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1.

Préambule

L'exercice du droit de préemption commercial institué par décret du 26 décembre 2007
s’inscrit dans une politique engagée depuis plusieurs années par la Ville du Kremlin-Bicétre
afin de diversifier et dynamiser le commerce et les services de proximité et de maintenir de
I'activité commereciale et artisanale pour répondre aux besoins de la population.

Ainsi, la Ville du Kremlin-Bicétre a instauré un droit de préemption sur les fonds de commerces,

fonds artisanaux et baux commerciaux sur le périmetre du centre-ville par délibération du 21
février 2008.

Procédure de rétrocession

Le présent cahier des charges a pour objectif de répondre aux dispositions de I'article R214-11
du code de l'urbanisme relatives au droit de préemption des communes sur les fonds de
commerces, fonds artisanaux et baux commerciaux.

Le présent cahier des charges a été approuvé par délibération du conseil municipal et
comporte les clauses permettant d’assurer le respect des objectifs de diversité de I'activité
artisanale et commerciale.

La Ville publie un avis de rétrocession par affichage, 15 jours au moins, comportant un appel a

candidatures, la description du fonds, le prix proposé et mentionnant la possibilité de
consulter le cahier des charges en mairie. Celui- ci figure par ailleurs sur le site de la Ville.

Présentation de la ville

3.1 Localisation et desserte




Située aux portes de Paris, le Kremlin-Bicétre est
implantée au cceur de la métropole, en entrée
du territoire du sud métropolitain.

La commune est trés bien desservie par les
transports collectifs avec la station de métro
« Kremlin-Bicétre » de la ligne 7 et I'arrivée de
la gare « Gentilly Kremlin Hopital » de la ligne
14 en juin 2024. La ville bénéficie également
d’une desserte routiére importante avec I'A6
en bordure de territoire, I'axe central constitué
par la RD7 et le boulevard périphérique.

Le Kremlin-Bicétre est une ville dynamique et
en pleine mutation: de  nombreux
aménagements ont été réalisés depuis une

vingtaine d’années qui ont permis de
créer, autour de I'axe historique de
I’avenue de Fontainebleau, un centre-ville
présentant toutes les aménités urbaines :
requalification de I’avenue, création d’un
centre commercial et d’affaires autour
d’une place urbaine, réalisation du
batiment emblématique « I'Echo » occupé
par la médiathéque et destiné a accueillir
un conservatoire de danse et de musique.

L'objectif de cette préemption de fonds de
commerce par la ville du Kremlin-Bicétre
est de poursuivre cet objectif de mutation,
de dynamisme et d’innovation

QUELQUES CHIFFRES (DONNEES INSEE)
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3.2 Population

Des écoles d’ingénieurs pour
Uinformatique et les techniques
avancées EPITA EPITECH de re-
nommee internationale.

Le Kremlin-Bicétre compte plus de 25 000 habitants, c’est autant de consommateurs pour moins
de 2 km?, ce qui permet a la ville de constituer un véritable cluster de consommation. Avec de
nombreux plans urbains de modernisation qui vont permettre a la population kremlinoise
d’accueillir des milliers d’habitants d’ici quelques années.

Ces nouveaux habitants vont devenir des consommateurs réguliers des commerces locaux. Cette
dynamique démographique positive va donc conduire a renforcer I'attractivité commerciale de la

ville.

De plus la commune bénéficie de la présence de la faculté de médecine de I'Université de Paris-
Saclay, qui compte plus de 6 000 étudiants, ainsi que des écoles d’ingénierie informatique de

I’'EPITA EPITECH.



3.3 Environnement commercial concurrentiel

Le Kremlin-Bicétre est entouré de nombreux centres commerciaux particulierement importants :
e La Vache Noire, a Arcueil
e [talie 2, au niveau de la Place d’ltalie, Paris 13°™
e Bercy 2, a Charenton Le Pont
e Quaidlvry
o Villejuif 7
o Belle Epine, a Thiais
e Thiais Village
Toutefois, tous ces centres commerciaux restent a une certaine distance de la ville et ne sont pas

privilégiés pour les dépenses hebdomadaires des Kremlinois, qui ont tendance a préférer les
commerces locaux.
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3.4 Tissu économique de proximité

La ville du Kremlin-Bicétre recense plus de 250 commerces dont le centre commercial Okabe, et
son grand magasin Auchan.

Ces activités commerciales se répartissent principalement sur 4 axes commerciaux :
e Lelong de I'avenue de Fontainebleau (RD7)
e L’avenue Eugene Thomas
e Larue Roger Salengro

e Larue du général Leclerc / rue du 14 juillet



4. Description du local concerné par la cession du fonds de commerce

4.1 Localisation
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4.2 Désignation:

Parcelle cadastrale : Avenue de Fontainebleau, cadastré section E :

- N°32pour2a4d7h

- N°84pourla33ca
- N°101 pourla74ca
- N°103 pour 1la68ca
- N° 106 pour 1a 62 ca
- N° 107 pour 1a 10ca




4.3 Description du commerce

Le local :

L’établissement se compose d’une salle principale, d’'une cuisine ouverte sur la salle,
sanitaires, d’une réserve située en sous-sol et d’une servitude située a 'arriere du local.
La surface totale est d’environ 160 m?2.

Salle principale

Salle principale

de



Cuisine Servitude arriere

La terrasse :

Une autorisation d’occupation du domaine public pourra étre envisagée sous réserve de respecter la

réglementation en vigueur et de s’acquitter des redevances.

Le fonds de commerce

Les éléments incorporels du fonds de commerce, exploité jusqu’en septembre 2023,
concernent le droit au bail, la clientele, I'enseigne commerciale.

Aucune licence de débit de boissons n’est attachée au fonds de commerce.
Eléments corporels :

-Un grand comptoir

-Un arriére comptoir réfrigéré
- Une hotte professionnelle

- Une machine a glagons

- Un lave-vaisselle

- Deux tables en inox

- Deux armoires réfrigérées

- Un four

-Une plaque

- Une friteuse

- Un réfrigérateur

- 14 tables de terrasses

- 28 chaises de jardin



4.4 Nature et conditions du bail commercial

La Ville est propriétaire des murs du commerce.

Le bail a été signé le 22 juin 2022 pour se terminer le 30 juin 2031.
Les locaux sont a usage de RESTAURATION- BAR- VENTE A EMPORTER- PROMOTION
CULTURELLE- ORGANISATION DE SOIREES

Loyer : Le bail est consenti moyennant un loyer mensuel TTC de 3000€ et 300€ de charges.
Le loyer est indexé sur l'indice trimestriel des loyers commerciaux ; la révision s’effectuera
tous les trois ans, a la date anniversaire de I'entrée en jouissance.

Le dépbt de garantie est de 6000€ TTC, a remettre au bailleur le jour de la signature de la
cession du fonds de commerce.

5. Conditions de cession du fonds de commerce

Le fonds de commerce a été acquis par la Ville par voie de préemption le 9 octobre 2023 pour un

montant de 400 000€ qui est I'objectif minimum recherché dans le cadre de la rétrocession.

Le projet de rachat du fonds commercial du restaurant s’inscrit dans la volonté de la ville du Kremlin-
Bicétre d’améliorer la qualité de ses commerces, aussi bien en ce qui concerne I'activité du futur

établissement ou encore en termes esthétiques.

Une attention particuliére sera portée aux projets culturels en lien avec la Médiatheque qui partage le

méme batiment.

Ce projet vise également a moderniser le tissu commercial de la commune et a améliorer son

attractivité auprés des consommateurs.

Le commercant devra ainsi veiller a I'aspect qualitatif du choix de ses produits, du type de mobilier, de
la couleur de la devanture, etc... il devra également veiller a limiter les nuisances sonores liées a son
activité.

L’Intégralité des frais de notaire dans le cadre de la rétrocession du fonds de commerce est a la

charge du preneur.

Travaux a prévoir : Installation obligatoire d’un bac a graisse (article 2.3 du bail commercial)
préalable a toute activité de restauration.



5. Organisation de la procédure

La ville lance la consultation par le biais du présent cahier des charges. Le service Commerce sera
I'interlocuteur principal, joignable a I’adresse suivante :

commerces@ville-kremlin-bicetre.fr

Une visite du local sera possible pendant toute la consultation. Le rendez-vous sera pris par courriel

Le bail commercial sera consultable sur demande, par mail adressé au service Commerce.

Le projet du candidat devra étre fourni sous format papier. Les dossiers de candidatures seront

adressés sous enveloppe cachetée a I'attention de :

M. le Maire
Hotel de Ville

Place Jean-Jaures, 94270 Le Kremlin-Bicétre

Par courrier avec accusé de réception ou par dép6t au sein du service Commerce contre récépissé

Le calendrier de la procédure est le suivant:

Dépot des dossiers Audition des candidats Choix du candidat Conseil municipal
Au plus tard le vendredi | Entre le 4 et le 29 mars | Avril 2024 Mai ou juin 2024
1°"mars 2024 a 17h 2024

6.1

Constitution du dossier

Le dossier de candidature doit comporter les piéeces suivantes :

La présentation du projet commercial,

Un dossier technique comportant la présentation de I'activité prévue, le plan de financement
et le compte de résultat prévisionnel,

Un visuel des projets d’aménagement intérieur / extérieur avec plans a I'échelle,

L’extrait Kbis de la société, les projets de statuts dans le cas ou la société serait en cours de
création,

L'inscription au répertoire du commerce et des sociétés ou au répertoire des métiers,

Copie de la carte d’identité du candidat,

Le statut matrimonial du repreneur,

Avis d’'imposition actuel du candidat,

3 derniéres liasses fiscales de I'entreprise le cas échéant,

Justificatif de domicile de moins de 3 mois du candidat,

Une proposition financiére relative a la rétrocession du fonds de commerce,
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6.2 Critéeres de sélection

Le choix du dossier retenu sera déterminé selon les criteres suivants :

e Qualité du projet commercial (50%)

-Adéquation entre le projet du repreneur avec les objectifs du cahier des charges ;

-Qualité et originalité du concept proposé incluant les propositions des candidats en matiere

d’animations culturelles ;

-Qualité des aménagements proposés (intérieurs comme extérieurs).

e Viabilité économique du projet (25%)

-Solidité financiere du candidat (financement, pérennité de I'activité, apport...) ;

-Caractere réaliste du business plan ;

e Proposition financiére (25%)

-Proposition financiere faite a la Ville pour la rétrocession du fonds de commerce.

6.3Choix du cessionnaire

-Apres analyse des dossiers réputés complets au sens du présent cahier des charges, la Ville du Kremlin-
Bicétre se réserve le droit d’auditionner les candidats et de solliciter des précisions, des évolutions et
des modifications aux projets proposés. Ainsi, un rendez-vous pourra étre organisé en présence des

élus et des services concernés, au cours duquel sera présenté le projet.

-Dans cette hypothése, et a I'issue de ce dialogue, les candidats déposeront éventuellement leur projet
modifié.

-La Ville choisira le projet répondant le mieux aux criteres énumérés dans le présent cahier des charges.

-Au cours de toutes les phases de la présente consultation, la collectivité s’entourera de tout tiers qui

lui semblera nécessaire pour lui apporter expertise et aide dans I'analyse de dossiers de candidatures.

Les candidats s’engagent a ne pas communiquer sur le projet sur lequel ils candidatent sans I'accord

de la Ville.

-La décision du choix du cessionnaire s’effectuera conformément aux dispositions du code de
I'urbanisme (art. R214-14) : « La rétrocession est autorisée par délibération du Conseil Municipal

indiquant les conditions de la rétrocession et les raisons du choix du cessionnaire ».
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