Promesse de Bail Emphytéotique sous conditions suspensives

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La société                                       , au capital de                                euros, immatriculée au registre du commerce et des sociétés (RCS) de                                   sous le numéro                                                   , et ayant son siège à

Et dont l’adresse commerciale est :

Représentée par                                            ayant tous pouvoirs aux fins des présentes
Ci-après dénommée «                                   ou Le BAILLEUR ou Le PROPRIETAIRE»

ET

La société


      , au capital de 
                   euros, ayant son siège social 








 et inscrite au registre du commerce et des sociétés de 


 sous le numéro  


 ,  représentée par  Monsieur                                            en qualité de Gérant,  ayant tous pouvoirs aux fins des présentes.

OU toute personne morale ou physique qu’il souhaiterait lui substituer.

Ci-après dénommée « La SOCIETE D’EXPLOITATION»

LES PARTIES EXPOSENT CE QUI SUIT :

PREAMBULE
La SOCIETE D’EXPLOITATION est spécialisée dans le développement et la production d’électricité par utilisation des énergies renouvelables, notamment l’énergie radiative du soleil transformée en énergie électrique par des cellules photovoltaïques installées en toiture d’immeuble.
A ce titre, la SOCIETE D’EXPLOITATION a formé le projet de réaliser l’installation d’une centrale photovoltaïque sur un site comprenant un tènement foncier appartenant au PROPRIETAIRE , sous réserve du résultat de l’étude préparatoire et de l’obtention des autorisations nécessaires, 

En toiture, l’installation photovoltaïque opère également l’étanchéité des surfaces qu’elle occupe et bénéficie, à ce titre, de la prime d’intégration au bâti telle que définie dans l’arrêté du 10 juillet 2006.
La SOCIETE D’EXPLOITATION se propose d’étudier cette installation sur un tènement foncier appartenant au PROPRIETAIRE.

Le PROPRIETAIRE souhaite permettre à la SOCIETE D’EXPLOITATION de mener à bien l’étude préparatoire de ce projet d’installation d’une centrale photovoltaïque sous réserve des contraintes formulées par le PROPRIETAIRE.

La mise en œuvre du projet se déroule en deux périodes :
I. Une période de préparation durant laquelle le PROPRIETAIRE donne à la SOCIETE D’EXPLOITATION accès au VOLUME IMMOBILIER qui accueillera/portera l’installation photovoltaïque pour y réaliser l’ETUDE PREPARATOIRE. A l’issue de cette période, la SOCIETE D’EXPLOITATION décide de poursuivre le projet d’installation d’une centrale photovoltaïque sous réserve qu’il corresponde à la description initiale et aux contraintes formulées par le PROPRIETAIRE.
II. Une période d’exploitation durant laquelle la SOCIETE D’EXPLOITATION pourra construire et exploitera l’installation photovoltaïque.

Cette opération entre dans le strict champ du droit privé, elle ne fait notamment l’objet d’aucune déclaration d’utilité publique.

Afin de réaliser l’opération envisagée, la SOCIETE D’EXPLOITATION doit se porter locataire à titre de bail emphytéotique de l’emprise immobilière qui accueillera/portera l’installation photovoltaïque.

Il est précisé que les annexes font partie intégrante du contrat.

CECI EXPOSE, IL EST PASSE AUX CONVENTIONS , OBJET DES PRESENTES :

Objet

L’objet des présentes est de définir les conditions dans lesquelles le PROPRIETAIRE des volumes promet de donner à bail à la SOCIETE D’EXPLOITATION qui l’accepte les volumes de toiture nécessaires à l’implantation de l’Installation Photovoltaïque.

DEFINITIONS

· Le terme « BAILLEUR » désigne le ou les bailleurs, présents ou représentés. En cas de pluralité, ils contractent les obligations mises à leur charge solidairement entre eux, sans que cette solidarité soit rappelée chaque fois.

· Le terme « PRENEUR » désigne le ou les preneurs, présents ou représentés. En cas de pluralité, ils contractent les obligations mises à leur charge solidairement entre eux, sans que cette solidarité soit rappelée chaque fois. Toutefois, dans l'hypothèse où le PRENEUR agirait en vue de consentir un crédit-bail, aucune solidarité n'interviendra, les preneurs étant réputés agir conjointement et indivisément.

· Le terme « BIEN » ou « BIENS » ou « IMMEUBLE » désigne le bien ou les biens de nature immobilière objet des présentes.

· Les termes « VOLUMES IMMOBILIERS » désignent les fractions distinctes de l’immeuble, qui s’inscrivent respectivement dans l’emprise des volumes définis géométriquement en trois dimensions par référence à des plans, des coupes et des cotes RFNP (Réseau Français de Nivellement de Précision).    

· Les termes « CENTRALE / INSTALLATION PHOTOVOLTAIQUE » désignent l’ensemble des composants, panneaux, onduleurs, réseaux de câblage électrique, connectique, transformateur et système de pilotage commandé qui concourent à la production de l’électricité revendue à EDF au titre du contrat de rachat et que le PRENEUR déclare projeter d'installer en exécution des présentes, ou sera, en tout état de cause susceptible d'installer en exécution des présentes .
· Le terme « ANNEXE »vise tout document annexé aux présentes; l'ensemble des Annexes forme un tout indissociable avec le présent contrat lui-même; si elles sont revêtues des paraphes et signatures de l'une des parties, elles acquièrent le même caractère d'authenticité que si elles avaient intégralement figuré dans le corps du présent contrat.
· Le terme « ETUDE PREPARATOIRE » désigne les travaux entrepris par le PRENEUR afin

· De modéliser l’implantation des équipements photovoltaïques, d’en simuler le fonctionnement et d’en analyser les résultantes économiques ;

· D’étudier les aspects techniques et économiques de la maintenance de l’implantation retenue ;

· D’obtenir le certificat d’obligation d’achat de la part de la D.R.I.R.E.

· De cosigner la Proposition Technique et Financière établie par l’opérateur du réseau en vu du raccordement de l’installation ;

· D’obtenir l’autorisation d’installer ces équipements par les services compétents de l’administration ;

A l’issue de la période de préparation telle que définie dans l’exposé, les parties s’engagent à :

1) Engagement de la SOCIETE D’EXPLOITATION
la  SOCIETE D’EXPLOITATION  s’engage à réaliser l’Etude Préparatoire nécessaire à la réalisation d’une Installation photovoltaïque en toiture.

Sous réserve de conclusions positives de son Etude Préparatoire, elle s’engage à prendre en charge, dans le cadre d’un Bail Emphytéotique :

· les volumes immobiliers tels que définis à l’article 3, en l’état, en vue d’y réaliser les travaux nécessaires à l’installation d’une centrale photovoltaïque ;

· le coût de son raccordement au réseau de distribution d’électricité conformément à la Proposition Technique et Financière (PTF) par le gestionnaire dudit réseau.

Elle s’engage à respecter les Conditions d’Exploitation de l’Immeuble, conformément à une convention particulière à signer avec le Propriétaire.

Elle s’engage à contracter les Assurances nécessaires en couverture de l’ensemble des risques liés à la construction et à l’exploitation de l’Installation.

2) Engagement du  PROPRIETAIRE
Le  PROPRIETAIRE  s’engage par la présente à donner à Bail Emphytéotique de vingt ans, renouvelable à l’initiative de la  SOCIETE D’EXPLOITATION , aux conditions liées aux engagements de l’Article précédent.

Il  s’engage à mettre à disposition de la  SOCIETE D’EXPLOITATION  les volumes immobiliers tels que définis à l’article 3 et à lui en donner l’accès durant la période préparatoire.
Il s’engage à respecter les Conditions d’Exploitation de l’Immeuble, conformément à une convention particulière à signer avec la  SOCIETE D’EXPLOITATION.

Il prend cet engagement pour lui-même ou ses ayants droit.

Si l’usufruitier est une personne autre que le PROPRIETAIRE, ce dernier s’engage à l’informer pour signature de la conclusion de la présente.

Dans le cas ou tout ou partie du sous-jacent immobilier objet de la présente est loué à un tiers, le propriétaire s’engage à en déclarer l’existence pour information de celui-ci et signature de la présente.

Cet engagement se fait au bénéfice exclusif de la  SOCIETE D’EXPLOITATION.

3) Désignation des biens loués

L’ensemble immobilier est situé à  [          ]. Cet ensemble immobilier est cadastré :

	SECTION
	NUMERO
	LIEUDIT
	SUPERFICIE

	
	
	
	a                         ca


Le BAILLEUR est seul propriétaire en pleine propriété de l'immeuble, ainsi qu'il est expliqué dans l'origine de propriété.

Les biens et droits immobiliers appartiennent au BAILLEUR par suite des faits et actes suivants : 

· [ Titres de propriété ], [ Copie en Annexes ]

· [ Tous documents relatifs à la propriété de l’IMMEUBLE ], [ Copie en Annexes ]

Les activités de stockage exercées par le Bailleur dans l’ensemble immobilier relèvent des rubriques suivantes de la nomenclature des installations classées :

· Le classement du bâtiment interdit par conséquent formellement l’entreposage de produits particulièrement inflammables et toxiques.

Le Bailleur s’interdit pendant la durée du présent bail de modifier les activités exercées par lui dans l’ensemble immobilier. 

4) Volume immobilier

Le volume immobilier loué, numéro [          ], comprenant [          ] fraction(s), d'une base de [          ] m², entre les cotes RFNP [          ] est tel que décrit et identifié dans l'état descriptif de division en volumes, ci-après l'EDDV, établi le [     ] et déposé au rang des minutes de Me [     ], notaire à  [     ], le [     ]. 

La base et les côtes prises comme référence pour la définition du lot volume [          ] ont été arrêtées par [          ] géomètre expert, dont le rapport d’expertise est joint en annexes et dont les honoraires seront supportés à part égale par le PRENEUR et le BAILLEUR.

Ainsi que ledit volume existe, s'étend, se poursuit et se comporte, avec toutes ses aisances, circonstances et dépendances, ensemble tous immeubles par destination pouvant en dépendre, et tous droits de mitoyenneté y attachés, servitudes actives et passives, sans aucune exception ni réserve, le PRENEUR déclare avoir parfaitement pu appréhender  les lieux de l'assiette foncière ayant fait l'objet de l'EDDV précité et la localisation dudit volume dans l’ensemble immobilier.

5) Durée de la Promesse
La présente promesse est conclue pour une durée de 1 (un) an à compter du jour de sa signature. Elle s’éteindra à la plus proche des dates suivantes :

· soit de plein droit à l’issue d’un délai de 1 (un) an à compter de ce jour,

· soit par décision de la « SOCIETE D’EXPLOITATION » de réaliser le projet qui en informera par lettre recommandée avec accusé de réception le « PROPRIETAIRE ».

6) Loyer
Ce bail sera consenti moyennant un loyer calculé suivant l’une des deux options figurant en Annexe et retenue par le PROPRIETAIRE.
Lequel loyer sera payable en totalité à terme échu à la date anniversaire de la signature du bail.

7) Etat des lieux

Les parties déclarent qu’un état des lieux des volumes objet des présentes sera établi contradictoirement entre elles avant les travaux.
8) Domiciliation

Pour l’exécution des clauses du présent document, chaque partie fait élection de domicile à son Siège Social ou son domicile mentionné en préambule.

9) Litige

En cas de litige relatif à la mise en œuvre de la présente Promesse de Bail, les parties s’engagent, dans la mesure du possible, à trouver une entente amiable permettant son règlement.

Dans le cas où un accord ne serait pas trouvé, il sera fait appel au Tribunal de Commerce de Paris, à l’initiative de la partie la plus diligente.

10) Substitution
Durant la Période Préparatoire, chacune des parties peut substituer une autre personne, à charge pour cette partie d’en avertir les autres, sous réserve de l’engagement du substitué de respecter l’intégralité des termes et conditions du présent contrat.

11) Frais
Tous les frais, droits et émoluments tant des présentes et de leurs suites que de la réalisation de l’acte authentique à intervenir, sauf disposition contraire prévue aux présentes et à leurs annexes, seront supportés par la « SOCIETE D’EXPLOITATION » qui s’y oblige expressément.

Fait à 

Le

 Le PROPRIETAIRE »                       « la SOCIETE D’EXPLOITATION »

Annexes : 

· Relevé de Propriété

· Extrait Cadastral

· Loyer

OPTION numéro 1 : Rémunération du Propriétaire Bailleur sur Chiffre d’Affaires réalisé

La rémunération est calculée sur la base de 3% du Chiffre d’Affaires réalisé

Estimatif d’une installation standard:

	Surface m2



 
	Rémunération annuelle €

	1000
	3 209

	2000
	6 418

	4000
	12 837

	6000
	19 255

	10000
	32 091

	15000
	48 137

	20000
	64 183


· Il sera pris en compte le nombre de m2 pour lesquels existera une emprise réelle de modules photovoltaïques

· Orientation de la Toiture : Sud

· Inclinaison de la Toiture : 35°

· Toiture libre de présence d’amiante
Il pourra être appliqué un coefficient de diminution en fonction des éléments suivants :

· L’inclinaison et l’orientation de la toiture (de -5% à -30%)

· Les ombres portées (de -5% à -10%)

· Renforcement nécessaire de la structure du Bâtiment (de -10% à -30%)

· Présence d’Amiante (de -20% à -35%)

OPTION numéro 2 : Rémunération du Propriétaire Bailleur par un Loyer Annuel.

La location de la Toiture est rémunérée aux conditions suivantes :

· Il sera pris en compte le nombre de m2 pour lesquels existera une emprise réelle de modules photovoltaïques

· Prix au m2/an = 2€ (exemple : un loyer annuel de 10.000 € pour 5.000 m2 de modules photovoltaïques)

· Orientation de la Toiture : Sud

· Inclinaison de la Toiture : 35°

· Toiture libre de présence d’amiante

· Indexation du loyer suivant l’arrêté du 10/07/2006 fixant les conditions de rachat de l’électricité produite par les installations utilisant l’énergie radiative du soleil et bénéficiant de l’obligation d’achat d’électricité.

Il pourra être appliqué un coefficient de diminution en fonction des éléments suivants :

· L’inclinaison et l’orientation de la toiture (de -5% à -30%)

· Les ombres portées (de -5% à -10%)

· Renforcement nécessaire de la structure du Bâtiment (de -10% à -30%)

· Présence d’Amiante (de -20% à -35%)
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