge dans le délai de deux mois, le bailleur est réputé
avoir donné son accord sur la cession.

e Conditions de la reprise :
En cas d’acceptation de l'offre de reprise, I'acte constatant la rétrocession du fonds de
commerce sera rédigé par le notaire de la Ville aux frais de 'acquéreur. L’'acquéreur est libre
de prendre son propre notaire.

L'acquéreur aura la propriété du fonds de commerce et la jouissance du local commercial au
jour de l'acte notarié.

L'acquéreur prendra les biens dans I'état.

4.3 Calendrier de I'opération

Le calendrier prévisionnel est le suivant :

- Rendu des offres le : 12/05/2023 avant 16 h 00
- Choix du lauréat en Conseil Municipal : 28/06/2023
- Signature de I'acte authentique : Juillet 2023

4.4 Offre financiére

Les offres financiéres seront faites en euros.

Les candidats s’engagent a verser le montant de cette offre, les frais d’acte pour la reprise du
fonds de commerce, 'indemnité de déspécialisation ainsi que le dépdt de garantie du bail a la
date de réitération authentique du fonds de commerce.

5. CONDITIONS DE PARTICIPATION

5.1 Conditions générales

La consultation est ouverte a toute entreprise immatriculée au registre du commerce et
des sociétés ou au répertoire des meétiers, en vue d'une exploitation destinée a
préserver la diversité et a promouvoir le développement de l'activité commerciale et
artisanale, et présentant des garanties de solvabilité requises.

La Commune de Saint-Germain-en-Laye se réserve le droit, & tout moment de ne pas donner
suite a cette procédure sans avoir a s’en justifier et sans que les participants puissent se
prévaloir de quelconques préjudices, demander une indemnisation ou le remboursement de
leurs frais préalables et honoraires de conseil.
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En remettant une offre, les candidats acceptent expressément les modalités du présent
réglement de cession.

La durée de validité des offres est fixée a 6 mois a compter de la date de limite de remise des
offres. Les candidats sont autorisés a retirer leur offre uniquement avant le choix de l'offre
retenue en Conseil Municipal.

Les candidats seront informés par lettre recommandée avec accusé de réception des suites
données a leur offre.

5.2 Composition du dossier d’offre

Sous peine de rejet de I'offre, les entreprises qui souhaitent répondre a la consultation devront
transmettre a la Commune, dans le délai de remise des offres, un dossier qui comprendra les
piéces suivantes :

- Une lettre de candidature indiquant les motivations de reprise de ce local ;

- Le projet d’'activitt commerciale détaillé (concept, personnel, clientéle visée, tarifs
pratiqués, horaires d’ouverture, plan de financement et garanties etc.) ;

- Un curriculum vitae ;

- Loffre financiére de reprise du fonds de commerce détaillant a minima les éléments
suivants :

Montant de I'offre de prix de rétrocession du fonds de commerce ;
Remboursement du dépbt de garantie ;
Prise en charge de 'indemnité de déspécialisation ;

- Les justificatifs du savoir-faire et des qualifications professionnelles dans le domaine
objet du fonds loué ;

- Une note détaillée des travaux et/ou améliorations envisagés ;

- Un bilan d’activité N-1 pour les sociétés déja créés ;

- Un business plan pour l'activité projetée et la justification des garanties financiéres
permettant de s’assurer de la solidité de l'offre ;

- Le cas-échéant, le détail des préts que le candidat entend souscrire pour financer le
projet ;

- Lextrait Kbis de la société ou les projets de statuts dans I'éventualité ou la société serait
en cours de création ;

- L’inscription au répertoire du commerce et des sociétés ou au répertoire des métiers ou
lorsque la personne physique ou morale est établie dans un autre état membre de
'Union Européenne un titre équivalent lui conférant ou lui reconnaissant la qualité de
commercant ou d’artisan ;

- Une copie de la carte d’identité du candidat ;

- Lextrait du casier judiciaire afin de permettre a la Ville de s’assurer de I'absence
d’incapacité pénale du candidat a la rétrocession.

Le dossier de candidature doit étre accompagné du présent cahier des charges, signé et
paraphé sur chaque page.

6. MODALITES DE REMISE DES DOSSIERS

Les offres seront remises :
- en deux exemplaires papiers
- sur un support informatique (clé USB)

Cahier des charges de rétrocession du fonds de commerce situé 23 rue de I’ Aurore a Saint-Germain-en-Laye
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A 'adresse suivante :

Mairie de Saint Germain en Laye
Cabinet du Maire
16 rue de Pontoise
B.P. 10101
78101 Saint-Germain-en-Laye

D limi ré ion ffres : 12 2023 avant 16 h

Le pli devra étre remis contre récépisse, ou s’il est envoyé par la poste par pli recommandé
avec avis de réception postal, pour faire parvenir a destination avant la date et I'heure limite de
réception indiquées dans le présent document.

Sur I'enveloppe devra étre mentionné :

Rétrocession fonds de commerce
23 rue de I’Aurore
NE PAS OUVRIR

Dans le cas de dossier incomplet, les candidats disposeront d’'un délai de 5 jours a compter de
la demande de piéces complémentaires pour transmettre les piéces demandées par la
commune.

7. JUGEMENT ET CRITERES DE CHOIX

Les critéres de choix sont :

- Qualité de lactivité proposée au regard du dossier de candidature et de I'objectif de
promouvoir le développement de I'activité commerciale et artisanale ;

- Expérience du candidat ;

- Solidité de I'offre financiére et garanties apportées ;

- Qualité du dossier technique.

8. DEMANDE DE RENSEIGNEMENTS

Pour obtenir tous les renseignements complémentaires qui leur seraient nécessaires au cours
de la consultation, et notamment pour pouvoir visiter les locaux, les candidats peuvent
s’adresser a

Cabinet du Maire
16 rue de Pontoise
B.P. 10101
78101 Saint-Germain-en-Laye

Contact : Caroline BARIOL
Téléphone : 01 30 87 22 35
Mail : caroline.bariol@saintgermainenlaye.fr

Cahier des charges de rétrocession du fonds de commerce situé 23 rue de I’ Aurore a Saint-Germain-en-Laye
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9. LISTE DES ANNEXES

Annexe n° 1 : Bail commercial en date du 30 aolt 2010 et renouvellement du bail commercial
en date du 21 octobre 2019

Annexe n° 2 : Liste du matériel et mobilier présent dans le local

Annexe n° 3 : Courrier de déspécialisation

Annexe n° 4 : Réponse du bailleur
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AVENANT DE RENOUVELLEMENT N°1 DU BAIL COMMERCIAL SIGNE EN DATE DU
' 30/08/2010

Soumis aux articles 1.145-1 4 1.145-60, R145-1 4 R145-11, R145-20 & R145-33, D145-12 aD
145-19, du Code de Commerce ‘

ENTRE :

La Société Civile de Placement Immobilier, IMMORENTE, SCPI régie par les articles 1832 et
~ suivants du Code Civil et par le chapitre IV du titre I du livre IT du Code Monétaire et Financier, 4 capital
variable, immatriculée au Registre du Commerce et des sociétés sousle numéro 347 996 209 RCS Evry
et dont le siége est, 303, Square des Champs Elysées - 91026 Evry cedex,

Représentée par la Société SOFIDY SAS, Société par actions simplifiée au capital de 565 328 €, dont
le siége social est situé au 303 square des Champs Elysées - Evry Courcouronnes - 91026 Evry cedex,
immatriculée au registre du commerce et des sociétés sous le numéro 338 826 332 RCS Evry,

" Société de gestion de portefeuille ayant recu l’agrément AIFM de 1'Autorite des Marchés Financiers
sous le numéro 07000042 le 10 juillet 2007, mis 4 jour le 18 juillet 2014 au titre de la directive AIFM
2011/61/UE, nommée aux termes des statuts de la Société IMMORENTE,

Représentée par Monsieur Guillaume ARNAUD, Président du directoire, et Monsieur Jean-Marc
PETER, Directeur Général, nommés par délibération du Conseil de Surveillance de SOFIDY, en date
du 26 mars 2019, eux-mémes représentés par Monsieur Michaél RICCL'XRELLI Directeur Patrimoine
+ Commerce,

Ci-aprés dénommée LE BAILLEUR : Soussignée d'autre part

Monsieur Marc FORGHANY, né le 23/09/1960 &8 TEHERAN (LIBAN), de nationalité frangaise,
enregistré au Registre du Commerce et des Sociétés de VERSAILLES sous le numéro 490 820 966,
domicilié 18, allée des Baladins 95240 CORMEILLES-EN-PARISIS.

Ci-aprés dénommé LE PRENEUR ' Soussigné d'autre part

PREALABLEMENT AUX CONDITIONS QUI VONT SUIVRE, IL EST RAPPELE CE QUI
SUIT :

Par acte sous seing privé en date & EVRY du 30 aofit 2010, la Société IMMORENTE a donné a bail 3
. Monsieur Marc FORGHANY, pour une durée de neuf années entiéres et consécutives a compter du 16 .
. aofit 2010, dans un immeuble en copropriété sis 4 SAINT GERMAIN EN LAYE (78100), ZAC LE BEL
AlIR, rue de I’Aurore, un local & usage de commerce d’unc superficie de 94 m? (lots de copropriété
_ N°1005 ET 1006).

| Par courrier recommandé en date du 31 janvier 2019, Monsieur Marc FORGHANY a demandé le
renouvellement de son bail commercial.

Les parties se sont rapprochées et ont convenu d'un commun accord de renouveler le bail, par avenant
de renouvellement sous seing privé, aux mémes charges et conditions, excepté celles qui vont:suivre :

NE




b pindice de référence correspondra 2 I’indice de variation de 1’année précédente P
*Tindice retenu pour le jeu de lindexation du loyer, V’indice de variation, sera l’indice du méme
trimestre de ’année suivante :

Et ainsi de suite pour les années 2022, 2023 etc...

DEPOT DE GARANTIE =

r

|l est rappelé que le Bail Commercial présentement renouvelé prévoit un dépét de garantie correspondant
4 3 mois de loyer HT/HC qui sera réévalué a chaque variation du loyer, afin de toujours correspondre a
3 mois de loyer HI/HC. :

Aussi, compte tenu du nouveau loyer annuel en principal convenu aux t¢rmes des présentes, le dépdt de
garantie doit étre réajusté & la somme de 6 250 € (six mille deux cent cinquante euros).

Le Bailleur dispose déja en trésorerie d’un dépbt de garantie de 7 161.81 € (sept mille cent soixante-et-
un euros et quatre-vingt-un centimes). ' |

En conséquence, le Bailleur remboursera au Preneur la somme de 911.81 € (neuf cent onze euros ct
quatre-vingt-un centimes). |

Toutes les autres clauses et conditions du bail commercial signé en hate du 30 aoht 2010 et de ses
avenants, non modifiées ci-dessus restent inchangées. f

Pour I’exécution des présentes, les parties font élection de domicile en leurs siéges respectifs.
‘Fait en deux exemplaires originaux

AEVRY, le .24/6/19

LE BAILLEUR

PJ. : Diagnostic de Performance Energétique / Etat des Risques Péllution." Diagnostic Technique Amiante / Annexes charges
/ Annexes Travaux / Liste des vérifications Techniques Ftablissement Recevant du Public

=




BAIL COMMERCIAL |
TR Soutrus aw déeret: du 30 septembre 1953 remplacé, sauf en ce qui.concerne son article 33, par -
e Sl s mtxclas L1451 & 145 6@ R145- 1 aR145-11 R145 20 3 Ri145- 33 1145 12 aD:l45—19

Elysee oty “Ch DEX.
. Cn- apres dbnommee LE BAILLEUR

. la SGClete S.ZFDY ayant le méme .
de 533,856 €, <]le

Soussigné d'autre part.

Tocation % titre-commeteial conformément au déeret n° 53- -
€, sauf en-ce qui-concerne son article 33, par les articles
-R14 71‘1 R145 20 5R145 33 D145-12 4 D145 19;.da Code de'

el bail est: consenti et accepte sous les charges clauses et condmons suwantes,
elles; te cas €chéant, du.. reglamcnt de copropriété et du réglement intérieur de
, indépendamment de celles pouvant résulter de la loi et de Tusage, que le-
- R s'engage & respecter sous peinie de résiliation immédiate, sans préjudice de toutes
autres mdcmmtes et dornmages intéréts.

=




Dans Ia commurle mtention des parues toutes les clauses prevues au present bail qm -
~_dérogent, -expressement ou pas, ou qui seraignt en contradiction avec le droit commun du

€, a:ses. Seuls ffals de I obtcntlon de toutes. autonsauom '-~=-lst:ramves ou
rraient: se revéler n@cessalres pour l’exercxce dcs act1v1tés qu il pr@_]ette de

 Par dérogation ¥ Particle 1719 du code civil, Te Baﬂlcur ne contracte pas tine obhgatxon de
délxvranoe dans les matieres ci-dessus visées.

o - e néme nﬂn, ‘EL- oujours par dérogation A I"article 1719 du code c1v11 il g engage_ a fa're'

de tous ttavaux qu1 peunaxent l 1é ntiles, ires.

& c;Ie 1-721 du code civil, le ballleur ne: garantit pas le: preneur contre Tes
pourraan affecter las lieux loucs

ocaux-au PRENEUR, i état des lieux -




5.3 Le BALLEUR ayant opté pour 1‘assujetussament ala TVA conformément 3 l’arl;icle 260-5
; _féral des hnpots le PRENEUR remboursera au- BA]LLEUR le montant de Ta




g

~du présent baﬂL '
. que resultan#

[
!
I

i§'le 16-a0lt 2011 le loyer devant vancr du méme: paufécntage que
__exatmn Jeu@ra de plcm drort sans qu 1} smt besoin: d'une n@tlﬁcauon: :

I‘mdlce de rcmplaccment smt tn nmuvel mdme conventionnellement chelsi




faire: son affalre pers@nnelle de ses mstallah@ns de chantler, y.
‘réseaux ainsi que Jeur taccordement sur les réseaux ex1stants en
les: concessmnnaxrcsy ’

' '.'.a..Ies heux loues, par lm«memc pamblemcnt confonnément aux |
:29 fdu Code Civil, pour: I'usage exclusif de « RESTAURANT, BAR, o

il

\




ma sous-louer it ou partm des locaux aprcs accord du BAELLEUR gt 11
ble de l'exécution des charges et COndlthIlS du présent-bail, les parties
. cgnvmant @xpres ment que les l,naux loués formcnt un tout commnuonnellemcnt mlelSlb]C

naires suecess’. s pourle: paaeme tdes loyers ‘ ut
LEUR sera appelé 3 la cession ou & l'apport et il lui sera rem
1tcmcnt un: exemplan'e de lactc de cessmn ou d‘apport pour qu ssmr.

__ a e , 'hargf:s,'j :
a u-présent: bail, de pianiére 4 ;ce quc le ballleur puisse-agir
ey centrc: -Iul Sl ben lu1 semble sang prejudicc de sen drott de p poursulvre d‘trectemcnt -

rnent indlsp@nsave, en cas dc cessmn'de parts ou. d’acnens g
dé ﬁtzrce du-droit au bail, quand cette cession -aura pour cffet de




10.1 Par dérogatlon a l’amcle 1720 du code civil, le PRENEUR prendra les lieux dans leut
ftat uel e,t toml sans p@uvou de,mandcr au BAILLEUR aucune réparatmn d'aucune_

10 4f.H»sera rcspeﬁsable deq accident:s catsés paret A cos ebjets |

' 10“5 1 prendra t@utes précaunons contre le gel




; ilileu_t_s.,é_su.p.omaan_é-ment_ informer le bailleur, au moing une fois
mm loué:d’une installation elassée et/ou. |

UR devra rendre les lieux loués en bon état de réparation ou, i défaut, régler

: «,iéIR;‘lje.'.c:oﬁt'-des.:ﬁsav-aw(- nécessaires pour feur remise en'bon état,

€s et sauf recot

e e de-constater Ta
ravation-directe o indirecte 16
immetit p@uﬂﬂs\a:dédlmuen aux assurews. . .-

_'écntatiuné-,'aihsi que toutes installations qu'il aurait faites et dont l'enlgvement serait

- g 5 _,_,.onrﬁi’cxéfcutiand:e-.tOUS travaux.

eme manidre les travaux qui seraient exécutés sur la voie publique
s voising,  alors” tméme quwil en ‘résulterait une géne pour
i ' ontre FAdministration, Fentrepreneur des..

levea, a:es: frais: et sans délais, déplacer son mobilier et déposer tous coffrages et

ur-Ja recherche et la réparation des fuites de toute nature, des fissures ;é’t_,\; en -




“immédiaternent prévenir le BAILLEUR ou son mandataire des accidents qut

- pourrment se produire dans les canalisations d'eau, gaz ou électricité, faute de quoi, il
3 Sera responsablc des- dégats quc ces aemdcnts pourralent occasmnner il dcvra protag_er




o

&% En, cas d’hulmdzte fuites, infiltrations ou toute autre cause ainsi que des fuites sur une
e on @mmune ‘masquée par un coffrage établie par Je BALLEUK ;‘ lcPNEUR
surer. cemtrc oas msques . . S

" 1 B cas-dlifiten tition.ou - dmsufﬂsance mémc prelongee deau zaz, electncite, chaﬁffage
climatisation, ascens 'ur outout autre service collectif, le BA]LLEUR métant: pas tenu au
urplus: ENE UR de& mtﬁlmptlom

aé ratmn o d'eclarrage des saus»sols, 8
il _

11 en e:ustc comime en ¢as

brhicres en cas:de reneur aoeépfe : «sup'
on: 4 mr_ur n'y. $tant pas tenu en vertu de ces: con 1.ces
ced_ nt pas 10 OC@ € HT Il renonc:e par conseq ent & faire supportcr ces frais

l
i
i
i
J

stenir de tout ce qul pourra nul_re, par son:fait ow: par le falt des
cxar' ice des autres. occupants de llrmncnble & laur tranqmﬂlte et

'**':::;tamp@ratrem@nt les pame‘s de l’lmmeuble nom.

panneau pubhmtaxre, store, anterine de tlévision ou ds

Acqmtter exactement toutes les taxes et contrlbumons personnalles 1mmob1heres Qu
rché 4 21 cet: cgard pour qum que ce:soit,

prcscnptlons rcglements ot ordonnances en v1gueur notamiient en ce
e; la-salubrité, la police, 1a séeurité, l'inspection du-travail, de fag@n

i

isse-Btre inquiéts ni recherché i ce: su_;et

. re}aﬁve aux antori 1 cture, -
Mairie, Servxces et Commxsswns de Sécunte, Commlssron Bépait nlentale '
d’ Equxpement Commermal etc...), et 11 en est de mé@me pour toutes les autres
co autﬂnsatlons visées ci dessus :

10

1i'étant aucurxcmemf B

14 clrarge des. Tocataires, de maniere g que le BAILLEUR ne pu1sse JamaIS etref_ _




"IL UR aura fe droit de mettre aux nombres, emplacements,

ocanx et e j

-'_'l‘s_ ascanseurs que - conformement aux instsructmns affichées par le

' mdmr du falt;dc Fa: ncan—@bsefvatlon de ces mstructxons. o

LR

on Qbhgatmrcs- memes s’ xls ne sont_ pas mentionnes en

; : Lt .g.uandiec, -
cession ouen- ﬁn dc baﬂ) de Ie dcclarer ei préfecture et d’assurcr toute
du sute evacuatlon des dechets dépollutlon des sols... -

la remise en. état

le cédant restera garant‘ comomtement et soli
uites Tes oblig; "csns décrites au ent b

_tonse' & ores et deja le Ballleur (qu1 dans le cadre d’appel pubhc
- étre amené A diffuser des photos des biens. donit il est propriétaire afin

1 ‘informations) 4 utiliser des photographies de I'intétieur etde
x ot 6 et & renaneet, ainsi:A toute action, tant en. csnlmfagon qu en
: pour cproduotmnﬂ des-‘- :

En cas d'utilisation par le Preneur de- la marque dun tiers, celui=ci §’engage & faire le
néeessaire auprés du détenteur de la marque afin que le Bailleur ne soit pas inquiété. -

11

Jéliveé dans Ies délais prescrits, soit sxx mois avant l'expiration

", tomt panneaux, enselgnes, éeriteaux destinés a pubher la mise -

déclinant toute resp@nsa%ihté pour les acmdcnts qm'

"-}tre parfaltement mf@rme et avoir reu. du baﬂleur tous les :

_dalr ment deson. .




alité et valeur sufflsante pour rcpmdre ﬁ tom moment du palcmcnt dcs T
nst que de l’executlon des clauses.et charg@s du present baik. '

i "e:-état psmlanett d’explmtatmn effective @t, n@nna' n .

TIom propre.

-succesmfs pendant toute la duree du ball de ses prerogatxons ou renouvellements




_ En a,pphuauun dea, dlprSltlom del

atticle 68 de Ia loi du9 Julllet 1991, en cas de mendce sur’
$a eréance de loyers, le Bailleur

pourra faire | mscrire, a titre provisoire, un
t@m;l‘; de commerce du Prcncur :1 e e

;-;quc ce - nantlssmnent provispire gre.vcra 1:@;"' ‘
fonds de commerce, sans exe

eptlon ni réserve; et notamment
alinda. 1o

me de SIX MILLE DEUX CENT CINQUANTE éums (‘__.,5@:0'0 0.6,
] _"-ols mms de l@yer HT ' '

o Sowa rescrve toutefms, en cas de versement du depot de garantle par. chéquc bancalre ol
- pgstai dc 1% encalssement de ce: dcrmer A

) -est ansi. rermse an BAILLEUR qui pourra hbrcment e dlsp@ser Jusgu'a
aquelle elﬁle sera rcstltuce an PRENE R, 501

ntant du oner celu d
- plein’ droit et sans fonnahté ‘de manitre a toujours core:

sp@ndre a-trofs mois-de -‘loyér _
HT ou plus st Ie bail prévoit un dépot de garantie plus élevé,

.. 20i5 En cas de redresscmcnt ou-de li

quidation judiciaire du preneur, il est bien-entendy. quele
o ba_lleur pourra affcctcr xmmédlatement le dépét de garantie en sa possr:ss._ D, en ‘

13

laeux énuméré,. a T aﬁléle 9
delaleida 17 rnars 1909 . _ :




o N gfcglement total o pattiel, par uompcnsat:on de-sa créance anteneure al ouvertum de la' '
B procédure coI]ectlvc dont seul I¢ solde sera déclaré. :

- Als suite: de.cette compensation, il appartiendra au. preneur qui s y cngage ou- i tous: -
- cessionnaires, de rcc@nstatuer sans délai le dépot de garantie.

acesssoires 3 son cchcaﬁce ou dmcxécution dune seule des condmons du bail et un_
mois. aprcs un, s1mp1e commandement demeuré mfructueux, le baﬂ sera res1hé dc plein -




:Smt annexés Btat des R:sques Naturéls et Technologlqucs ’

Tous les frais, drolts et emoluments des présentes et tous ceux qui en seralent la suite- ou la o

c@nséqucnoe sans aucunc excgptmn ni reserve, serort supportés parle Preneur qul s*y-oblige.

uhe: facturatlon «’ honorajres. fc:rfalta1re de 30@ € HT si.ce
non. pa& par un manelatalre N

“Gat desTeux s

SFise 1 Irusmonnee par le baille

o les frais seront:
: sntrepnse qul estm. TV o

| AEVRY;la ?:56/6%/5/040

S(,PI I?@'fk'i::'(:_
303 uQUOFG s,

Bmgmme Technique Aritiante
Liste-desvérifications: réglcmentalres en ERP
Déclaratmn e simstrc mdctnmsé C

R




Liste des principaux équipements du fonds de commerce MELO MELINE (MELI-MELO)
Cuisine :

Un évier deux bacs.

Une meuble réfrigéré 3 portes.

1 meuble avec plan de travail aluminium.

Etagéres

Cuisiniére a induction 5 feux (le four ne fonctionne plus)

Un congélateur vertical SIEMENS blanc.

Un lave-vaisselle grand public de margque FAR blanc.

Un robot de cuisine simple.

Un robot mixeur.

Salle :

La machine a café n'appartient pas au FDC. C'est la propriété du fournisseur de café Malongo.
Une vitrine réfrigérée de 2m40

Un comptoir pour poser la caisse et I'accueil des clients de 1m30

Une caisse enregistreuse simple de marque CASIO model SE-S100SB-BK-FR version fiscale 2018
Une salamandre.

2 grills

Un four encastrable de marque PROLINE

Quatre meubles avec plan de travail en alu

Etagéres

Un réfrigérateur a boissons.

Un meuble de stockage bois noir bas deux portes.

3 tables mange debout et 6 tabourets hauts.

16 tables carrées en bois et pied métallique. 30 chaises (deux sortes : pour intérieur et extérieur.)
La réserve :

Un réfrigérateur vertical Whirlpool.



Quatre meubles étagéres en bois.

Divers : Assiettes, verres, tasses, couverts, casseroles, plats, plateaux, lustres, miroirs, éléments de
décoration...
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CABINET DU MAIRE SCPI IMMORENTE

Développement économique - Q

Affaire suivie par Caroline Bariol A I'attention de Mme Samira NAZIH
0130872235 303 square des Champs Elysées

1 caroline.bariol@saintgermainenlaye. fr 91080 EVRY COURCOURONNES

A Saint-Germain-en-Laye, le 29 NOV. 0722
Par LRAR n° 14 197 751 4103 0

Objet : Notification de demande de déspécialisation

Madame,

Par décision du 5 septembre 2022, la Commune de Saint-Germain-en-Laye a exercé son droit
de préemption sur le fonds de commerce exploité par la société Méli-Mélo, sis rue de I’ Aurore
4 Saint-Germain-en-Laye (78100) dont 1’acte notarié d’acquisition interviendra avant le 5
décembre 2022.

En vertu de Darticle L. 214-2 du code de I'urbanisme, la Commune doit rétrocéder le bail
commercial 4 une entreprise immatriculée au registre du commerce ct des sociétés ou au
répertoire des métiers en vue d’une exploitation dans un délai de deux ans, soit avant fin 2024.
La Commune devrait donc lancer un appel a candidatures en début d’année 2023.

Dans le cadre de 1'élaboration du cahier des charges, je souhaite anticiper avec vous les
conditions d’une éventuelle « déspécialisation » du local commercial permettant conformément
aux articles L. 145-47 et suivants du code du commerce de modifier la destination prévue au
bail, étant précisé que la déspécialisation peut revétir deux formes :
- La déspécialisation partielle permet d’adjoindre des activités « connexes ou
complémentaires », a la destination principale.
- La déspécialisation pléniére permet a I’exploitant de changer totalement la destination
des lieux loués.

La Ville souhaite, dans le cadre de cet appel a candidatures, laisser la possibilité aux candidats
de proposer des activités différentes que celle actuellement prévue au bail et notamment les
activités d’offre de services & la personne ou bien culturelles.

Aussi, je vous remercie de m’indiquer si vous ates favorable a étudier une déspécialisation du
bail, et en cas d’accord de votre part, de nous informer des modalités souhaitées et, le cas
échéant, les activités qui seraient proscrites.

www.saintgermainenlaye.fr
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Tl est bien entendu en tout état de cause que la rétrocession du bail commercial, et donc les
conditions de la déspécialisation si vous en acceptez le principe, ne pourra se faire qu’avec votre
accord préalable par application de I’article L. 214-2 du Code de I'urbanisme. Je serai donc
amené a vous informer des offres regues a 1’issue de [’appel a candidatures. Vous comprendrez
dans ce cadre que votre position sur une éventuelle déspécialisation du bail en amont de la
procédure permettra de faciliter la présentation des offres par les candidats, en adéquation avec
les objectifs de la Ville en termes d’attractivité du quartier.

Dans cette attente, je vous prie d’agréer, Madame, mes respectueux hommages.

Pour le Mairg et par délégation,
Le Directeur (Général des Services
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BARIOL, Caroline <caroline.bariol@saintgermainenlaye.fr>

Documents

Samira NAZIH <SAMIRA NAZIH@sofidy.com> 16 janvier 2023 4 18:32
A : "BARIOL, Caroline" <caroline.bariol@saintgermainenlaye.fr>

Madame Bariol,

Comme suite a notre entretien téléphonique, je vous confirme que vous pouvez ouvrir votre candidature a toutes les
activités. S'il y a un changement d'activité par rapport au bail précédent, cela sera accordé moyennant une indemnité
de 30.000 £,

Je vous en souhaite bonne réception et reste a votre disposition si besoin.

Bien cordialement.

Samira NAZIH

Asset Manager

samira.nazih@sofidy.com
Tél.: 016987 0200
Port : 06 27 63 00 06
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En 2023, on vous épargne
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