EXPEDITION

PROCES-VERBAL DE DESCRIPTION I

S.ASID FACTO L’AN DEUX MILLE VINGT-TROIS

L K ., ET LE VINGT-ET-UN AOUT.
Commissaires de Justice Associés

Office de Melun (77000)
11 Bis Rue de la Rochette

@ 0164144560 - & 0164090486
> contact77@idfacto.fr

Dossier N° CL 1694165

A LA REQUETE DE :

CREDIT IMMOBILIER DE FRANCE DEVELOPPEMENT, Société
Anonyme au capital social de 124.821.703,00 Euros, immatriculée au
Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le numéro
379 502 644, ayant son siége social sis @ PARIS (8™ Arrondissement), 26-
28 Rue de Madrid, agissant poursuites et diligences de son représentant légal
en exercice domicilié en cette qualité audit siége, venant aux droits de
CREDIT IMMOBILIER DE FRANCE RHONE ALPES AUVERGNE
(CIFRAA), Société Anonyme au capital social de 181.039.170,00 Euros,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de LYON (Rhéne),
sous le numéro 391 563 939, ayant son siége social sisa LYON (Rhone), 93-
95 Rue Vendbme, suite a fusion par absorption selon déclaration de
régularité et de conformité constatant la réalisation définitive de la fusion en
date du 1¢ juin 2015, elle-méme venant aux droits de CREDIT
IMMOBILIER DE FRANCE FINANCIERE RHONE AIN (CIFFRA) suite
a fusion par absorption selon proces-verbal d’AGE et d’AGO en date du 24
décembre 2007.
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Pour qui domicilie est élu a MEAUX (Seine-et-Marne), 6 Rue Aristide
Briand, au cabinet de Maitre Jean-Charles NEGREVERGNE, Avocat au
Barreau de Meaux (Seine-et-Marne), membre de la SELAS
NEGREVERGNE — FONTAINE — DESENLIS, Société d’Avocats Inter-
Barreaux MEAUX/MELUN, exercant 8 MEAUX (Seine-et-Marne), 6 Rue
Aristide Briand, lequel se constitue et occupera pour le CREDIT
IMMOBILIER DE FRANCE sur la présente procédure et ses suites, lequel
accepte de recevoir les communications d’actes et piéces de facon
dématérialisée : saisieimmo@avocat-negreverne.com.

AGISSANT EN VERTU DE :

Un acte authentique de vente contenant prét recu par Maitre Jean-Pierre
BRINES, Notaire associé a AIX-EN- PROVENCE (Bouches-du-Rhone), en
date du 21 janvier 2008 ;

Un précédent commandement de payer valant saisie immobiliere, signifié le
14 juin 2023, demeuré infructueux ;

L article R.322-1 du Code des Procédures Civiles d’Exécution.

AUX FINS DE DRESSER :

Un procés-verbal de description,

DES BIENS ET DROITS CI-APRES INDIQUES :

Sur la commune de BUSSY-SAINT-GEORGES (Seine-et-Marne), dans
un ensemble immobilier a usage de résidence hételiére, sis 39 Boulevard de
Lagny, cadastré a ladite commune :

Section AH numéro 85, pour une contenance de 29a 42ca.

Lieudit « 39 Boulevard de Lagny », pour une superficie totale de 29a 42ca,
les biens et droits immobiliers ci-aprés désignés :

En un seul lot, les lots suivants :
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LE LOT NUMERO CINQUANTE-DEUX (52) :

Au premier étage, une CHAMBRE avec kitchenette et salle de bains portant
le numéro cent cinquante-quatre (154) du plan, d’une superficie totale de
22,50 m2 environ.

Et les 56/10.000°™ des parties communes et charges générales.

LE LOT NUMERO CINQUANTE-TROIS (53) :

Au premier étage, une CHAMBRE avec kitchenette et salle de bains portant
le numéro cent cinquante-six (156) du plan, d’une superficie totale de
22,50 m2 environ.

Et les 56/10.000°™ des parties communes et charges générales.

LE LOT NUMERO CINQUANTE-SIX (56) :

Au premier étage, une CHAMBRE avec kitchenette et salle de bains portant
le numéro cent soixante-deux (162) du plan, d’une superficie totale de
22,50 m2 environ.

Et les 56/10.000°™ des parties communes et charges générales.
Tel au surplus que lesdits biens et droits immobiliers existent, s’étendent, Se
poursuivent et comportent avec toutes leurs aisances, appartenances et

dépendances, communauté et mitoyenneté, droits de jour, vue, passage et
autres droits actifs quelconques y attachés, sans aucune exception ni réserve.

APPARTENANT A :
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DEFERANT A CETTE REQUISITION ET Y FAISANT DROIT :

JE:

Cassandre LECLERC-CRUAU, Commissaire de Justice Salariée
au sein de la S.A.S. ID FACTO, titulaire d’un office de
Commissaires de Justice 8 MELUN (Seine-et-Marne), 11 Bis Rue
de la Rochette, soussignée,

ME SUIS TRANSPORTEE A :

BUSSY-SAINT-GEORGES (Seine-et-Marne), 39 Boulevard de Lagny,
a 09HO00,

OU ETANT ET EN PRESENCE DE :

- Monsieur SALMON Jérdéme, diagnostiqueur ;

Suivant feuille d’émargement annexée,
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J’Al VU ET CONSTATE CE QUI SUIT :

1 CADASTRE : 6
2 CONDITION D’OCCUPATION : 7
3 DESCRIPTION DU BIEN IMMOBILIER SAISI OBJET DE
LA PROCEDURE : 8
3.1 LOT NUMERO CINQUANTE-DEUX (52) / CHAMBRE
NUMERO CENT CINQUANTE-QUATRE (154) : 9
3.1.1 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE & .oovoeeeeeeeeeeeeeenns 9
3.1.2 SALLE DE BAINS : ..ottt 13
3.2  LOT NUMERO CINQUANTE-TROIS (53) / CHAMBRE
NUMERO CENT CINQUANTE-SIX (156) : 16
3.2.1 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE & .oovoveeeeeeeeeeeeees 16
3.2.2 SALLE DE BAINS : ..ottt 19
3.3  LOT NUMERO CINQUANTE-SIX (56) / CHAMBRE
NUMERO CENT SOIXANTE-DEUX (162) : 21
3.3.1 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE & .oovoveeeeeeeeeeeeens 21
3.3.2 SALLE DE BAINS : ..o, 25
4 FIN DES OPERATIONS : 27
5 SURFACE : 27

6 ANNEXES : 28
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1 CADASTRE :

Préalablement a mon déplacement, je me suis connectée sur le site internet
www.cadastre.gouv.fr, ai indiqué les références cadastrales du bien
immobilier objet de la procédure de saisie immobiliere (section AH numéro

85) dans le moteur de recherche et ai réalisé une capture d’écran du plan
cadastral que j’insére ci-apres :

Parcelle 85 - Feuille 000 AH 01 - Commune : BUSSY-SAINT-GEORGES (77)

REREES

o AUBER -
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2 CONDITION D’OCCUPATION :

Arrivée sur place. je me présente a I’accueil du batiment. La étant, je
rencontre directrice de la résidence, représentant la
SAS RES ) titre, ainsi déclarée.

Je me présente en déclinant mes nom, prénoms, qualité ainsi que I’objet de
ma visite.

La personne rencontrée nous autorise alors a pénétrer dans les lieux afin d’y
effectuer notre mission et me déclare :

- Que I’ensemble des chambres est actuellement loué par le SAMU
SOCIAL ;

- Que ’eau chaude et le chauffage de I’immeuble sont fournis au moyen
d’équipements électriques collectifs ;

- Que le Syndic de la copropriété est le cabinet C.G.S sis a PAU
(Pyrénées-Atlantiques), 37 Avenue Fouchet.

La SELARL HOR, Commissaires de Justice Associés a OULLINS (Rhone),
12 Rue de la Camille, me transmet copies de trois contrats de location regus
de la société RESIDIS, selon lesquels :

- Elle loue le lot numéro 52 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 4.465,14€ ;

- Elle loue le lot numéro 53 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 4.465,14€ ;

- Elle loue le lot numéro 56 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 4.465,14€.

Lesquels sont annexés au présent Proces-Verbal de Description.
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3 DESCRIPTION DU BIEN IMMOBILIER SAISI OBJET
DE LA PROCEDURE :

A cette adresse, un immeuble en copropriété élevé sur rez-de-chaussée et
deux étages dont les facades sont composées de pierres jointoyées ou
recouvertes d’un enduit.
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31 LOT NUMERO CINQUANTE-DEUX (52)/ CHAMBRE
NUMERO CENT CINQUANTE-QUATRE (154) :

3.1.1 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE :

Au sol, du carrelage.

Les plinthes sont en bois, recouvertes de peinture.
Les murs sont doublés de toile de verre recouverte de peinture.

Le plafond est recouvert de peinture. A I’entrée de la piéce, le plafond est
composé de dalles minérales posées sur armature métallique.
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Dans cette piéce, une kitchenette ouverte composée d’un plan de travail en
bois mélaminé stratifié, accueillant une plaque de cuisson électrique a deux
brdleurs ainsi qu’un évier en inox a un bac avec robinet mitigeur et égouttoir
en partie gauche.

En allege de I’évier, un meuble de cuisine en bois mélaminé ouvrant a une
porte, avec poignée tirage. Le long du plan de travail, une planche en bois est
fixée en applique. Au-dessus de la planche en bois, une hotte aspirante de
marque HOTPOINT ARISTON.
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A droite du plan de travail, une colonne en bois mélaminé ouvrant & deux
portes, avec poignée tirage.
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3.1.2 SALLE DE BAINS:

Au sol, du carrelage.

Les murs sont recouverts de carreaux de faience jointoyés.




Page 14 sur 28

Le plafond est recouvert de peinture. Encastré au plafond, deux spots
lumineux.

Un cabinet d’aisances suspendu avec double abattant.
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Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche, douchette, barre de
fixation et barre de maintien. Le tablier de la baignoire est recouvert de
carreaux de faience jointoyés.

Un plan vasque minéral accueillant un lavabo avec robinet mitigeur.
Ceinturant le plan vasque, les murs sont recouverts de miroir.
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3.2 LOT NUMERO CINQUANTE-TROIS (53)/ CHAMBRE
NUMERO CENT CINQUANTE-SIX (156) :

321 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE :

Au sol, du carrelage.

Les plinthes sont en bois, recouvertes de peinture.
Les murs sont doublés de toile de verre recouverte de peinture.

Le plafond est recouvert de peinture. A I’entrée de la piece, le plafond est
composé de dalles minérales posées sur armature métallique.
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Dans cette piéce, une kitchenette ouverte composée d’un plan de travail en
bois mélaminé stratifié, accueillant une plaque de cuisson électrique a deux
britleurs ainsi qu’un €vier en inox a un bac avec robinet mitigeur et égouttoir
en partie droite.

En allége de I’évier, un meuble de cuisine en bois mélaminé ouvrant & une
porte, avec poignée tirage. Le long du plan de travail, une planche en bois est
fixée en applique. Au-dessus de la planche en bois, une hotte aspirante de
marque HOTPOINT ARISTON.

A gauche du plan de travail, une colonne en bois mélaminé ouvrant a deux
portes, avec poignée tirage.
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3.22 SALLE DE BAINS:

Au sol, du carrelage.

Les murs sont recouverts de carreaux de faience jointoyés.

Le plafond est recouvert de peinture. Encastrés, deux spots lumineux.
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Un cabinet d’aisances suspendu avec double abattant.

Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche et douchette. Le
tablier de la baignoire est recouvert de carreaux de faience jointoyés.
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Un plan vasque minéral accueillant un lavabo avec robinet mélangeur.
Ceinturant le plan vasque, les murs sont recouverts de miroir.

33 LOT NUMERO CINQUANTE-SIX (56)/ CHAMBRE
NUMERO CENT SOIXANTE-DEUX (162) :

331 CHAMBRE AVEC KITCHENETTE :

Au sol, du carrelage.
Les plinthes sont en bois, recouvertes de peinture.
Les murs sont doublés de toile de verre recouverte de peinture.

Le plafond est recouvert de peinture. A I’entrée de la piece, le plafond est
composé de dalles minérales posées sur armature métallique.

Le mur de droite accueille une porte en bois a un battant, recouverte de
peinture, communiquant avec la chambre voisine.
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Dans cette picce, une kitchenette ouverte composée d’un plan de travail en
bois mélaminé stratifié, accueillant une plaque de cuisson électrique a deux
brhleurs de marque BELDEKO ainsi qu’un évier en inox a un bac avec
robinet mitigeur et égouttoir en partie gauche.

En allege de I’évier, un meuble de cuisine en bois mélaminé ouvrant a une
porte, avec poignée tirage. Le long du plan de travail, une planche en bois est
fixée en applique. Au-dessus de la planche en bois, une hotte aspirante de
marque HOTPOINT ARISTON.

A droite du plan de travail, une colonne en bois mélaminé ouvrant a deux
portes, avec poignée tirage.
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3.3.2 SALLE DE BAINS :

Au sol, du carrelage.

Les murs sont recouverts de carreaux de faience jointoyés.
Le plafond est recouvert de peinture. Encastrés, deux spots lumineux.

Un cabinet d’aisances suspendu avec double abattant.
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Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche, douchette, barre de
fixation et barre de maintien. Le tablier de la baignoire est recouvert de
carreaux de faience jointoyés.

Un plan vasque minéral accueillant un lavabo avec robinet mitigeur.
Ceinturant le plan vasque, les murs sont recouverts de miroir.
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Aprés avoir réalisé nos opérations de description, nous nous sommes retirés

a 09H30.

5 SURFACE':

A la fin des opérations de mesurage dudit bien objet de la procédure de
saisie immobiliére, la Société DIAGNOSTICS PRECISIONS me remet trois
attestations de superficie sur lesquelles, je reléve les surfaces suivantes :

e LOTN°52:

SUPERFICIE (M?) « LOI CARREZ » :
SURFACES NON PRISES EN COMPTE

DANS LA « LOI CARREZ » (M?) (< 1.80 M) :
SUPERFICIES HORS « LOI CARREZ » (M2) :

e LOTN°53:

SUPERFICIE (M?) « LOI CARREZ » :
SURFACES NON PRISES EN COMPTE

DANS LA « LOI CARREZ » (M?) (< 1.80 M) :
SUPERFICIES HORS « LOI CARREZ » (M?) :

e LOTN®°56:

SUPERFICIE (M?) « LOI CARREZ » :
SURFACES NON PRISES EN COMPTE

DANS LA « LOI CARREZ » (M?) (< 1.80 M) :
SUPERFICIES HORS « LOI CARREZ » (M?) :

22.34 M2

0.00 M2
0.00 M2

22.55 M2

0.00 M2
0.00 M2
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6 ANNEXES:
J'annexe au présent proces-verbal de description :

- Une feuille d’émargement éditée au recto d’une page de format A4 ;

- Trois attestations de superficie, chacune éditée au recto de deux pages
de format A4 transmises par la société DIAGNOSTICS
PRECISIONS ;

- Copies de trois contrats de location.

J’ai inséré au présent proces-verbal de constat, trente-cing (35) clichés
photographiques pris par mes soins sur les lieux.

De tout ce que dessus j’ai fait et rédigé le présent proces-verbal de
description, clos aprés retour en mon Etude et rédaction, pour servir et valoir
ce que de droit.

Cassandre LECLERC-CRUAU
Commissaire de Justice
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DIAGNOSTICS PRECISIONS

N° dossier ;: 2023-08-112

Situation de 'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny
77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Appartement T1 comprenant :
Entrée, Salle de Bains, Séjour

Lot N°: 52

Superficie de la partie privative : 22.34 m?
VINGT DEUX METRES CARRES ET TRENTE QUATRE CENTIEMES

Documents fournis : Sans objet

Surface non prises en
Désignation des locaux Supgrficie (m?) compte dans la « Loi Sgperﬁcies hors
« Loi Carrez » CARREZ » (m?) (<1.80 | « Loi CARREZ » (m?)
m)
Entrée 2.81
Salle de Bains 3.78
Séjour 15.75
Totaux 22.34 m? 0.00 m? 0.00 m?

Propriétaire




Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d’assurance : GAN Police n° 191.294.945 (30/09/2023)
Date d’intervention : 21/08/2023

Références réglementaires

- Loi n° 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative a la simplification de la vie des entreprises et portant

diverses dispositions de simplification et de clarification du droit et des procédures administratives (1) et

plus précisément l'article 15.

- Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbanisme rénové dite loi « Alur »

- Certification de la superficie privative conformément a I'article 46 de la loi du 10 juillet 1965, publié le

12 décembre 1965.

- Article L721-2 du code de la construction et de I’habitation.

- Article R111-2 du code de la construction et de I'habitation.

- Décret n°97-532 du 23 mai 1997 portant définition de la superficie privative d'un lot de copropriété, dite

« loi CARREZ ».
ART.4.1 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une
fraction de lot mentionnée a l'article 46 de loi du 10 juillet 1965 est la superficie des planchers des
locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées par les murs,cloisons,marches et
cages d'escalier, gaines,embrasures de portes et de fenétres. Il n'est pas tenu compte des planchers
des parties des locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 metre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure a
8 meétres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée a l'article 4.1.
ART.4.3 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Le jour de la signature de I'acte authentique constatant
la réalisation de la vente,le notaire,ou l'autorité administrative qui authentifie la convention, remet aux
parties, contre émargement ou récépissé, une copie simple de I'acte signé ou un certificat
reproduisant la clause de I'acte mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de la fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de l'article 46 de la loi du 10 juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.

Date du rapport : 21/08/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur

22


http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514

DIAGNOSTICS PRECISIONS

N° dossier : 2023-08-111

Situation de 'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny
77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Appartement T1 comprenant :
Entrée, Salle de Bains, Séjour

Lot N°: 53

Superficie de la partie privative : 22.41 m?
VINGT DEUX METRES CARRES ET QUARANTE ET UN CENTIEMES

Documents fournis :

Surface non prises en
Désignation des locaux Supgrficie (m?) compte dans la « Loi Sgperﬁcies hors
« Loi Carrez » CARREZ » (m?) (<1.80 | « Loi CARREZ » (m?)
m)
Entrée 2.86
Salle de Bains 3.64
Séjour 15.91
Totaux 22.41 m? 0.00 m? 0.00 m?

Propriétaire




Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d’assurance : GAN Police n° 191.294.945 (30/09/2023)
Date d’intervention : 21/08/2023

Références réglementaires

- Loi n° 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative a la simplification de la vie des entreprises et portant

diverses dispositions de simplification et de clarification du droit et des procédures administratives (1) et

plus précisément l'article 15.

- Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbanisme rénové dite loi « Alur »

- Certification de la superficie privative conformément a I'article 46 de la loi du 10 juillet 1965, publié le

12 décembre 1965.

- Article L721-2 du code de la construction et de I’habitation.

- Article R111-2 du code de la construction et de I'habitation.

- Décret n°97-532 du 23 mai 1997 portant définition de la superficie privative d'un lot de copropriété, dite

« loi CARREZ ».
ART.4.1 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une
fraction de lot mentionnée a l'article 46 de loi du 10 juillet 1965 est la superficie des planchers des
locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées par les murs,cloisons,marches et
cages d'escalier, gaines,embrasures de portes et de fenétres. Il n'est pas tenu compte des planchers
des parties des locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 metre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure a
8 meétres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée a l'article 4.1.
ART.4.3 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Le jour de la signature de I'acte authentique constatant
la réalisation de la vente,le notaire,ou l'autorité administrative qui authentifie la convention, remet aux
parties, contre émargement ou récépissé, une copie simple de I'acte signé ou un certificat
reproduisant la clause de I'acte mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de la fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de l'article 46 de la loi du 10 juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.

Date du rapport : 21/08/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur

22


http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexteArticle.do;jsessionid=01DACAD9A8BDBA846D066381AB3B56CE.tpdjo17v_2?cidTexte=JORFTEXT000000566836&idArticle=LEGIARTI000006827514&dateTexte=19970529&categorieLien=id#LEGIARTI000006827514

DIAGNOSTICS PRECISIONS

N° dossier : 2023-08-113

Situation de 'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny
77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Appartement T1 comprenant :
Entrée, Salle de Bains, Séjour

Lot N° : 56

Superficie de la partie privative : 22.55 m?
VINGT DEUX METRES CARRES ET CINQUANTE CINQ CENTIEMES

Documents fournis : Sans objet

Surface non prises en
Désignation des locaux Supgrficie (m?) compte dans la « Loi Sgperﬁcies hors
« Loi Carrez » CARREZ » (m?) (<1.80 | « Loi CARREZ » (m?)
m)
Entrée 2.85
Salle de Bains 3.74
Séjour 15.96
Totaux 22.55 m? 0.00 m? 0.00 m?

Propriétaire
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Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d’assurance : GAN Police n° 191.294.945 (30/09/2023)
Date d’intervention : 21/08/2023

Références réglementaires

- Loi n° 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative a la simplification de la vie des entreprises et portant

diverses dispositions de simplification et de clarification du droit et des procédures administratives (1) et

plus précisément l'article 15.

- Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acces au logement et un urbanisme rénové dite loi « Alur »

- Certification de la superficie privative conformément a I'article 46 de la loi du 10 juillet 1965, publié le

12 décembre 1965.

- Article L721-2 du code de la construction et de I’habitation.

- Article R111-2 du code de la construction et de I'habitation.

- Décret n°97-532 du 23 mai 1997 portant définition de la superficie privative d'un lot de copropriété, dite

« loi CARREZ ».
ART.4.1 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une
fraction de lot mentionnée a l'article 46 de loi du 10 juillet 1965 est la superficie des planchers des
locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées par les murs,cloisons,marches et
cages d'escalier, gaines,embrasures de portes et de fenétres. Il n'est pas tenu compte des planchers
des parties des locaux d'une hauteur inférieure a 1,80 metre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure a
8 meétres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée a l'article 4.1.
ART.4.3 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Le jour de la signature de I'acte authentique constatant
la réalisation de la vente,le notaire,ou l'autorité administrative qui authentifie la convention, remet aux
parties, contre émargement ou récépissé, une copie simple de I'acte signé ou un certificat
reproduisant la clause de I'acte mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de la fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de l'article 46 de la loi du 10 juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.

Date du rapport : 21/08/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur
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BAILICOMMERCIAL LOCAUX MEUBLES
RESIDENCE BUSSY SAINT GEORGES
L.145-1 et suivants et R.145-1 et suivants du Code de Commerce

ENTRE LE SOUSSIGNE :

Ci-aprés le « BAILLEUR »

D'une part,

La SARL RESIDIS, dont le siége social est situé 58 avenue de Wagram -75017 PARIS, imm
RCS de Paris sous le numéro 509 019 048 .eo;oseﬂt e par Monsieur PEREZ, son C
doment habilité & I'effet des présentes,

Ci-apres dénommée « PRENEUR »

D'avutre part,

Il est predlablement exposé :

Il est rappelé que les parties étaient précédemment liges par un bail dérogatoire d'une durée
36 mois portant sur un ou plusieurs lots privatifs au sein d'une résidence -services gérée au sein d’
immeuble en copropriété dénommée RESIDENCE HOTELIERE, sis & BUSSY SAINT GEORGES (77
3% Boulevard de Lagny.

L'immeuble de la Résidence est régi par la loi n°5:557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriété des immeubles batis,

Un exemplaire du reglement de copropriété et de {'état descriptif de division de 'ensemk:
immoebilier ont été remis au PRENEUR qui confirme en avoir pris ¢

conformera strictement.

\aissance ef declare qu'il s'y

L'Etablissement compte 120 lots de copropriélé en unités d'hébergements.

Par dilleurs, les Parties déclarent :

- qu'elles ne font l'objet d'aucune mesure ou procédure, notamment relative qux inc@gpables

Jrs, susceptible de resireindre leur capacité civile ou de metire obstacle & lag libre
disposition de leursbiens ;

o
- quelles ne sont pas el n'ont jamais été en ét oi de faillite p sonne\ie, liquidation judiciaire,
redressement judiciaire ou cessation de paiement. *

Jen
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- gu’elles se conformeront strictement & I'ensemble des textes applicables au présent contraf et
notamment aux dispositions impératives de la loi dite « Pinel » (loi n°2014-626 du 18 juin 2014).
sont demeurés ci-aprés annexés uninventaire précis et limitatif des catégories de charges, frais,
impots, taxes et redevances lies au bail, &tabli conformément aux dispositions de I'article L. 145-
40-2 du code de commerce ainsi qu'une liste de répartition des réparations et remplacements
des équipements inclus dans les appartements.

Les parties se sont rapprochées afin de résilier le bail dérogatoire précédemment signé et conclure
un bail commercial.

Le bail annule et remplace, s'il en existe, tout autre accord écrit ou oral antérieur & ce jour entre
le BAILLEUR et le PRENEUR et qui aurait pour objet la prise & bail des locaux objets des présentes.

Les parties déclarent que le présent bail est un confrat de gré & gré tel que défini parl'article 1110

du Code civil. Elles reconnaissent que le présent contrat a été librement négocié entre elles, ef
qu'il n'est donc pas un contrat d'adhésion. Les parties reconnaissent également gu'elles ont eu
un égal pouvoir de négociation.

Ceci étant exposé, les parties sont convenues de ce qui suit

ARTICLE 1 : DESIGNATION DE L'IMMEUBLE LOUE

Le BAILLEUR donne & titre de bail commercial, dans les conditions des arficles L145-1 et suivants
du code de commerce, au PRENEUR susnomme, les locaux :

N° lot N° Type Surface Tantiémes de
copropriété logement | Copropriéte
52 154 ‘i 56

Outre 'accés, la jouissance de la quote-part des parties communes attachées & ces lofs.

Ces lots dépendant de I'lmmeuble dénommé RESIDENCE HOTELIERE sis ¢ BUSSY SAINT GEORGES
(77600), 39 Boulevard de Lagny ainsi que lesdits locaux existent et s'entendent, et sans qu'il en soit
fait une plus ample désignation, le PRENEUR déclarant bien les connaitre pour les avoir pour les
avoir précédemment exploités dans le cadre du bail dérogatoire susviseé.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

Le PRENEUR exploitera la Résidence dans le respect du réglement de copropriété et de liétat
descriptif de division dont il déclare avoir regu un exemplaire.

Le PRENEUR exercera l'activité d'exploitation de résidence gérée, ou de fourisme, ou encore &
caractére para-hdtelier, consistant en la sous-logation meublée des logements sifues dans
limmeuble ci-avant désigné, au profit de tout type de personnes ef notamment d'une clientéle
d'affaire, sociale ou encore de tourisme non sédentaire, pour des périodes de temps déterminees,
avec la fourniture d'au moins trois des quatre services ou prestations & sa clientele, tels que :

v laccuell,

v le neftoyage régulier des locaux,

v le service du petit déjeuner,

v la fourniture du linge de maison. : !

Celle activité d'hébergement, exercée dans dgs conditions voisines de I'hétellerie, est soumise
de plein droit & la TVA, en application des disposifions des articles 261 D 4° a), 261 D 4° b) ou 261
D 4° ¢} du Code Général des Impots. o= i 2
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Le PRENEUR déclare faire seul son affaire de Ia fourniture des services proposés dans les lieux
loués sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirectement.

Le PRENEUR répondra seul de toute confravention, réclamation, ou plainte relative & son activité,

Le BAILLEUR ne pourra, en cucun cas, &tre inquiété du fait des déclarations, de |'obtention
d'autorisations administratives ou licences relatives & I'activité du PRENEUR.

Le PRENEUR s'engage & respecter les prescriptions égales cu administratives relatives aux
activites qu'il est autorisé & exercer dans les locaux objets du présent bail et & supporter
I'ensemble des frais liés directement & I'exercice de son activité (publicité ef réservations).

La présente location est consentie meublée.

Un inventaire du mobilier, meubles meublants et ustensiles ainsi aqu'un état des lieux d'entrée ont
- elé dressés contradictoirement, une copie demeursra annexée aux présentes conformément
aux dispositions de I'article L145-40-1 du Code de commerce.

Le colt de I'état des lieux sera & la charge du PRENEUR, y compris, le cas échéant, les frais
d’huissiers.

Les meubles meublants sont loués par accessoire & la location des locaux susvisés. Cette location
comprend l'usage des locaux, 'usage de l'ensemble du mobilier qui les équipe ainsi que I'usage
des parfies communes spéciales ou générales attachées aux lofs constituant les locaux pendant
toute la durée du présent bail.

Le PRENEUR accepte I'état des locaux oU ils se trouvent, sans recours d'aucune sorte. Toute
erreur dans la désignation ou la contenance indiguée ou toute différence entre les surfaces

indiquées et les dimensions réelles des locaux loués ne peut justifier niréduction, ni augmentation
de loyer, niindemnité,

ARTICLE 3 : DUREE
Le present bail est consenti et accepté pour une durée de 10 ans, & compter du Te janvier 2021,
pour se terminer le 31 décembre 2030.

La duree du bail étant supérieure & 9 années, le PRENEUR renonce expressement ¢ la faculté de
résiliation friennale conformément & I'article L145-4 du Code de commerce.

En tant que besoin, il est rappelé que les parties entendent soumettre le présent bail au statut des
baux commerciaux, et notamment aux dispositions des arficies L.145-1 et suivants, R-145-1 et
suivants du code de commerce.

ARTICLE 4 : MANDAT EXPRES DE FACTURATION

Le BAILLEUR donne mandat exprés au PRENEUR d'établir, en ses lieux et plobe, les factures de
loyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des articles 289, 289-1-2 du Code
Géneral des Impdts et 242 nonies, 242 nonies A de I'annexe Il au Code Geénéral des Impdts.

Il est précisé que le BAILLEUR conserve |'entiere responsabilité de ses obligations en matiére de

facturation et de ses conséquences au regard de la TVA,

Les factures de loyer seront établies gratuitement par le PRENEUR au nom et pour le compte du
BAILLEUR et doivent présenter la méme forme que si elles étaient établies par ce dernien Elles
doivent donc comporter toutes les mentions prescrites par la réglementation en vigueur, un
double de chaque facture sera adressé au BAILLEUR, I'original étant conservé par le PRENEUR.

i, :
Le BAILLEUR souscrit I'engagement ' : ,
v Deverser au Trésor la taxe mentionnée sur les factures établieser son nom et pour son compte.

v Deréclamer immédiatement le double de la facture si cette derniere ne |ui est pas parvenue.

5“’64
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v De signaler au PRENEUR toute modification portant sur son nom, son adresse, son numero
TVA ou tout autre renseignement utile & la facturation. .

Ce mandat exprés de facturation est conclu, a tifre gratuit, pour toute la durée du présent bail
et de ses éventuels renouvellements.

ARTICLE 5: LE LOYER
A. Montant du loyer .

Le BAILLEUR et le PRENEUR entendent soumetire le loyer du présent bail au régime de la TVA
par dérogation aux articles 293 B et suivants du Code Général des Impofs.

Le BAILLEUR conformément & I'article 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour
I'assujettissement & la TVA et renoncer a la franchise de base.

Le présent bail est consenti moyennant un loyer total annuel HT comme suit ¢

N° lot N° Type Surface Tantiémes de Montant Loyer
copropriété logement Copropriété annuel HT
52 } 154 \ 56 446514 €

Le loyer est payable fimestriellement & terme échu et au plus tard le 10 du mois suivant le dernier
jour du trimestre échu.

Le loyer sera réglé spontanément parle PRENEUR par virement bancaire sans qu'il soit nécessaire
que le BAILLEUR procede & un appel de fond ou & une mise en demeure.

Tous les réglements auront lieu au domicile du BAILLEUR ou en tout autre endroit indiqué par Iui.

Il est précisé que la présente location est soumise de plein droit & la T.V.A. compte tenu de la
fourniture par |'Exploitant d'au moins trois des quatre prestations para-hoteliéres prévues a
l'article 261 D 4° b) du méme Code.

En cas de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des iaxes et/ou des impofs et,
plus généralement, de toutes sommes dues en vertu des présentes, le PRENEUR sera redevable,
aprés une mise en demeure restée infructueuse pendant un délai de quinze (15) jours
calendaires, d'un intérét de retard conformément & I'arficle L.441-6 du Code de commerce,
dans sa version applicable a la signature du bail et auquel il est expressément renvoye, cet
intérét courant & compter du terme de la période de quinze (15) jours susvisée jusqu'a leur
paiement complet, fout mois commenceé étant do.

B. Indexafion du loyer

Le loyer sera indexé sur l'indice trimestriel des loyers commerciaux mentionne & l'alinéa premier
de 'article L. 112-2 du Code monétaire et financier, fel qu'il résulte du décret n® 2008-1139 du 4
novembre 2008. -

1

A compter du ler janvier 2022 et pour chacune des années suivantes & cette méme date du
ler janvier, le loyer variera automatiquement sans gu'aucune des parties n'ait & formuler de
demande particuligre a cette fin.

Cette variation annuelle et aufomatique sera proportionnelle & la variation de lindice retenu
et sopérera en fonction des parametres suivants :

- Lindice de base sera l'indice du 3eme trimesfte 2020, Gui s'établit & 115,42.
- Lindice de comparaison sera celui du méme trimesie de I'gnnée 2021. ; 2
- Aprés la premiére indexation en janvier 2022, lindice de comparaison précédemment

4 ?'Lﬂ



utilisé devient I'indice de base, et I'indice de comparaison sera celui du méme trimesire de
la nouvelle péricde de révision concernée.

Le nouveau loyer au ler janvier de chaque année sera donc calculé de I fagon suivante :

Loyer en vigueur x indice du 3&me trimestre de I'année n-1 / indice du 3éme himesire de
'année n-2

En cas de renouvellement de bail, la clause d'indexation restera en vigueur et s‘appliquera
automatiquement au loyer du bail renouvelé un an aprés sa prise d'effet.

Siau e janvier, date & laquelle la clause d'indexation doit entrer en jeu, un des indices de
référence n'est pas publié, le loyer sera payé provisoirement a 'ancien faux. Un reajustement
interviendra lors de la publication de lindice et un rappel de loyer sera alors do réfroactivement
parle locatdire,

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

Si, pour une raison guelconque 'une ou I'autre des parties négligeait de se prévaloir du bénéfice
de la présente clause, le fait de payer ou d'encaisser le loyer & l'ancien taux ne saurait étre, en
aucun cas, considéeré comme une renonciation implicite & invoquer le jeu de lindexation.

Pour pouvoir &lre prise en considération, cette renonciation devra résulter d'un accord écrit.

Le Bailleur declare que la clause dindexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laquelle le présent bail n'edt pas été conclu.

ARTICLE é : CHARGES DU PRENEUR

Le PRENEUR s'oblige & exécuter et accomplir les obligations et charges suivantes

1. Prendre les lieux loués dans I'état ol ils se tfrouvent au jour de I'enirée en jouissance suivant
I'état des lieux gui sera effectué au contfradictoire des parties et & les restituer en bon état
d'entretien et de réparation conformément aux obligations du présent bail.

2. Utiliser les lieux objets du bail conformément & leur destination définie & I'article 3 du bail
inifial et en respectant leur homogénéité et indivisibilité avec les autres lots, les parties
communes et les élements d'équipements collectifs.

3. Dispenser, a ses frais, les prestations, définies & 'article 261 D 4° du Code Général des
impdts et stipulées & I'article 3 du bail initial.

4. Faire assurer et maintenir assurés par une compagnie d'assurances notoirement solvable,
pendant toute la durée du bail, contre I'incendie, les dommages électriques, le vol, le bris -
de glace, le dégdat des eaux, le vandalisme, les catastrophes naturelies, les pertes
d'exploitation (y compris la charge de loyer du gestionnaire qui restera du pendant la
période sinistrée), ef tout autre risque, par une compagnie notoirement solvable, le
contenu dulogement (mobilier gcrmssom les lieux louégs, ...), ainsi que les risques localifs et
le recours des voisins, d'en payer ponctuellement les primes e: de justifier & premiere
réquisition du BAILLEUR.

Pour tout dommage réputé a charge du BAILLEUR, il est expressement conveny gue le
PRENEUR adressera au BAILLEUR une demande d'cutorisation de réaliser les travaux,
accompagneée d'au moins un devis et du détail desdits travaux.

Cette demande d'autorisation sera adressde par courrier simple ou par voie electronique.
' ) 2
En cas de changement d'adresse, le BAILLEUR s’e*ng‘oge d la communiguersans délai au




PRENEUR. Le défaut de réponse du BAILLEUR sous 48H, & compter de la réception de la
lettre simple ou de I'envoi électronique vaudra accord expres de sa part.

Le PRENEUR garantira également les risques de responsabilité civile innérente & son activiié
professionnelle et & son occupation des lieux.

5. Maintenir & ses frais les lieux et le mobilier en bon état de réparations locatives el
d'entretien.

Le PRENEUR supportera ainsi pendant le cours du bail I'ensemble des catégories de
charges listées en annexe du présent bail, hormis la catégorie des grosses réparations
visées & l'arficle 606 du Code civil qui dispose:

« Les grosses réparations sont celles des gros murs et des vodlfes, le rétablissement des poufres
et des couvertures enfieres. Celui des digues et des murs de souténement et de cldfure qussi
en entier. Toutes les aufres réparations sont d'entretien. »

Afin de répondre aux disposifions de I'article L. 145-40-2 du Code de commerce, les parties
ont dressé un inventaire précis et limitatif des catégories de charges, que le PRENEUR
devra supporter tant dans les parties communes, que privatives.

Cefte liste demeure en annexe 2 du présent bail avec lequel elle forme un tfout indivisible.

a. Concernant les parties communes (Cf. gnnexe 2) :

Le PRENEUR supportera |'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de controle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement ou & la mise
en conformité des lieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
['administration & I'exception de ceuxrésultants des travaux limitativement prévus a 'article 606
du Code civil, & savoir les gros travaux ef les grosses réparations touchant & la structure de
I'immeuble, limitativement énumérés et d'interpréiation stricte (Cf. annexe).

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parfies
communes, y compris sur des équipements communs ou du mobilier commun, la charge du
remplacement ou de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son
assureur,

Eu égard a la spécificité de I'exploitation de I'immeuble confié & un locataire commun &
I'ensemble des copropriétaires, il est précisé que le PRENEUR paiera au nom et pour le compte
dU BAILLEUR les appels de fond des charges de copropriété les charges récupérables, les
charges non récupérables resteront a la charges des copropriefaires.

Si le PRENEUR souhaite que soient effectués des trayaux d'embellissement dans I'ensemble
immobilier, i| devra les soumettre au vote préalable du syndicat des copropriétaires. =1

Dans cette hypothése, le PRENEUR supporiera la fotalité du colt des travaux d'embellisssment
réalisés dans les parties communes, uniguement pour le montant excédant le colt du
remplacement & I'identique, ou de la remise en état initial, conformément & I'article R.145-35
du Code de commerce, et ce y compris dans ce cas, le colt des travaux d'embellissement liés
& I'article 606 du Code civil, si cet embellissement résulte de sa seule volonté.

Aucune grosse réparation ou gros travaux au sens de I'article 606 du code civil..ng pourra se
faire dans les parties communes, sans I'accord écrit du syndicat des copropriétaires.

i
Le syndicat des copropriétaires par I'intermédiaire de son syndic, ou le BAILLEUR, Gdressera au
PRENEUR & chaque appel de fonds y compns prov isionnel, un décompte global des sommes

dont il devra s'acquitter entre ses mains.

7
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Cet état contiendra le détail des sommes dues & chague copropriétaire.
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Ces appels de fonds seront reéglés dans les 30 jours de la réception desdits appels.

A lafin de chaque exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR |e proces-verbal de
l'assemblée générale de Ia copropriété approuvant les comptes, le budget prévisionnel pour
I'année & venir ainsi que |a reddition des comptes. Cefte reddition des comptes fera apparditre
les sommes au débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s'engage a
regulariser au syndic toute somme portée au débit du compte du copropriétaire, au titre des

présentes, dans les mémes conditions que ci-dessus.

Un mandat pourra &tre donné par le BAILLEUR au syndic pour que celui-ci appelle directement
aupres du PRENEUR les charges iui incombant au fifre du Pail. Le BAILLEUR ou le syndic, s'engage
a justifier de ce mandat au PRENEUR sur simple demande de ce dernier, faute de quoi le syndic
sera considéré comme dépourvu de qualité & agir en lisu et place du copropriétaire.

Le PRENEUR accepte d'ores et déjd ce principe et sera appelé, si nécessaire, & signer une
convention lripartite avec le syndicat des coproprietaires représenté par son syndic au terme
de laguelle il s'engagera & regler directement les sommes qui lui incombent au titre du présent
bail entre les mains du syndicat des coproprietaires représenté par son syndic en exercice.

Si le syndicat des copropriétaires refuse de signer la convention susvisée, le PRENEUR
s'acquittera & premiére demande, des charges de copropriété recupérables directement
entre les mains du BAILLEUR, qui pourra agir directement contre le PRENEUR pour recouvrer les
charges.

Le BAILLEUR devra justifier auprés du PRENEUR de l'appel de fonds du syndical des
coproprietaires faisant état de la part réecupérable des charges établie selon Ia répartition visée
€n annexe.

Le BAILLEUR conserve I'ensemble de ses recours & I'égard du PRENEUR pour recouvrer le montant
des charges récupérables qui seraient impayées,

b. Concernant les parties privatives (Cf annexe 2] :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnemenl, d'abonnement, de conirdle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de netfoyage, et de remplacement, ou & la mise
en conformite des lieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception (i) de ceux résultants des travaux limitalivernent prévus a I'article
606 du Code civil, & savoir les gros travaux ef les grosses reparations fouchant & la structure de
limmeuble, limitativement énumérés et d'interprétation stricte et (i) de ceux mentionnés &
I'article R.145-35 du code de commerce que la loi ne permet pas de refacturer au PRENEUR (Cf.
annexe pour la repartition des charges).

Le PRENEUR devra 'én tout état de cause avertir par écrit le BAILLEUR de la nécessité d‘ur‘w-e
reparation ressortant de sa responsabilité.

Cet avertissement se doublera d'une information du syndic si la nécessité d'une réparation cu
de toute intervention dans les parfies privatives est susceptible d'affecter directement ou
indirectement les parties communes de I'lmmeuble. )

En cas de dégradation dccidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
privatives, y compris sur le mobilier ou tout equipement privatif, la charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.

¥
Les parties conviennent en outre gue si'le BAILLEUR, ne procédait pas & une reparation &
laquelle il serait tenu aux termes du présent article et que le PRENEUR estime que 'exploitation
de la Résidence soit susceptible d'étre oﬁelme.p}cr cette situation, le PRENEUR adressera au
BAILLEUR par lettre recommandée avec accusé de réception et par courrier glectronjque un
devis afférent aux travaux considérés. i e - '
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A défaut de réponse dans les 15 jours & compter de la réception de la letire, le PRENEUR pourra
faire valoir ses droits, en ce compris d'éventuelles perfes d'exploitation.

6. Lelocal commercial, objet des présentes, est loue meublé.

Pour des raisons fiscales impératives, le bien est loué avec des meubles qui en sont I'accessoire.

Le BAILLEUR étant fiscalement tenu de louer un appartement meublé, le PRENEUR s'engage a
maintenir de son coté, pendant toute la durée du bail une sous location meublée, soumise a la
TVA, avec un minimum de services comme décrit ci-dessus.

La liste des meubles et divers équipements qu'il contient, a été établie contradictoirement entre
Je BAILLEUR, et le PRENEUR.

Cette liste est annexée & |'état des lieux d'enfrée.

" Le mobilier reste au jour de la signature du bail I'entiére proprieté du BAILLEUR a charge pour le
PRENEUR d'y apporter le bon soin ordinaire en la matiere, et de laisser en fin de bail le local et
soh mobilier dans un état locatif d'usure normale.

$i le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier ou remplacer a l'identique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, il devra en supporter les frais.

En aucun cas, le BAILLEUR n'aura & supporter la moindre charge liee au mobilier, sauf accord
des Parties.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier, ou remplacer & l'identique, le mobilier qui sercit
dégradé, cassé, obsoléte, ou non conforme, y compris en cas de vetuste, il devra en supporier
les frais.

Ce mobilier doit foutefois demeurer la propriété du BAILLEUR, y compris en fin de bail.

Les meubles seront donc remplacés ou modifiés au nom et pour le compte du BAILLEUR apres
avoir recueilli son accord par écrit. lls demeureront quel que soif le co0t de leur remplacement
ou de leur medification la propriété exclusive du BAILLEUR.

Le BAILLEUR devra disposer d'une facture d’achat du mobilier éfablie & son nom.

7. Ne pouvoir faire aucun changement de distribution, ni aucune modification de guelque
nature que ce soit, sauf celles nécessitées par son activité ei apres avoir regu
préalablement I'accord écrit du BAILLEUR.

Il est rappelé en tant que de besoin au PRENEUR, que les locaux loués dépendant d'wn
Immeuble en copropriété, les travaux affectant les parties communes de immeuble ou son
aspect extérieur doivent faire l'objet d'une autorisation préciable de lassemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment ou il aura donné son accord
sur les fravaux envisagés, devra solliciter et s'efforcerd'obtenir de I'assemblée genérale dans les
meilleurs delais. :

8. Se conformer aux prescriptions du réglement de copropriété. Le PRENEUR déclare en avoir
pris connaissance et en détenir une copie.

9. Affecter les biens loués & I'hébergement d'une clientéle conforme & la destinatfion de
Résidence. !

10. Tenir une comptabilité indépendante et‘ propre., & I'exploitation de la résidence et
communiquer au plus tard dans les 8 mois’ ‘de la cldture de I'exercice, aux bailleurs les
compfes détailles d'exploitation de la Remdence G pregmiére demonde (actf, passif,
comptes de résultat, bilan certifié).
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Le PRENEUR sera également tenu de communiquer & I'ensemble des copropriétaires au plus
tard le 31 mai de chague année un compte rendu de I'année écoulée, précisant les taux de
remplissages obtenus, les éventuels événements significatifs de I'année, ainsi que le montant et
I'évelution des principaux postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

Le PRENEUR précisera en outre, les modalités d'application des frais de siéges éventuellement
appliques pour chaque année considérée dans les comptes de la Résidence.

L'EBITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de sieges afin de garantir la
fransparence des résultats de la Résidence.,

Le PRENEUR fournira également le détdil statistique de la nature de la ciientéle et des modes
de réservation, étant entendu que la clientéle devra éfre conforme & la destination de la
Résidence telle que spécifiée dans I'objet du présent bail.

A defaut de communication dans le délai susvisé, une astreinte de 100 € par jour de retard sera
appliquée et pourra &tre réclamée par le BAILLEUR au PRENEUR cprés une mise en demeure de
communiquer ces éléments, demeurée infructueuse passé un délai de 8 jours.

11. Supporter le paiemeni ‘de la taxe d'enlévement des ordures meénageres sur simple
présentation de I'avis de taxe fonciere annuel du BAILLEUR avec paiement sous 15 jours &
compter de laréception.

Le BAILLEUR pourra communiquer I'avis de taxe fonciére au PRENEUR par courrier ou courriel &
sa convenance pour remboursement de la taxe d'enlevement des ordures ménagéres.

12. Déposer chaque année ses comptes sociaux au greffe du Tribunal de commerce, sauf
circenstances exceptionnelles qui devront étre diment justifiées au BAILLEUR.

13. Informer par &crit le BAILLEUR de tout désordre dans les lieux loués qui rendrait nécessaire
des fravaux ou interventions incombant au BAILLEUR.

14. Le PRENEUR ne pourra, en toute hypothese, et méme s'il s'agit de travaux imposés par la
reglementation, effectuer aucuns fravaux concernant les éléments porteurs de fondation
et d'ossature partficipant a la stabilite et @ la solidité de I'édifice (gros ceuvre) ou au clos,
au couvert et & I'étanchéité, sans une autorisation écrite et préalable du BAILLEUR, lui-
méme, si nécessaire doment autorisé par I'assemblée générale des copropriétaires.

5. Tous travaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits par le
PRENEUR, méme avec I'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la propriété de ce
dernier, sans indemnité. Le BAILLEUR pourra demander leur enl&vement et la remise des
lieux en leur état antérieur, et ce aux frais du PRENEUR, sauf pour les travaux qui auront fait
I'objet d'une autorisation expresse du BAILLEUR.

16. Le PRENEUR souffrira, sans indemnité, toutes les constructions, surélévations et travaux
guelconques qui seront exécutés dans les locaux loués ou dans I'ITmmeuble, pour cause
d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient &tre réalisés par le BAILLEUR, et il ne
pourrd demander aucune diminution de loyer quelle qu'en seit limportance. |l devra
également souffrir fous fravaux, intéressant les parfies communes ainsi que toutes
réparations et travaux relatifs & 'aménagement d'autres parties privatives de-l'lmmeuble.

¥
Siles fravaux pris en charge par une assurance enfrainaient, quelle qu'en soit la cause, un arrét
de l'activité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait entrainé une baisse notable de son
chiffre d'affaire, le loyer sera maintenu et fera #pbjet d*une prise en charge par I'assureur du
PRENEUR au titre de la garantie perte d'exploitation jusqu’a la fin des travaux.
4 WA
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Le PRENEUR devra déposer a ses frais et sans délai tous coffrages et décorations ainsi que toutes
installations qu'il aurait faites et dont renlévermnent serait utile pour la recherche et la réparation
des fuites de toute nature, de fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation nofamment
aprés incendie ou infiliration et pour lexécution du ravalement, ainsi qu'en général tous
agencements, enseignes, etc. dont lenlévement sera utile pour 'exécution des travaux
affectant les lieux loués.

17. Afin de vérifier I' état général de la Résidence, ainsi que du bien et du mobilier loués, le

BAILLEUR disposera d'un droit d'accés, une fois par an, a I'ensemble des parties
communes de la Résidence, ainsi qu'da son lot privatif, hors période d'occupafion.

Le BAILLEUR pourra sur simple demande par courrier ou courriel contacter le responsable de la
Résidence qui lui fixera un rendez-vous.

La demande du BAILLEUR devra étre formulée 15 jours au moins avant la date du rendez-vous

“qui sera fixé, afin de ne pas désorganiser |'exploitation du PRENEUR.

18. Le PRENEUR pourra apposer toute enseigne, affiche sur les locaux et dans I'ensemble

immobilier, sous réserve d'avoir obtenu les autorisations reguises.

ARTICLE 7 : CHARGES DU BAILLEUR

De son coié, le BAILLEUR :

1)

2)

5)

6)

Autorise le PRENEUR & utiliser librement les logements loues ainsi que les parties communes
et les parkings extérieurs dans le cadre de |'exercice de son commerce.

Autorise le PRENEUR & installer, & ses frais, sous sa responsabilité et en respectant les lieux,
sa marque et toute enseigne extérieure indiquant son activité d’exploitation d'une
résidence gérée ou d'une résidence de tourisme ou para hoteliere, & la condition expresse
d’ obtenir les autorisations administratives si nécessaire.

Acquittera les impots et taxes mis ordinairement & la charge des propriétaires-loveurs, (en
ce compris la taxe fonciére), afférentes aux parties privatives et aux parfies communes, &
I'exception de la taxe d'enlévement des ordures ménageéres qui sera, pour cetfe derniere
intégralement supportée par le PRENEUR.

Conserve & sa charge I'ensemble des fravaux prévus a I'article 606 du Code civil.

Transférera en cas de revente ou de cession de son bien, sur son acquéreur ou herifier, les

obligations résultant du bail et de ses avenants.

S'interdit formellement d'exploiter, directement ou indirectement, ou de louer a qui gle
ce soit tout ou partie des locaux dont il est propriétaire dans I'ensemble immobilier dont
font partie les locaux objets du présent bail. :

En revanche, en cas de résiliation du bail, le BAILLEUR reprendra sa liberté et pourra lover
directement ou indirectement, I'lmmeuble, objet du présent bail dans les limites du
réglement de copropriéte el des textes applicables aux résidences gérées et résidence
de tourisme, sans gue le PRENEUR ne puisse s'y opposer, Y compris le cas, oU le PRENEUR
disposerait d'autres baux, sur d'autres lots de la méme copropriété, consentis par d'autres
coproprietaires. .

S'engage au cas oU son intervention en qudiité de propriétaire s'avererait nécesstire, &
donner au PRENEUR toutes les autorisations ou concours nécessaires et s'interdit de
prendre aucune décision de nailure G engager des dépenses pour le PRENEUR sans
I'accord express de celui-ci.
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8) Supportera I'assurance multirisque Immeuble souscrite par le syndicat des copropriétaires
ainsi que I'assurance propriétaire non occupant, sauf si elle est souscrite par le PRENEUR

lui-méme. Il s'engage par dilleurs & en justifier au PRENEUR sur simple demande de celui-
&l

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONNELLE PAR LE PRENEUR

Comple tenu de I'intuitu personae caractérisant les relations entre le BAILLEUR ef le PRENEUR, ce
dermier devra exploiter personnellement la Résidence. | ne poura pas en confier la gestion & un tiers
sous quelque forme que ce sait (sous-fraitance, mandat, ou autre) sans 'accord exprés et préalable
du BAILLEUR donné par écrit,

ARTICLE 9 : CESSION DES LOCAUX ET SOUS-LOCATION

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas céder son droit au bail en tout ou partie & peine de nuliité
de la cession et en tout état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résiliation immédiate
du présent bail si bon semble au BAILLEUR, sauf cession du bail dans le cadre des dispositions de
I'arficle L.145- 16 du Code de commerce, & savoir dans le cadre d'une cession du fonds de
commerce de I'exploitant.

En cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de fransmission universelle de patrimoine
d'une société réalisée dans les-conditions prévues & l'article 1844-5 du Code civil ou en cas
d'apport d'une partie de I'actif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L.
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, la société
désignée par le contrat de scission ou, & défaut, les sociétés issues de la scission, la société
beénéficiaire de la transmission universelle de patrimoine ou la société bénéficiaire de l'opport
sera, nonobstant toute stipulation contraire, substituée a celle au profit de laguelle le présent
bail a été consenti dans tous les droits et obligations découlant de ce bail.

En cas de cession, y compris successives, cédant et cessionnaires demeureront solidairement
tenus au paiement des loyers et accessoires. insi qu'a l'exécution des conditions du présent bail
quise poursuivra et ce pendant une durée ne pouvant excéder 3 ans conformeément & |'article
L145-16-2 du code de commerce.

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'd défaut de
paiement d'un seul terme de loyer ou de charges ou dinexécution d'une seute des clauses du
bail, ef du réglement de tous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours
d'auxilicires de justice ou de mesure conservaloire, et un mois aprés un commandement de
payer ou une sommation d'exécuter, contenani declaration par le BAILLEUR de son intention
d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte extrajudiciaire et resté infructueux, le
present bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci ait a remplir
aucune formalité. ; - T

Si dans ce cas le PRENEUR se refusait & quitter les lieux, il suffirait pour l'y contraindre d'une
ordonnance rendue par le président du Tribunal de grande instance dans le ressort duquel sont
situés les locaux objets du bail, statuant en la forme des référés, lequel recoit expressément
compéience aux termes des présentes. 3

Toute offre de paiement ou dexécution apres lexpiration du délai d'un mois ci-dessus sera
réputée nulle et non avenue €t ne pourra faire obstacle & la résiliation acquise au BAILLEUR.

A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locauy, il serait redevable au BAILLEUR, de plein droit et
sans aucun préavis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ores et dgja au montant du derpier
loyer annuel révisé, calculée prorata temporis, outre I'ensemble des charges y compris la taxe
d'ordure ménagere, majorée de 10% et ce, jusqu'ala parfaite libération des locaux.
T o ' -

En tout état de cause, aucune indemnité ne sera due par le PRENEUR au BAILLEUR ,dans
I'hypothése oU la résiliation du bail aurait pour origine une faute duBAILLEUR ou du syndicat des
copropriétaires ou du syndic dont la démonstration devra faire I'objet d'une décision de justice

ﬁm—o
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définitive.
ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lieux loués sera constatée dans un état des lieux contradictoire aux frais de la
partie demanderesse. La restitution des clés s'effectuera & I'issue de I'état des lieux.

Un mois avant de déménager, le PRENEUR devra préalablement a son départ, justifier par
présentation des acquis du paiement des contributions & sa charge, tant pour les années
écoulées que pour l'année en cours, et de tous les termes de loyer et de charges, et
communiguer au BAILLEUR sa future adresse.

Il devrarendre leslocaux loués en état d'entretien, de propreté et deréparationslocatives d'usure
normal, et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, cablage quil y aurait
&ventuellement apporté en cours de bail et qui n‘aurdit pas fait accession au BAILLEUR. Il devra
acquitter le moniant des réparations qui pourraient éfre dues.

A cet effet, un (1) mois au plus tard avant le jour de l'expiration du bail ou celui de son départ
effectif, sil a lieu a une autre date, il sera procédé contradictoirement & I'état des lisux en
présence d'un Huissier, si nécessaire, état qui comportera le relevé des réparations & effectuer
incombant & I'exploitant.

Le coUt de I'état des lieux sera & la charge de la partie demanderesse.

Le PRENEUR devra faire exécuter a ses frais 'ensemble de ces réparations avant la date prévue
pour son départ effectif, sous le controle de foute personne mandatée parle BAILLEUR, dont ce
dernier supportera cependant les honoraires, ou du BAILLEUR lui-méme.

Dans I'hypothése oU le PRENEUR ne rédliserait pas les réparations dans ce délai et sauf mofif
l&gitime, ou s'il ne répondrait pas & la convocation du BAILLEUR ou se refuserait & signer l'état des
lieux, le BAILLEUR ferait chiffrer le montant desdites réparations ef le PRENEUR devrait alors le lui
régler sans deélai.

En toute hypothése, e PRENEUR sera redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité égale aux
charges, calculée prorata temporis, pendant le temps d'immobilisation des locaux postérieur &
la date d'expiration du bail, nécessaire & la réalisation des réparations incombant au PRENEUR

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAIL

Sant rappelées les dispositions suivantes :

- Arficle L145-92 du Code de Commerce :

« Par dérogation aux articles 1736 et 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au present
chapitre ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois a lavance ou d'une demande
de renouvellement. A défaut de congé ou de demande de renouvellement, le bail fait par
écrit se prolonge tacitement au- dela du terme fixe par le confrat. Au cours de la tacite
prolongation, le congé doit étre donné au moins six mois a avance ef pour le dernier jour du
frimestre civil.

le bail dont Ia durée est subordonnée a un événement dont la réalisation autorise ie bailleur
& demander la résiliation ne cesse, au-deld de la durée de néuf ans, que par l'effet d'une
nofification faite six mois ¢ I'‘avance et pour le dermier jour du trimestre civil. Cette nofificafion
doit menfionner la réalisafion de I'événement prévu au contratl.

S'agissant d'un bail comportant plusieurs périodes, sile bailleur dénonce le bail & la fin des neuf
premiéres années ou & 'expiration de I'une des périodes suivantes, le congé doit éfre donné
dans les délais prévus & 'alinéa premier ci-dessus. .
Le congé doit &fre donné par acte extrajudiciaire. Il doit, & peine de nullité, préciser les motifs
pour lesquels il est donné et indiquer que le-loctifaire qui entend; soit confester le conge, soit
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tribunal avant l'expiration d'un
délai de deux ans & compter de la date pour laquelle’le-congé a éfé donné. » .

Qﬁ oua
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- Article L145-10 du Code de Commerce

«A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir le renouvellement de son bail doit en faire g
demande soit dans les six mois qui préecédent I'expiration du bail, soit, le cas echéant, a fout
moment au cours de sa prolongation.

La demande en renouvellement doit éfre notifice au bailleur par acte extrajudiciaire ou par
lettre recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou notifications
contraires de la part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'd lui-méme, Ui étre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est reputé avoir qualile pour la recevoir. Sil y a
plusieurs propriétaires, la demande adressée & I'un d'eux vaut, sauf sfipulations ou nofifications
contraires, a l'égard de tous.

Elle doit, & peine de nullité, reproduire les termes de l'alinéa ci-dessous.

Dans les trois mois de la nofification de la demande en renouveilement, le bailleur doit, par
acte extrajudiciaire, faire connaitre qu demandeur sil refuse le renouvellement en précisant
les motifs de ce refus. A défaut d'avoir fait connaitre ses intenfions dans ce délai, le bailleur est
reputé avoir accepté le principe du renouvellement du bail précédent.

L'acte extrajudiciaire notifiant le refus de renouvellement doit, & peine de nullité, indiquer que
le locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander le paiement
d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tribunal avant lexpiration d'un délai de deux ans &
compter de la date & laquelle est signifié le refus de renouvellernent. »

- Article L145-11 du Code de Commerce :
w Le bailleur qui, sans étre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une
modificafion du prix du bail doif, dans le conge prevu & l'article L. 145-9 ou dans la reponse
la demande de renouvellement prévue & larticle L. 145-10, faire connaitre le loyer qu'il
propose, faute de quoi le nouveau prix n'est do qu'a compter de la demande qui en est faite
ulterieurement suivant des modailités définies pardecret en Conseil d'Etat. y

- Arficle L.145-14 du Code de Commerce :

« Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail. Toutefois, le bailleur doif, sauf exceptions
prévues aux arficles L. 145-17 et suivants, payer au locataire évincé une indemnité dite
d'eviction égale au préjudice causé par le defaut de rencuveliement. Cette indemnité
comprend notamment la valeur marchande du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée éventuellement des frais normaux de déménagement el
de reinstallation, ainsi que des frais et droits de mutation & payer pour un fonds de méme
valeur, sauf dans le cas ou le propriétaire fait la preuve que le préjudice est moindre. .

.

- Article L.145-17 du Code de Commerce :
(I. - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans &tre tenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° Sl justifie d'un motif grave et légifime & l'encontre du locafaire sortant, Toutefaqis,
siil s'agit soit de linexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse ef
legitime de l'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de I'arficle L. 145-8, l'infraction
commise par le PRENEUR ne peut étre invoquéee que si elle s'est poursuivie bu renouvelée plus
d'un mois apres mise en demeure du bailleur d'avoir & la faire cesser. Cetfe mise en demeure
doit, a peine de nullité, étre effectuée par acte extrajudiciaire, préciser le motif invoqué et
reproduire les termes du présent alinéa, ’
2° §'il est établi que limmeuble doit éfré' totalement ou partielement démoli comme étant en
élat dinsalubrité reconnue par l'autorité adminisirative ou s'il est éfabli qu'il ne peut plus étre
occupé sans danger en raison de son état,
I - En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant droit d'un nouvél immeuble
comprenant des locaux commerciaux, le locataire a droit de priorité pour louer,dans
l'immeuble reconstruit, sous les conditions prevues par les articles L. 145-19 et L. 145-20. y.

d .
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ARTICLE 13 : INFORMATION SUR LES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES (ART. L. 125-5 DU
CODE DE LENVIRONNEMENT), DPE

Le PRENEUR reconnait expressément avoir pris connaissance et déeclare étre dOment informe
des risques naturels ef technologiques répertoriés pour la communée de situation des locaux,
objets du bail, et ce conformément aux dispositions de l'article L. 125-5 du Code de
l'environnement.

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le présent contraf sera soumis & la loi frangaise e

{4 f_'jCJI'}fC)I'I’"'\F‘;[".‘C:‘ﬂf aux .Dlrii'!i':.il’».-]';'!f_)
CJ”VH"\T@!'E)E-C‘\:Tf_]ﬂ[”’i clu drOH fl@ﬂ cais. Pour E_CJUTL litige "“QUV-"Jni [
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itre de l'interprétation ou de

I'exécution des clauses du présent bail, il est fait attribution de juridiction aux tribunaux du lieu
de situation de I'lmmeuble.
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Fait &1 Paris, le 1er décemibore 2020

En auiant d'exemplaires que de parfies,

« LE BAILLEUR » ( LE PRENEUR »

ANNEXES :

l.
o)
3
4.

Acte de Cautionnement
Liste des catégories de charges et frais supportés par le PRENEUR
Etat sur des risques naturels et technologiques
Diagnostic de performance énergétique des locaux
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BAIL'COMMERCiAL LOCAUX MEUBLES
RESIDENCE BUSSY SAINT GEORGES
L.145-1 et suivants et R.145-1 et suivants du Code de Commerce

ENTRE LE SOUSSIGNE :

Ci-aprés le « BAILLEUR »

D'une part,

m

2 SARL RESIDIS, dont le sigge social est situé 58 avenue de Wagram —h"‘ / PARIS, immatriculée au
\L S de Paris sous le numéro 509 019 048 représentée par Monsieur PEREZ, son Directeur Général,
diment habilité & l'effet des présentes,

Ci-apres dénommeée « PRENEUR »

D'autre part,

Il est prealablement exposé :

Il est rappele gue les parties &étaient précéden rlw,r tliees parun
36 mois portant surun ou plusieurs fots pri \/um s a :
immeuble en copropriété dénommée RES
39 Boulevard de Lagny.

L'immeuble de la: Résidence est régi par la loi n°65-557 cu 10 juillet 1965
coproprieté des immeubles batis

Un exemplaire du réglement de co opropriéié et de I'état des
immobilier ont &été remis au PI\tNEJF qui confirr
conformera strictement.

riptif de division de {'ensemble

€ en avoir pris connaissance et déclare qu'il s'y

\
!

L'Etablissement compte 120 lots de copropriété en unités d'hébergements.
Par ailleurs, les Parties déclarent :

- qu'elles ne font l'objet d'aucune mesure ou procédure, notamment relative aux incapables
majeurs, susceptible de resl.ﬁir'ldrr: leur capacité civile ou de mettre ohbstacle & la libre
disposition de leurs bien

i,
- quelles ne sont pas et n'ont jamais été en état de failite personnelle, liquidation judicic
redressement judiciaire ou cessation de paiement? e




- qu'elles se conformeront strictement & I'ensemble des textes applicables au présent conirat et
notamment aux dispositions impératives de la loi dite « Pinel » (loi n°2014-626 du 18 juin 2014).
Sont demeurés ci-apres annexés uninventaire précis et imitatif des catégories de charges, frais,
impots, taxes et redevances liés au bail, établi conformément aux dispositions de I'article L, 145-
40-2 du code de commerce cinsi qu'une liste de répartition des réparations et remplacements
des éqguipements inclus dans les appartements.

Les parties se sont rapprochées afin de résilier le bail dérogatoire précédemment signé et conclure
un bail commercial.

Le bail annule et remplace, s'il en existe, tout autre accord écrit ou oral antérieur & ce jour entre
le BAILLEUR et le PRENEUR et qui aurait pour objet la prise & bail des locaux objets des présentes.

Les parties déclarent que le présent bail est un contrat de gré a gré tel que défini parl'article 1110
du Code civil. Elles reconnaissent que le présent contrat a été librement négocié entre elles, et
qu'il n'est donc pas un contrat d'adhésion. Les parties reconnaissent également qu’elles ont eu
un egal pouvoir de négociation.

Ceci étant exposé, les parties sont convenues de ce qui suit :

ARTICLE 1 : DESIGNATION DE L'IMMEUBLE LOUE

Le BAILLEUR donne & fitre de bail commercial, dans les conditions des arficles L145-1 et suivants
du code de commerce, au PRENEUR susnommé, les locaux -

N° lot N° Type Surface Tantiéemes de
copropriété logement Copropriété
53 156 56

Outre I'acces. la jouissance de la quote-part des parties communes attachées & ces lots.

Ces lots dependant de I'lmmeuble dénommé RESIDENCE HOTELIERE sis & BUSSY SAINT GEORGES
(77600), 32 Boulevard de Lagny ainsi gue lesdits locaux existent et s'entendent, et sans gu’il en soit
fait une plus ample désignation, le PRENEUR déclarant bien les connaitre pour les avoir pour les
avdir précédemment exploités dans le cadre du bail dérogatoire susvisé.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

Le PRENEUR exploi’rerb la Résidence dans le respect du reglement de copropriété et de I'état
descriptif de division dont il déclare avoir regu un exemplaire.

Le PRENEUR exercera 'activité d'exploitation de résidence gérée, ou de tourisme, ou encore &
caractére para-hotelier, consistant en la sous-location meublée des logements situés dans
I'immeuble ci-avant désigné, au profit de tout type de personnes et notamment d'une clientéle
d'affaire, sociale ou encore de tourisme non sédentaire, pour des périodes de temps déterminées,
avec la fourniture d'au moins trois des quatre services ou prestations & sa clientéle, tels que ;

v l'accueil,

v le nettoyage régulier des locaux,
v le service du pefit déjeuner,

v la fourniture du linge de maison.

Cette activite d‘hébergsmenf exercee dans des ggnditions voisines de 'hotellerie, est soumise

de plein droit a la TVA, en application des dISDOSITIOHS des om(‘les ?61 D 4°a), 261 D 4° b) pu 261
D 4° c) du Code Géneral des Impdéts. Bk ;
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Le PRENEUR déclare faire seul son affaire de la fourniture des services proposés dans les lisux
loués sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirectement.

Le PRENEUR répondra seul de toute contravention, réclamation, ou plainte relative & son activité.

Le BAILLEUR ne pourra, en aucun cas, étre inquiété du fait des déclarations, de I'obtention
d'auterisations administratives ou licenceas relatives & I'activité du PRENEUR.

Le PRENEUR s'engage & respecter les prescriptions legales ou administratives relatives aux
activites gu'il est autorisé & exercer dans les locaux objets du présent bail et & supporter
I'ensemble des frais liés directement & I'exercice de son activité (publicite et réservations)

La présente location est consentie meublée.

Un inventaire du mobilier, meubles meublants et ustensiles ainsi qu’un état des lieux d'entrée ont
eté dressés contradictoirement, une copie demeurera annexée qux présentes conformément
aux dispositions de 'article L145-40-1 du Code de commerce.

Le co0t de |'état des lieux sera & la charge du PRENEUR, y compris, le cas échéant, les frais
d’huissiers,

Les meubles meublants sont loués par accessoire & la location des locaux susvisés. Cette location
comprend l'usage des locaux, l'usage de 'ensemble du mobilier Qui les équipe ainsi que I'usage
des parties communes spéciales ou générales attachées aux lols constituant les locaux pendant
toute la durge du présent bail.

Le PRENEUR accepte I'état des locaux ou ils se trouvent, sans recours d'aucune sorte. Toute
erreur dans la désignation ou la contenance indiquée ou toute différence entre les surfaces
indiquées ef les dimensions réelles des locaux loués ne peut justifier niréduction, ni augmentation
de loyer, niindemnité.

ARTICLE 3 : DUREE
Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 10 ans, & compter du 1 janvier 2021,
pour se terminer le 31 décembre 2030.

La durée du bail étant supérieure & 9 années, le PRENEUR renonce expressément & la faculté de
résiliation friennale conformément & I'article L145-4 du Code de commerce.

En tant que besein, il est rappelé que les parties entendent soumettre le présent bail au statut des
baux commerciaux, et notamment aux dispositions des arficles L.145-1 et suivants, R-145-1 et
suivanis du code de commerce.

-

ARTICLE 4 : MANDAT EXPRES DE FACTURATION "

Le BAILLEUR donne mandat exprés au PRENEUR d'établir, en ses lieux et p!cﬁce, les factures de
loyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des arficles 289, 289-1-2 du Code
Géneral des Impdts et 242 nonies, 242 nonies A de 'annexe Il au Code Général des Impdts,

Il est précisé que le BAILLEUR conserve |'entiére responsabilité de ses obligations en matiére de
facturation et de ses conséquences au regard de la TVA.

Les factures de loyer seront établies gratuitement par le PRENEUR au nom et podr le compte du
BAILLEUR et doivent présenter la méme forme que si elles étaient établies par ce dermier. Elles
doivent donc comporter toutes les mentions prescrites par la réglementation en vigueur, un

double de chaque facture sera adressé au BAILLEUR, I'original étant conservé par le PRENEUR.
5 # :
s
Le BAILLEUR souscrit I'engagement : ‘ ‘ : ’
v De verser au Trésor la taxe mentionnée sur les facturds €tablits &n son nom et pOUr son compte.

v De réclamer immédiatement le double de la facture si cette derniere ne Ui est pas parvenue.,

A e :
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¥ De signaler au PRENEUR foute madification portant sur son nom, son adresse, son numero
TVA ou tout autre renseignement utile & la facturation.

Ce mandat exprés de faciuration est conclu, & titre gratuit, pour toute la durée du présent bail
et de ses éventuels renouvellements.

ARTICLE 5 : LE LOYER
A. Montant du loyer .

Le BAILLEUR et le PRENEUR eniendent soumettre le loyer du présent bail au régime de [a TVA
par dérogation aux articles 293 B et suivants du Code Général des Impbts.

Le BAILLEUR conformément & I'arficle 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour
I'assujettissement ala TVA et renoncer d la franchise de base.

‘Le présent bail est consenti moyennant un loyer total annuel HT comme suit :

- N°lot N° Type Surface Tantiémes de Montant Loyer
copropriété logement : Copropriété annuel HT
53 156 w=u 56 4.465,14 €

Le loyer est payable fimestriellement & terme échu et au plus tard le 10 du mois suivant le dernier
jour du trimestre échu.

Le loyer serarégié spontanément par le PRENEUR par virement bancaire sans qu'll soit nécessaire
que le BAILLEUR procéde & un appel de fond ou & une mise en demeure.

Tous les réglements auront lieu au domicile du BAILLEUR ou en tout autre endroit indiqué par lui.

Il est précisé que la présente location est soumise de plein droif & la T.V.A. compte tenu de ia
fourniture par I'Exploitant d'au moins trois des quatre prestations para-hoteliéres prévues &
I'arficle 261 D 4° b} du méme Code,

En cas de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des faxes et/ou des impbts ef,
plus généralement, de toutes sommes dues en verfu des présentes, le PRENEUR sera redevable,
aprés une mise en demeure restée infructueuse pendant un délai de quinze {15) jours
cadlendaires, d'un intérét de retard conformément & I'article L.441-é du Code de commerce,
dans sa version applicable & la signature du bail el auqguel il est expressément renvoyé, cet
intérét courant & compter du terme de la période de quinze (15) jours susvisée jusqu'a leur
paiement complet, tout mois commencé étant do.

B. Indexation du loyer

Le loyer sera indexe sur lindice frimestriel des loyers commerciaux mentionné:a l'alinéa premier
de l'article L. 112-2 du Code monétaire et financier, tel qu'il résulie du décret n°® 2008-1139 du 4
novembre 2008. J

1

A compter du ler janvier 2022 et pour chacune des années suivantes @ cette méme date du
ler janvier, le loyer variera automatiquement sans qu'avucune des parlies n'ait & formuler de
demande particuliere a cette fin.

¥
Cette variation. annuelle et automatique sera proportionnelle & ia variation de lindice retenu
et s'opérera en fonction des parameires suivants :
- Ll'indice de base sera l'indice du 3éme timesfré 2020, qui s'établit & 115,42.
- L'indice de comparaison sera celui du méme frimestre.de I'année 2021, :

- Aprés la premiére indexation en janvier 2022, l'indice de compardison précédemment

2 “



utilisé devient I'indice de base, et l'indice de comparaison sera celui du méme trimestre de
la nouvelle période de révision concernée.

Le nouveau loyer au ler janvier de chague année sera donc calculé de la fagon suivante :

Loyer en vigueur x indice du 3&me trimestre de 'année n-] { indice du 3&me trimestre de
lannée n-2

En cas de renouvellement de bail, la clause d'indexation restera en vigueur et sappliquera
automatiquement au loyer du bail renouvelé un an aprés sa prise d'effet.

Si.au ¢ janvier, date & laguelle la clause dindexation doif entrer en jeu, un des indices de
réference n'est pas publié, le loyer sera payé provisoirement & I'ancien taux. Un recjustement
interviendra lors de la publication de l'indice et un rappel de loyer sera alors dd rétroactivement

par le locataire.

_ Pourle cas ou lindice choisi viendrait & disparaitre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
qui Ui serait substitué s‘appliguercit de plein droit, en tenant compte des coefficients de
raccordement officiels ou officieux publiés par IINSEE.

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

Le Bailleur déclare que la clause dindexation constitue une stipulation essentislle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans laquelle le présent bail n'edt pas été conclu.

ARTICLE 6 : CHARGES DU PRENEUR

Le PRENEUR s'oblige & exécuter et accomplir les obligations et charaes suivantes :

1. Prendre les lieux loués dans I'état oU ils se trouvent au jour de I'entrée en jouissance suivant
I'etat des lieux qui sera effectué au contradictoire des parties et & les restituer en bon état
d'entretien et de réparation conformément aux obligations du présent bail.

2. Utlliser les lieux objets du bail conformément & leur destination définie & I'articie 3 du bail
initial et en respectant leur homogeénéité et indivisibilité avec les autres lots, les parties
communes et les éléments d'équipements collectifs.

3. Dispenser, & ses frais, les prestations, définies & I'arficle 261 D 4° du Code Général des
impots et stipulées & I'article 3 du bail initial. .

4. Faire assurer et maintenir assurés par une compagnie d'assurances notoirement solvable,
pendant foute la durée du bail, contre I'incendie, les dommages éleciriques, le vol, le bris
de glace, le dégat des eaux, le vanddlisme. les catastrophes naturelies, les pertes
d'exploitation (y compris la charge de loyer du gestionnaire qui restera du pendant la
période sinistrée), et tout autre risque, par une compagnie notoirement solvable, le
confenu du logement (mobilier garnissant les lieux loués, ...), ainsi que les risques locatifs et
le recours des voisins, d'en payer ponciuellement les primes et de justifier & premigre
requisition du BAILLEUR..

Pour tout dommage réputé & charge du BAILLEUR, il est expressement convenu que le

PRENEUR adressera cu BAILLEUR une demande d'autorisation de réaiiser les traviaux,

accompagnee d'au moins un devis et du détail desdits travaux, ;

Cette demande d'autorisation serq cdres's'ée"pior courrier simple ou par voie électronique.
: Fl

4 “ b
En cas de changement d'adresse, le BAILLEUR s'engage dlg communiguér sans délai au
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PRENEUR. Le défaut de réponse du BAILLEUR sous 48H, & compter de la reception de Ia
lettre simple ou de I'envoi électronique vaudra accord exprés de sa part.

Le PRENEUR garantira également les risques de responsabilité civile inhérente & son activité
professionnelle et & son occupation des lieux.

5. Muaintenir & ses frais les lieux et le mobilier en bon état de réparations locatives et
d'entretien.

Le PRENEUR supportera ainsi pendant le cours du bail I'ensemble des catégories de
charges listées en annexe du présent bail, hormis la catégorie des grosses réparations
visées & l'article 606 du Code civil qui dispose:

«Les grosses réparations sont celles des gros murs et des vodtes, le rétablisssment des poutres
et des couveriures enlieres. Celui des digues et des murs de souténement et de cléture qussi
en entier. Toufes les auvtres réparations sont d'entretien. »

Afin de répondre aux dispositions de I'arficle L. 145-40-2 du Code de commerce, les parties
ont dressé un inventaire précis et limitatif des catégories de charges, que le PRENEUR
devra supporter tant dans les parties communes, que privatives.

Cette liste demeure en annexe 2 du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisible.

a. Concernantles parties communes (Cf. annexe 2) ¢

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d’'abonnement, de contréle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement ou ¢ la mise
en conformité des lieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
Padministration & I'exception de ceuxrésultants des travaux limitativerment prévus a l'article 606
du Code civil, @ savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant & la structure de
l'immeuble, limitativement énumérés et d'interprétation stricte (Cf. annexe).,

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
communes, y compris sur des équipements communs ou du mobilier commun, la charge du
remplacement ou de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son
assureur.

Eu égard & la spécificité de I'exploitation de I'immeuble confié & un locataire commun &
I'ensemble des copropriétaires, il est précisé que le PRENEUR paiera au nom et pour le compte

du BAILLEUR les appels de fond des charges de copropriété les charges récupérables, les
charges non récupérables resteront & la charges des copropriétaires.

Si le PRENEUR souhaite que soient effectués des travaux d'embellisserment dans "'ensemble
immobilier, il devra les soumettre au vole préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothese, le PRENEUR supportera la totalité du coUt des travaux d'embellissement
réclisés dans les parties communes, uniquement .pour le montant excédant le coOt du
remplacement a l'identique, ou de la remise en état initial, conformément & I'article R.145-35
du Code de commerce, et ce y compris dans ce cas, le colt des fravaux d'embellissement liés
& 'article 606 du Code civil, si cet embellissement résulie de sa seule volonté.

Aucune grosse réparation ou gros fravaux au sens de I'article 606 du code civil, ne pourra se
faire dans les parties communes, sans I'accord écrit du syndicat des copropriétaires.

Le syndicat des copropriétaires par I'intermédiaire de son syndiic, ou le BAILLEUR, adressera au
PRENEUR & chaqgue appel de fonds y compris previsionnel, un décompte global des sommes

dont il devra s'acquitter entre ses mains. .

4

Cet état contiendra le détail des sommes dues & chaque copropriétaire.
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Ces appels de fonds seront réglés dans les 30 jours de la réception desdits appels.

Ala fin de chaque exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR le proces-verbal de
I'assemblée générale de la coproprieté approuvant les comptes, le budget prévisionnel pour
I'année a venir ainsi que Ia reddition des comptes. Cette reddition des comptes fera appardifre
les sommes au débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s'engage &
régulariser au syndic toute somme portée au débit du compte du copropriétaire, qu titre des
présentes, dans les mémes conditions que ci-dessus.

Un mandat pourra étre donné par le BAILLEUR au syndic pour que celui-ci appelle directement
aupres du PRENEUR les charges luiincombant au titre du bail. Le BAILLEUR ou le syndic, s’engage
a justifier de ce mandat au PRENEUR sur simple demande de ce dernier, faute de guoi le syndic
sera considéré comme dépourvu de qualiié & agir en lieu et place du copropriétaire.

Le PRENEUR accepte d'ores et déja ce principe et sera appelé, si nécessaire, & signer une

- convention tripartite avec e syndicat des copropriétaires représenté par son syndic au terme
de laquelle il s'engagera & régler directement les sommes qui lui incombent au titre du présent
bail entre les mains du syndicat des copropriétaires représenté par son syndic en exercice.

Si le syndicat des copropriéfaires refuse de signer la convention susvisee, le PRENEUR
s'acquittera & premiere demande, des charges de copropriété récupérables directement
entre les mains du BAILLEUR, qui pourra agir directement contre le PRENEUR pour recouvrer les
charges.

Le BAILLEUR devra justifier auprés du PRENEUR de I'appel de fonds du syndicat des
copropriétaires faisant état de la part recupérable des charges établie selon la répartition visée

en annexe.

Le BAILLEUR conserve |'ensemble de ses recours & I'égard du PRENEUR pour recouvrer le montant
des charges récupérables qui seraient impayées.

b. Concernant les parties privatives (Cf annexe ).

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de contréle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement, ou & la mise
en conformité des lieux avec des normes Iégislatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception (i) de ceux résultants des fravaux limitativement prévus & ' article
606 du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant & la structure de
I'immeuble, limitativerment énumérés et d'interprétation stricte et (i) de ceux mentionnés &
I'article R.145-35 du code de commerce que la loi ne permet pas de refacturer au PRENEUR (CH.
annexe pour la répartition des charges).

-

Le PRENEUR devra en tout état de cause avertir par écrit le BAILLEUR de |a nécessité d'une
réparation ressortant de sa responsabilité.

Cet avertissement se doublera d'une information du syndic si la nécessité d'une réparation ou
de toute intervention dans les parties privatives est susceptible d'affecter directement ou
indirectement les parties communes de I'lmmeuble.

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
privatives, y compris sur le mobilier ou tout equipement privatif, I charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.
i

Les parties conviennent en outre que si le BAILLEUR, ne procédait pas & une réparation &
laquelle il serait tenu aux termes du present arficle et que le PRENEUR estime que l'exploitation
de la Résidence soit susceptible d'étre atteinte P cette situation; le PRENEUR adressera au
BAILLEUR par lettre recommandée avec accusé de réception ef par courrier electronigue un
devis afférent aux fravaux considérés. TR c i




A défaut de réponse dans les 15 jours & compier de la réception de la lettre, le PRENEUR pourra
faire valoir ses droifs, en ce compris d’éventuelles pertes d'exploitation.

4. Le local commercial, objet des présentes, est loué meublé.

Pour des raisons fiscales impératives, le bien est loué avec des meubles qui en sont I'accessoire.

Le BAILLEUR étant fiscalement tenu de louer un appartement meublé, le PRENEUR s'engage &
maintenir de son c6té, pendant toute la durée du bail une sous location meublée, soumise & la
TVA, avec un minimum de services comme décrit ci-dessus.

La liste des meubles et divers équipements qu'il contient, a été établie contradictoirement entre
le BAILLEUR, et le PRENEUR.

Cefte liste est annexée a I'état des lieux d'entrée.

" Le mobilier reste au jour de la signature du bail I'entiére proprieté du BAILLEUR & charge pour le
PRENEUR d'y apporter le bon soin ordinaire en la matiére, et de laisser en fin de bail le local et
son mobilier dans un état locatif d'usure normale.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier ou remplacer & l'identique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, il devra en supporter les frais.

En aucun cas, le BAILLEUR n'aura & supporter la moindre charge liée au mobilier, sauf accord
des Parties.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, maodifier, ou remplacer a l'identique, le mokbilier qui serait
dégradé, cassé, obsoléte, ou non conforme, y compris en cas de vétusté, il devra en supporter
les frais.

Ce mobilier doit toutefois demeurer la propriété du BAILLEUR, y compris en fin de bait.

Les meubles seront donc remplacés ou modifiés au nom et pour le compte du BAILLEUR apres
avoir recueilli son accord par écrit. lls demeureront quel que soit le coUt de leur remplacement
ou de leur modification la propriété exclusive du BAILLEUR.

Le BAILLEUR devra disposer d’'une facture d'achat du mebilier établie & son nom.

7. Ne pouvoir faire aucun chcngemenT de distribution, ni aucune modification de quelque
nature que ce soit, sauf celles nécessitées par son activité et aprés avoir regu
oréalablement I'accord écrif du BAILLEUR.

Il est rappelé en tant que de besoin au PRENEUR, gue les locaux loués dépendant dun
Immeuble en copropriété, les fravaux affectant les parties communes de llmmeuble ou son
aspect extérieur doivent faire l'objet dune autorisation préclable de l'assemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment ou il aura donné son accord
sur les travaux envisagés, devra solliciter et s'efforcerd’obtenir de I'assemblée générale dans les
meilleurs délais.

8. Se conformer aux prescriptions du réglement de copropriété. Le PRENEUR déclare en avoir
pris connaissance et en détenir une copie.

9. Affecter les biens loués & I'hébergement d'une clientele conforme & la destination de
Résidence. !

10. Tenir une comptabilité independante el propre L& l'exploitation de la résidence et
communiquer au plus fard dans les 8 mois“de la cloture de I'exercice, aux bailleurs les
comptes détaillés d'exploitation de la Résidenge & prgmicre demande (act, passif,
comptes de résuitat, bilan certifié). - ' e
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Le PRENEUR sera également tenu de communiquer G I'ensemble des copropriétaires au plus
tard le 31 mai de chaqgue année un compte rendu de I'année écoulée, précisant les taux de
remplissages obtenus, les éventuels événements significatifs de I'année, ainsi que le montant et
I'évolution des principaux postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

Le PRENEUR précisera en outre, les modalités d'application des frais de sieéges éventuellement
appliqués pour chagque année considérée dans les comptes de la Résidence.

L'EBITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de siéges afin de garantir lg
fransparence des résultats de la Résidence.

Le PRENEUR foumnira également le détail statistique de la nature de la clieniéle ot des modes
de reservation, étant entendu que la clientéle devra étre conforme a la destination de g
Residence telle que spécifiée dans I'objet du présent bail.

A defaut de communication dans le délai susvisé, une astreinte de 100 € par jour de retard sera
appliquee et pourra étre réclamée par le BAILLEUR qu PRENEUR aprés une mise en demeure de
communiquer ces éléments, demeurée infructueusa passé un délai de 8 jours.

11. Supporter le pc:iemenf de la faxe d'enlevement des ordures ménageéres sur simple
présentation de I'avis de taxe fonciére annuel du BAILLEUR avec paiement sous 15 jours &
compter de laréception.

Le BAILLEUR pourra communiquer I'avis de taxe fonciére qu PRENEUR par courrier ou courriel &
5a convenance pour remboursement de [a taxe d'enlévement des ordures ménageéres.

12. Déposer chaque année ses comptes sociaux au greffe du Tribunal de commerce, sauf
circonstances exceptionnelles qui devront étre doment justifiées au BAILLEUR.

13. Informer par écrit le BAILLEUR de tout désordre dans les lieux loués qui rendrait nécessaire
des fravaux ou interventions incombant au BAILLEUR.

14. Le PRENEUR ne pourra, en toute hypothése, et méme s'il s‘agit de travaux imposés par la
reglementation, effectuer aucuns travaux concernant les &léments porteurs de fondation
et d'ossature participant & la stabilité et & la solidité de 'édifice (gros ceuvre) ou au clos,
au couvert el & I'étanchéité, sans une autorisation écrite et préalable du BAILLEUR, Iui-
méme, si nécessaire diment autorisé par I'assemblée générale des copropriétaires.

15. Tous fravaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits par le
PRENEUR, méme avec l'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la proprieté de ce
dernier, sans indemnité. Le BAILLEUR pourra demander leur enlévement et la remise des
lieux en leur état antérieur, et ce aux frais du PRENEUR, sauf pour les fravaux qui auront fait
I'objet d'une autorisation expresse du BAILLEUR.

16. Le PRENEUR souffrira, sans indemnité, toutes-les constructions, surélévations et travaux
guelcongues qui seront exécutés dans les locaux loués ou'dans 'Tmmeuble, pour cause
d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient étre réalisés par le BAILLEUR, etil ne
pourra demander aucune diminution de loyer quelle gu'en soit limportance. |l devra
eégalement souffrir tous travaux, intéressant les parties communes dinsi que toutes
réparations et travaux relatifs & 'aménagement d'autres parties privatives de Ilimmeuble.

¥
Siles fravaux pris en charge par une assurance entrainaient, quelle qu’en soit la cause, un arét
de l'activité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait entrainé une baisse notable de son
chiffre d'affaire, le loyer sera maintenu et fera lagbjet d'Une prise”en charge par I'assureur du
PRENEUR au fifre de la garantie perte d’exploitation jusgu‘d la fin des fravaux. s
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Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans délai tous coffrages et décorations ainsi que toutes
installations qu'il aurdit faites et dont 'enlévement serait utile pour la recherche et la réparation
des fuites de toute nature, de fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation notamment
apres incendie ou infilfration et pour I'exécution du ravalement, ainsi gu'en général tous
agencements, enseignes, etc. dont I'enlévement sera utile pour I'exécutfion des travaux
affectant les lieux loués.

17. Afin de vérifier I'état général de la Résidence, ainsi gue du bien et du mobilier loués, le

BAILLEUR disposera d'un droit d'acceés, une fois par an, & I'ensemble des parties
communes de la Residence, ainsi qu'd son lot privatif, hors période d'occupation.

Le BAILLEUR pourra sur simple demande par courrier ou courriel contacter le responsable de la
Reésidence qui lui fixera un rendez-vous.

La demande du BAILLEUR devra étre formulée 15 jours au moins avant la date du rendez-vous
- qui sera fixe, afin de ne pas désorganiser |'exploitation du PRENEUR.

18. Le PRENEUR pourra apposer toute enseigne, affiche sur les locaux et dans 'ensemble
immobilier, sous réserve d’avoir obtenu les autorisations requises.

ARTICLE 7 : CHARGES DU BAILLEUR

De son cbté le BAILLEUR :

1) Autorise le PRENEUR & utiliser librement les logements loués ainsi que les parties communes
et les parkings extérieurs dans le cadre de I'exercice de son commerce.

2) Autorise le PRENEUR & installer, & ses frais, sous sa responsabilité et en respectant les lieux,
sa marque et foute enseigne extérieure indiquant son activité d'exploitation d'une
résidence gérée ou d'une résidence de tourisme ou para hoteliere, & la condition expresse
d'obtenir les autorisations administratives si nécessaire.

3) Acquittera les impdts et taxes mis ordinairement & Ig charge des propriétaires-loueurs, (en
ce compris la taxe fonciére), afférentes aux parties privatives et aux parties communes, &
I'exception de la taxe d'enlévement des ordures meénagéres qui sera, pour cetle dermiére
intégralement supportée par le PRENEUR.

4) Conserve & sa charge I'ensemble des fravaux prévus & |'arficle 606 du Code civil,

5) Transtérera en cas de revente ou de cession de son bien, sur son acguéreur ou héritier, les
obligations résultant du bail et de ses avenants.

6} S'interdit formellement d'exploiter, directement ou indirectement, ou de louer & qui que

ce soif tout ou partie des locaux dont il est propriétaire dans I'ensemble immokilier dont
font partie les locaux objets du présent bail. '

Enrevanche, en cas de résiliation du bail, le BAILLEUR reprendra sa liberté ef pourra louer
directement ou indirectement, I'immeuble, objet du présent bail dans les limites du
reglement de copropriété et des textes applicables aux résidences gérées et résidence
de fourisme, sans que le PRENEUR ne puisse s'y opposer, y compris le cas, oU le PRENEUR
disposerait d'autres baux, sur d’ autres lots de la méme copropriete, consentis par d'autres
copropriétaires.
i

7] S'engage au cas oU son intervention en qualité de propriétaire s'aveérerait nécessaire, &
donner au PRENEUR toutes les autorisations ou concours nécessaires et s'inferdit de
prendre aucune decision de nature &-engager dés dépenses pour le PREMEUR sans

I'accord express de celui-ci, s
4 o
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8) Supportera I'assurance multiisque Immeuble souscrite par le syndicat des copropriétaires
ainsi que 'assurance propriétaire non occupant, sauf si elle est souscrite par le PRENEUR

lui-méme. I s'engage par dilleurs & en justifier au PRENEUR sur simple demande de celui-
ci,

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONMNELLE PAR LE PRENEUR

Compte tenu de l'intuifu personae caractérisant les relations enfre le BAILLEUR et le PRENEUR, ce
dernier devra exploiter personnellement la Résidence. Il ne pourra pas en confier la gestion & un tiers
sous quelgue forme que ce soit (sous-traitance, mandat, ou autre) sans I'accord exprés et préalable
du BAILLEUR donné par écrit.

ARTICLE 9 : CESSION DES LOCAUX ET SOUS-LOCATION

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas céder son droit au bail en tout ou partie & peine de nullité
de la cession et en fout état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résiliation immédiate
du présent bail si bon semble au BAILLEUR, sauf cession du bail dans Ie cadre des dispositions de
I"article L.145- 16 du Code de commerce, & savoir dans le cadre d'une cession du fonds de
commerce de |'exploitant.

En-cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine
d'une société réalisée dans les conditions prévues & l'article 1844-5 du Code civil ou en cas
d'apport d'une partie de 'actif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L.
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, la société
designée par le contrat de scission ou, & défaut, les sociétés issues de la scission, la société
bénéficiaire de la fransmission universelle de patimoine ou la société bénéficiaire de l'apport
sera, nonobstant toute stipulation contraire, substituée & celle au profit de laguelle le présent
bail a été consenti dans tous les droits et obligations découlant de ce bail.

En cas de cession, y compris successives, cédant et cessionnaires demeureront solidairement
tenus au paiement des loyers et accessoires, ainsi qu'a I'exécution des conditions du présent bail
qui se poursuivra et ce pendant une durée ne pouvant excéder 3 ans conformément & |'article
L145-16-2 du code de commerce.

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'd défaut de
paiement d'un seul terme de loyer ou de charges ou dinexécution d'une seule des clauses du
bail, et du réglement de fous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours
Jauxiliaires de justice ou de mesure conservatoire, et un mois aprés un commandement de
payer ou une scmmation d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention
d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte extrajudiciaire ef resté infructueux, le
présent bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci ait & remplir
aucune formalité.. . 4 )

Si dans ce cas le PRENEUR se refusait & quitter les lieux, il suffirait pour I'y contraindre d'une.
ordonnance rendue par le president du Tribunal de grande instance dans le ressort duquel sont
situés les locaux objets du bail, statuant en la fo:me des référés, lequel recoit expressément
compétence aux termes des présentes.

Toute offre de paiement ou d'exécution aprés l'expiration du délai d'un mois ci-dessus sera
réputée nulle et non avenue et ne pourra faire obstacle & la résiliatioh acquise au BAILLEUR,

A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locaux, il serait redevable au BAILLEUR, ‘de plein droit et
sans aucun préavis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ores el déja au montant duy, dernier
loyer annuel révise, calculée prorata temporis, oulre 'ensemble des charges y ¢ ompns la taxe
d'ordure ménagére, majorée de 10% et ce, jusqu’a la pqrfoute libération des locaux.
T ¢
9
En tout état de cause, aucune indemnité ne sera due par le PRENEUR au BAILLEUR dans

I'hypothese ou la résiliation du bail aurait pour origine Une faute du BAILLEUR ou du syndicat des -

copropriétaires ou du syndic dont la démonstration devra faire I'objet d'une décision de justice
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définitive.

ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lieux loués sera constatée dans un état des lieux contradictoire aux frais de Ia
partie demanderesse. La restitution des clés s'effectuera a I'issue de I'état des lieux.

Un mois avant de déménager, le PRENEUR devra préalablement & son départ, justifier par
présentation des acquis du paiement des contributions & sa charge, tant pour les années
€coulées que pour l'année en cours, et de tous les termes de loyer et de charges, et
communiquer au BAILLEUR sa future adresse.

lldevrarendre leslocauxloués en état d'entretien, de propreté et deréparations locatives d'usure
normal, et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, cablage quil y aurait
éventuellement apporté en cours de bail et qui n'aurait pas fait accession au BAILLEUR. Il devra
acquitter le montant des réparations qui pourraient étre dues.

" A cet effet, un (1) mois au plus tard avant le jour de l'expiration du bail ou celul de son départ
effectif, sl a lieu & une autre date, il sera procédé contradictoirement & I'état des lieux en
presence d'un Huissier, si nécessaire, état qui comportera le relevé des réparations & effectuer
incombant & I'exploitant.

Le coUt de I'état des lieux sera & la charge de la partie demanderesse,

Le PRENEUR devra faire exécuter a ses frais 'ensemble de ces réparations avant la date préevue
pour son départ effectif, sous le contréle de toute personne mandatée parle BAILLEUR, dont ce
dernier supportera cependant les honoraires, ou du BAILLEUR lui-méme.

Dans 'hypothése ou le PRENEUR ne réaliserait pas les réparations dans ce délai et sauf motif
legitime, ou s'il ne répondrait pas & la convocation du BAILLEUR ou se refuserait & signer I'état des
lieux, le BAILLEUR ferait chiffrer le montant desdites réparations et le PRENEUR devrait alors le Ui
régler sans délai,

En toute hypothese, le PRENEUR sera redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité egale aux
charges, calculée prorata temporis, pendant le temps d'immobilisation des locaux postérieur &
la date d'expiration du bail, nécessaire & la réalisation des réparations incombant au PRENEUR

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAIL
Sont rappelées les dispositions suivantes

- Article L145-9 du Code de Commerce :

« Par dérogation aux artficles 1736 ef 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au présent
chapifre ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois & 'avance ou d'une demande
de renouvellement. A défaut de congé ou de demande de renouvellement, le bail fait par
ecrit se prolonge tacitement au- deld du terme fixé par le contrat. Au cours de la tacite
prolongation, le congeé doit éire donné au moins six mois & 'avance et pour le dernier | jour du
frimestre civil.

Le bail dont la durée est subordonnée & un événement dont la réaiisation autorise le bailleur
& demander la résiliation ne cesse, au-deld de la durée de neuf ans, que par l'effet d'une
nofification faite six mois & I'avance et pour le dernier jour du frimestre civil. Cette notification
doif mentionner la réalisation de 'événement prévu au contrat. :

Sagissant d'un bail comportant plusieurs périodes, si le bailleur dénonce le bail & la fin des neuf
premiéres annees ou & l'expiration de l'une des périodes suivantes, le congé doit étre donné
dans les délais prévus d l'alinéa premier ci-dessus. i

Le congé doit étre donne par acte exirajudiciaire. Il doit, & peine de nullité, préciser les motifs
pour lesquels il est donné et indiquer que le-loctitaire qui entend; soif conlester le congé, soit
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, don‘ saisir e mbuno avant l'expiration d'un
délai de deux ans & compter de la date pour loqueﬂe e'congé q été domne e
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- Article L145-10 du Code de Commerce :

« A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir le renouvellement de son bail doit en faire la
demande soif dans les six mois qui précédent l'expiration du bail, soit, le cas échéant, & tout
moment au cours de sa prolongation.

La demande en renouvellement doit éfre nofifiée au bailleur par acte extrajudiciaire ou par
letfre recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou nofifications
conftraires de la part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'a lui-méme, Iui étre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. Sl Yy a
plusieurs propriétaires, la demande adressée & I'un d'eux vaut, sauf stipulations ou nofifications
contraires, a l'égard de tous.

Elie doit, & peine de nullité, reproduire les fermes de I'alinéa ci-dessous.

Dans les trois mois de la nofification de la demande en renouveliement, le bailleur doit, par
acte exfrajudiciaire, faire connaifre au demandeur s'il refuse le renouvellement en précisant
les motifs de ce refus. A défaut d'avair fait connailre ses intentions dans ce délai, le bailleur est
réputé avoir accepté le principe du renouvellement du bail précédent.

L'acte exfrajudiciaire notifiant le refus de renouvellement doit, & peine de nullite, indiquer gue
le locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander le paiement
d'une indemnité d'éviction, doit saisir e tribunal avant 'expiration d'un délai de deux ans &
compfer de la date a laquelle est signifié le refus de renouveliement. »

- Article L145-11 du Code de Commerce :
« Le bailleur qui, sans éfre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une
modification du prix du bail doit, dans le congé prévu & l'article L. 145-9 ou dans la réponse &
la demande de renouvellement prévue & larficle L. 145-10, faire connaitre le loyer qu'l
propose, faute de quoi le nouveau prix n'est d0 qu'd compter de la demande qui en est faite
ultérieurement suivant des modalités définies par décret en Conseil d'Etat. »

- Arficle L.145-14 du Code de Commerce :

« Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail. Toutefois, le bailleur doit, sauf exceptions
prévues aux articles L. 145-17 et suivants, payer au locataire évincé une indemnité dite
d'éviction égale au préjudice causé par ie défaut de renouvellement. Cette indemnité
comprend nofamment la valeur marchande du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée évenfuellement des frais normaux de déménagement et
de réinstallation, ainsi que des frais et droits de mutation & payer pour un fonds de méme
valeur, sauf dans le cas ou le propriétaire fait la preuve que le préjudice est moindre. .

- Arficle L.145-17 du Code de Commerce :
wl. - Le bailleur peuf refuser le renouvellerment du bail sans étfre tenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° §'il justifie d'un motif grave et légitime & l'encontre du-ocataire sortant. Toutefois,
sl s'agit soit de linexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse et
légitime de 'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de l'article L. 145-8, linfraction
commise par le PRENEUR ne peut étre invoquée que si elle s'est poursuivie ou renouvelée plus
d'un mois aprés mise en demeure du bailleur d'avoir & la faire cesser. Cette mise en demeure
doit, & peine de nullité, étre effectuée par acte extrajudiciaire, préciser le motif invoqué et
reproduire les termes du présent alinéa. '
2° §'il est établi que limmeuble doit éfre totalement ou partieflement démoli comme étant en
état dinsalubrité reconnue par l'autorité administrative ou s'il est établi qu'il ne peut plus étre
occupé sans danger en raison de son état.
II - En cas de reconstfruction par le proprietaire ou son ayant droif d'un nouvel immeuble
comprenant des locaux commerciaux, le locataire a droit de priorité pour loyer dans
limmeuble reconstruit, sous les conditions prévues par les arficles L. 145-19 et L, 145-20. ».

—
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ARTICLE 13 : INFORMATION SUR LES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES (ART. L. 125-5 DU
CODE DE L'ENVIRONNEMENT), DPE

Le PRENEUR reconnait expressément avoir pris connaissance et déclare éfre doment informé
des risques naturels et technologiques répertoriés pour la commune de situation des locaux,
objets du bail, et ce conformément aux dispositions de l'arficle L. 125-5 du Code de
I'environnement.

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le présent contrat sera soumis & la loi francaise et interprété conformément aux principes
d'interprétation du droit frangais. Pour tout litige pouvant naitre de l'interprétation ou de
I'exécution des clauses du présent bail, il est fait attribution de juridiction aux tribunaux du lieu
de situation de I'lmmeuble.

ok R AR

Fait & Paris, le 1er décembre 2020

En autant d'exemplaires que de parties,

« LE BAILLEUR »n ( LE PRENEUR »

ANNEXES :
1. Acte de Cautionnement
2 Liste des catégories de charges et frais supportés par le PRENEUR
3. Etat sur des risques naturels et technologiques
4. Diagnostic de performance énergetique des locaux
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BAIL{COMMERCIAL LOCAUX MEUBLES
RESIDENCE BUSSY SAINT GEORGES
L.145-1 et suivants et R.145-1 et suivants du Code de Commerce

ENTRE LE SOUSSIGNE :

Ci-aprés le « BAILLEUR »

D'une part,

ET:

La SARL RESIDIS, dont le siége social est situé 58 avenue de Wagram -75017 PARIS, immatriculée au
RCS de Paris sous le numéro 509 019 048 représentée par Monsieur PEREZ, son Directeur Général,
dOment habilité a l'effet des présentes,
Ci-aprés dénommeée « PRENEUR »

D'autre part,

Il est préalablement exposé :

Il est rappele que les parties étaient précédemment liées par un bail dérogatoire d'une durée de
36 mois portant sur un ou plusieurs lofs privatifs au sein d'une résidence-services gérée au sein d'un
immeuble en copropriété dénommée RESIDENCE HOTELIERE, sis & BUSSY SAINT GEORGES (77400),
39 Boulevard de Lagny.

L'immeuble de Id Résidence est régi par la loi n°65-557 du 10 juillét 1945 fixant le statul de |a
copropriété des immeubles batis.

Un exemplaire du reglement de copropriété et de I'état descriptif de division de I'ensemble
immobilier ont été remis au PRENEUR qui confirme en avoir pris connaissance ef déclare qu'il s'y
conformera strictement.

L'Etablissement compte 120'lofs de copropriété en unités d'hébergements.
Par ailleurs, les Parties déclarent :

- qu'elles ne font l'objet d'aucune mesure ou procédure, notamment relative aux incapables
majeurs, susceptible de restreindre leur capacité civile ou de mettre obstacle & Ia libre
disposition de leurs biens ;

j :

- quelles ne sont pas et n'ont jamais été en efo‘f de f{aillite personnol‘ e, liquidation judiciaires

redressement judiciaire ou cessation de paiement.
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- qu'elles se conformeront strictement & I'ensemble des textes applicables au présent contrat et
notamment aux dispositions impératives de Ia loi dite « Pinel » (loi Nn°2014-626 du 18 juin 2014),
Sont demeurés ci-aprés annexés uninventaire precis etlimitatif des catégories de charges, frais,
impots, taxes et redevances ligs au bail, établi conformément aux dispositions de I article L. 145-
40-2 du code de commerce ainsi qu'une liste de répartition des réparations et remplacements
des equipements inclus dans les appartements.

Les parties se sont rapprochées afin de résilier le bail déerogatoire précédemment signé et conclure
un bail commercial.

Le bail annule et remplace, s'il en existe, tout autre accord écrit ou oral antérieur & ce jour entre
le BAILLEUR et le PRENEUR et qui aurait pour objet la prise & bail des locaux objetfs des présentes.

Les parties déclarent que le présent bail est un contrat de greé a gré tel que défini par I'article 1110
- du Code civil. Elles reconnaissent que le présent contrat a été librement négocié entre elles, et
gu'il n'est donc pas un contrat d'adhésion. Les parties reconnaissent également qu’elles ont eu
un égal pouvoir de négociation.

Ceci étant exposé, les parties sont convenues de ce qui suit :

ARTICLE 1 : DESIGNATION DE L'IMMEUBLE LOUE

Le BAILLEUR donne & titre de bail commercial, dans les conditions des articles L145-1 et suivants
du code de commerce, au PRENEUR susnomme, les locaux ;

N° ot N° Type Surface Tantiémes de
copropriété logement Copropriété
56 162 56

Outre I'accés, la jouissance de o quote-part des parties communes attachées & ces lofs.

Ces lots dépendant de I'lmmeuble dénommé RESIDENCE HOTELIERE sis & BUSSY SAINT GEORGES
(77600), 39 Boulevard de Lagny ainsi que lesdits locaux existent et s'entendent, et sans qu'il en soit
fait une plus ample désignation, le PRENEUR declarant bien les connaitre pour les avoir pour les
avoir précédemment exploités dans le cadre du bail derogatoire susvisé.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

Le PRENEUR exploitera la Résidence dans le respect du reglement de copropriété et de I'&tat
descriptif de division dont il déclare avoir recu un exemplaire.

Le PRENEUR exercera l'activité d'exploitation de résidence gérée, ou de tourisme, ou encore &
caractere para-hotelier, consistant en la sous-location meublée des logements situés dans
l'immeuble ci-avant désigné, au profit de tout type de personnes-et notamment d'une clientéle
d'affaire, sociale ou encore de tourisme non sédentaire, pour des périodes de temps déterminées,
avec la fourniture d'au moins trois des quatre services ou prestations a sa clientéle, tels que

v l'accuell, '

v le nettoyage régulier des locaux,

v le service du petit déjeuner, y

v' la fourniture du linge de maison.

Cette activité d'hébergement, exercée dans desgonditions voisines de I'hétellerie, est soumise
de plein droit & la TVA, en application des dispositions des articles 261 D 4° a), 261 D 4° b),ou 261
D 4°¢) du Code Général des Impats. wiP e o,
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Le PRENEUR déclare faire seul son affdire de la foumniture des services proposés dans les lisux
loués sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirectement.

Le PRENEUR répondra seul de toute confravention, réclamation, ou plainte relative & son activité.

Le BAILLEUR ne pourra, en aucun cas, étre inquiété du fait des déclarations, de I'obtention
d'autorisations administratives ou licences relatives & I'activité du PRENEUR.

Le PRENEUR s'engage & respecter les prescriptions légales ou administratives relatives aux
activités qu'il est autorisé & exercer dans les locaux objets du présent bail et & supporter
I'ensemble des frais liés directement & I'exercice de son activite (publicité et réservations).

La présente location est consentie meublée.

Un inventaire du mobilier, meubles meublants et ustensiles ainsi qu'un état des lieux d'entrée ont
eté dressés contradictoirement, une copie demeurera annexée qux présentes conformément
aux dispositions de I'article L145-40-1 du Code de commerce.

Le colt de I'état des lieux sera & la charge du PRENEUR, vy compris, le cas échéant, les frais
d’huissiers.

Les meubles meublants sont loués par accessoire & lalocation des locaux susvisés. Cette location
comprend l'usage des locqux, l'usage de l'ensemble du mobilier qui les équipe ainsi que l'usage
des parties communes spéciales ou génerales attachées aux lots constituant les locaux pendant
foute la durée du présent bail.

Le PRENEUR accepte I'état des locaux ou ils se frouvent, sans recours d'aucune sorte. Toute
erreur dans la désignation ou la contenance indiquée ou toute différence entre les surfaces
indiquées et les dimensions réelles des locaux loués ne peut justifier niréduction, niaugmentation
de loyer, niindemnité.

ARTICLE 3 : DUREE
Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 10 ans, & compter du 1¢ janvier 2021,
pour se terminer le 31 décembre 2030.

La durée du bail étant supérieure & 9 années, le PRENEUR renonce expressément a la faculté de
résiliation triennale conformément & I'article L] 45-4 du Code de commerce.

En tant gue besoin, il est rappelé que les parties entendent soumettre le present bail au statut des
baux commerciaux, et notamment aux dispositions des articles L.145-1 et suivants, R-145-1 et
suivants du code de commerce.

-

ARTICLE 4 : MANDAT EXPRES DE FACTURATION -

Le BAILLEUR donne mandat expres au PRENEUR d'établir, en ses lieux et place, les factures de
loyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des arficles 289, 289--2 du Code
Général des Impdts et 242 nonies, 242 nonies A de I'annexe Il au Code Général des Impots.

I'est précisé que le BAILLEUR conserve I'entiére responsabilité de ses abligations en matiére de
facturation et de ses conséquences au regard de la TVA.

Les factures de loyer seront établies gratuitement par le PRENEUR au nom et pour le compte du
BAILLEUR et doivent présenter la méme forme que si elles étaient établies par ce dernieér. Elles
doivent donc comporter toutes les mentions prescrites par la réglementation én vigueur, un
double de chaque facture sera adressé au BAILLEUR, I'original étant conservé par le PRENEUR.

e i 3 :

Le BAILLEUR souscrit I'engagement : : - E
v De verser au Trésor la taxe mentionnée sur les factures &tablies en son nom et pour son compte.
v De réclamer immédiatement le double de Ia facture si cette dermiere ne IUj est pAs parvenue.
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v' De signaler au PRENEUR toute modification portant sur son nom, son adresse, son NUMEero
TVA ou tout auire renseignement utile & la facturation.,

Ce mandat exprés de facturation est conclu, & titre gratuit, pour toute la durée du présent bail
et de ses eventuels renouvellements,

ARTICLE 5 : LE LOYER
A. Montant du lover :

Le BAILLEUR et le PRENEUR entendent soumetire le loyer du présent bail au régime de la TVA
par dérogation aux articles 293 B et suivants du Code Général des Impots.

Le BAILLEUR conformément & I'article 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour
I'assujettissement & la TVA et renoncer & la franchise de base.

Le présent bail est consenti moyennant un loyer total annuel HT comme suit -

N° lot N® Type Surface Tantiémes de Montant Loyer
copropriété logement Copropriété annuel HT
56 182, . : ’ 56 4.465,14 €

Le loyer est payable trimestriellement & terme échu et au plus tard le 10 du mais suivant le demier
jour du trimestre échu.

Le loyer seraréglé spontanément par le PRENEUR par virement bancaire sans qu'il soit nécessaire
que le BAILLEUR procéde & un appel de fond ou & une mise en demeure,

Tous les réglements auront lieu au domicile du BAILLEUR ou en tout autre endroit indiqué par lui.

Il est précisé que la présente location est soumise de plein droit a la T.V.A. compte tenu de la
fourniture par I'Exploitant d'au moins trois des quatre prestations para-hotelieres prévues &
l'article 261 D 4° b) du méme Code.

En cas de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des taxes et/ou des impdts et,
plus généralement, de toutes sommes dues en vertu des présentes, le PRENEUR sera redevable,
aprés une mise en demeure restée infructueuse pendant un délai de quinze (15) jours
calendaires, d'un intérét de retard conformément & I'arficle L.441-6 du Code de commerce,
dans sa version applicable & la signature du bail et auquel il est expressément renvoyé, cet
intérét courant & compter du terme de la période de quinze (15) jours susvisée jusqu'a leur
paiement complet, tout mois commencé étant do.

B. Indexation du lover

Le loyer sera indexé sur l'indice trimestriel des loyers commerciaux mentionné & l'alinéa premier
de l'article L. 112-2 du Code monétaire et financier, tel quiil résulte du décret n® 2008-1139 du 4
novembre 2008, ]

i

A compter du ler janvier 2022 et pour chacune des années suivantes & cette méme date du
ler janvier, le loyer variera automatiquement sans qu'aucune des parties n'ait & formuler de
demande particuliére & cette fin. .

i

Cette variation annuelle et automatique sera croportionnelle & |la variation de lindice retenu
et s'opérera en fonction des paramétres suivants :
- Llindice de base sera I'indice du 3&me trimestre 2020, qui s'établit a 115,42,
& el
- Ll'indice de comparaison sera celui du méme timeltre de I"année 2021.

- Aprés la premiére indexation en janvier 2022, l'indice de comparaison précédemment
S 4
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utilisé devient I'indice de base, et 'indice de comparaison sera celui du méme trimestre de
la nouvelle période de révision concemeée.

Le nouveau loyer au ler janvier de chague année sera donc calculé de g facon suivante ;

Loyer en vigueur x indice du 3&me frimesire de l'année n- / indice du 3éme trimestre de
'année n-2

En cas de renouvellement de bail, la clause dindexation restera en vigueur et s'appliquera
automatiquement au loyer du bail renouvelé un an aprés sa prise d'effet.

Siau e janvier, date & laquelle la clause dindexation doit entrer en jeu, un des indices de
référence n'est pas publié, le loyer sera paye provisoirement & lancien taux. Un reajustement
interviendra lors de la publication de l'indice et unrappel de loyer sera alors do rétroactivement
parle locataire,

Pour le cas oU lindice choisi viendrait & disparaitre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
© qui lui serait substitué s'appliquerait de plein droif, en tenant compte des coefficients de
raccordement officiels ou officieux publiés par I'INSEE.

Si. pour une raison quelconque I'une ou l'autre des parties négligeait de se prévaloir du bénéfice
de la présente clause, le fait de payer ou d'encdaisser le loyer a I'ancien taux ne saurait éfre, en
aucun cas, consideré comme une renonciation implicite & invoquer le jeu de lindexation.

Pour pouvoir étre prise en considération, cette renonciation devra résulter d'un accord écrit.

Le Bailleur déclare que la clause dindexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de contracter, sans lagquelle le présent bail n'edt pas été conclu.

ARTICLE 6 : CHARGES DU PRENEUR

Le PRENEUR s'oblige & exécuter et accomplir les obligations et charges suivantes :

1. Prendre les lieux loués dans I'état ol ils se rouvent au jour de I'entrée en jouissance suivant
I'état des lieux qui sera effectué au contradictoire des parties et & les restituer en bon état
d'entretien et de réparation conformément aux obligations du présent bail.

2. Utiliser les lieux objets du bail conformément & leur destination définie a I'article 3 du bail
inifial et en respectant leur homogénéité et indivisibilité avec les autres lots, les parties
communes et les éléments d'équipements collectirs.

3. Dispenser, & ses frais, les prestations, définies & I'article 261 D 4° du Code Général des
impots et stipulées & I'article 3 du bail initial.

4. Faire assurer et maintenir assurés par une compagnie d'assurances notoirement solvable,
pendant toute la durée du bail, contre I'incendie, les dommages électriques, le vol, le bris
de glace, le dégat des eaux, le vandalisme, les catastrophes naturelles, les pertes
d'exploitation (y compris la charge de loyer du gestionnaire qui restera du pendant la
periode sinistrée), et tout autre risque, par une compagnie notfoirement solvable, |e
contenu du logement (mobilier garnissant les lieux loués, ...), ainsi que les risques locatifs et
le recours des voisins, d'en payer ponctuellement les primes et de justifier & premiére
réquisition du BAILLEUR,,

Pour tout dommage réputé & charge du BAILLEUR, il est expressement convenu que le

PRENEUR adressera au BAILLEUR une demande d'autorisation de réaliser les travaux,

accompagnee d’'au moins un devis et du détail desdits fravaux. 3

Cette demande d’autorisation sera adressée‘@'or courrier simple ou par voie électronique.
A ?

4 @ o
En cas de changement d’adresse, le BAILLEUR s'engage & la communiquer sans délai au

Jen?




PRENEUR. Le défaut de réponse du BAILLEUR sous 48H, & compter de la réception de Ig
lettre simple ou de I'envoi électronique vaudra accord expres de sa part.

Le PRENEUR garantira également les risques de responsabilité civile inhérente & son activité
professionnelle et & son Occupation des lieux,

5. Maintenir & ses frais les lieux et le mobilier en bon état de réparations locatives et
d'entretien.

Le PRENEUR supportera ainsi pendant le cours du bail I'ensemble des catégories de
charges listées en annexe du present bail, hormis la catégorie des grosses réparations
visees & I'article 606 du Code civil qui dispose::

Les grosses réparations sont celles des grosmurs et des vodfes, le rétablissement des poufres
et des couvertures entiéres. Celui des digues et des murs de souténement et de cléture qussi
en enfier. Toutes les qutres réparations sont d'entretien. »

Afin de répondre aux dispositions de I'article L. 145-40-2 du Code de commerce, les parties
ont dressé un inventaire précis et limitalif des cafégories de charges, gue le PRENEUR
devra supporter tant dans les parties communes, que privatives.

Cette liste demeure en annexe 2 du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisible.

a. Concernant les parties communes (Cf. annexe 2] :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de confréle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement ou & Ig mise
en conformité des lieux avec des normes législatives ou régiementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception de ceux résultants des tfravaux limitafivement prévus & I'article 606
du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant & la structure de
I'immeuble, limitativement énumérés et d'interprétation stricte (Cf. annexe).

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
communes, y compris sur des équipements communs ou du mobilier commun, la charge du
remplacement ou de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son
assureur,

Eu égard a la spécificité de I'exploitation de Iimmeuble confié & un locataire commun a
I'ensemble des copropriétaires, il est précisé que le PRENEUR paiera au nom et pour le compte
du BAILLEUR les appels de fond des charges de copropriété les charges récupérables, les
charges non récupérables resteront & Ia charges des copropriétaires.

Sl le PRENEUR souhaite que soient effectués des travaux d'embellissement dans I'ensemble
immobilier, il devra les soumetire au vote préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothése, ie PRENEUR supportera la fotalité du cout des fravaux d'embellissement
réalisés dans les parties communes, uniguement pour le montant excédant le coOt du
remplacement & I'identique, ou de la remise en état initial, conformément a l'arficle R.145-35
du Code de commerce, et ce y compris dans ce cas, le colt des travaux d'embellissement liés
a I'article 606 du Code civil, si cet embellissement résulte de sa seule volonté.

Aucune grosse réparation ou gros fravaux au sens de I'arficle 606 du code civil. he pourra se
faire dans les parties communes, sans ['accord écrit du syndicat des copropriétaires.

Le syndicat des copropriétaires par I'infermédiaire de son syndic, ou le BAILLEUR, adressera au
PRENEUR & chague appel de fonds y compris provisionnel, un décompte global des sommes
dont il devra s’acquitter entre ses mains, ! ;
4

Cet état contiendra le détail des sommes dues a chaque c'opropriéfoire.‘
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Ces appels de fonds seront réglés dans les 30 jours de la réception desdits appels.

Ala fin de chaque exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR le procés-verbal de
l'assemblée générale de la copropriété approuvant les comptes, le budget prévisionnel pour
I'année & venir ainsi que la reddition des comptes. Cette reddition des comptes fera appardifre
les sommes au débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s'engage A
régulariser au syndic tfoute somme portée au débit du compte du copropriétaire, au titre des
presentes, dans les mémes conditions que ci-dessus.

Un mandat pourra étre donné par le BAILLEUR au syndic pour que celui-ci appelle directement
aupres du PRENEUR les charges lui incombant au tifre du bail. Le BAILLEUR ou le syndic, s'engage
& justifier de ce mandat au PRENEUR sur simple demande de ce dernier, faute de quoi le syndic
sera consideré comme dépourvu de qualité & agir en lieu et place du copropriétaire.

Le PRENEUR accepte d'ores et déja ce principe et sera appelé, si nécessaire, & signer une

- convention fripartite avec le syndicat des copropriétaires représenté par son syndic au terme
de laquelle il s'engagera a régler directement les sommes qui lui incombent au fitre du présent
bail entre les mains du syndicat des copropriétaires représenté par son syndic en exercice.

Si le syndicat des copropriétaires refuse de signer la convention susvisée, le PRENEUR
s'acquitfera & premiére demande, des charges de copropriété récupérables directement
entre les mains du BAILLEUR, qui pourra agir directement contre le PRENEUR pour recouvrer les
charges.

Le BAILLEUR devra jusfifier auprés du PRENEUR de |'appel de fonds du syndicat des
copropriétaires faisant état de la part récupérable des charges établie selon la répartition visée
&h annexe.

Le BAILLEUR conserve I'ensemble de ses recours a I'égard du PRENEUR pour recouvrer le montant
des charges récupérables qui seraient impayées.

b. Concernant les parties privatives (Cf annexe 2) :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de contrdle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement, ou & la mise
en conformité des lieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception (i).de ceux résultants des travaux limitativement prévus & 'article
606 du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant & la structure de
'tmmeuble, limitativement énumérés et d’interprétation stricte et (i) de ceux mentionnés &
I'article R.145-35 du code de commerce que la loi ne permet pas de refacturer au PRENEUR (Cf.
annexe pour la répartition des charges).

Le PRENEUR devra en tout état de cause avertir par écrit le BAILLEUR de la nécessité d'une
réparation ressortant de sa responsabilité.

Cet avertissement se doublera d'une information du syndic si la necessité d'une réparation ou
de foute infervention dans les parties privatives est susceptible d'affecter directement ou
indirectement les parties communes de I'lmmeuble.

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
privatives, y compris sur le mobilier ou tout équipement privatif, la charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.
i
Les parties conviennent en outre que si le BAILLEUR, ne procédait pas & une réparation &
laquelle il serait tenu aux termes du présent article et que le PRENEUR estime que l'exploitation
de la Résidence soit susceptible d'éfre atteintedpar cette situation, le PRENEUR adressera au
BAILLEUR par letfre recommandée avec accusé de recepﬂon e’r par courrier € ecTromque un
devis afférent aux fravaux considérés.
s ]




A défaut de réponse dans les 15 jours & compter de la réception de la lettre, le PRENEUR pourrg
faire valoir ses droits, en ce compris d'éventuelles pertes d'exploitation.

6. Lelocal commercial, objet des présentes, est loué meublé.
Pour des raisons fiscales impératives, le bien est loué avec des meubles qui en sont I'accessoire.

Le BAILLEUR étant fiscalement tenu de louer un appartement meublé, le PRENEUR s'engage &
maintenir de son coté, pendant toute la durée du bail une sous location meublée, soumise & Ig
TVA, avec un minimum de services comme décrit ci-dessus.

Laliste des meubles et divers équipements qu'il contient, a éié établie contradictoirement entre
le BAILLEUR, et le PRENEUR.

Cette liste est annexée & I'état des lieux d'entrée.

- Le mobilier reste au jour de Ia signature du bail I'entiére propriété du BAILLEUR & charge pour le
PRENEUR d'y apporter le bon soin ordinaire en la matiére, et de laisser en fin de bail le local et
son mobilier dans un état locatif d'usure normale.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier ou remplacer & l'identique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, il devra en supporter les frais,

En aucun cas, le BAILLEUR n'aura & supporter la moindre charge liée au mobilier, sauf accord
des Parties.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier, ou remplacer & Pidentique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, obsoléte, ou non conforme, y compris en cas de vétusté, il devra en supporter
les frais.

Ce mobilier doit toutefois demeurer la propriété du BAILLEUR, Yy compris en fin de bail,

Les meubles seront donc remplacés ou modifiés au nom et pourle compte du BAILLEUR aprés
avoir recueilli son accord par &crit. lIls demeureront quel gue soit le coOt de leur remplacement
ou de leur modification la propriété exclusive du BAILLEUR.

Le BAILLEUR devra disposer d’une facture d'achat du mobilier établie & son nom.

7.. Ne pouvoir faire aucun changement de distribution, ni aucune modification de quelque
nature que ce soif, sauf celles necessitées par son activité et apreés avoir recu
préalablement I'accord écrit du BAILLEUR. ‘

Il est rappelé en tant que de besoin au PRENEUR, que les locaux loues dépendant d'un”
Immeuble en copropriété, les travaux affectant les parties communes de lImmeuble ou son
aspect extérieur doivent faire l'objet d'une autorisation préalable de l'assemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment ou il aura donné son accord
surles fravaux envisagés, devra solliciter et s'efforcer d'ebtenir de I'assemblée genérale dans les
meilleurs délais. :

8. Se conformer aux prescriptions du réglement de copropriété. Le PRENEUR déclare en avoir
pris connaissance et en détenir une copie.

9. Affecter les biens loués & I'hébergement d'une clientele conforme & la destination de la

Résidence.

10. Tenir une comptabilité indépendante et prppre & l'exploitation de Ia residence et
communiquer au plus tard dans les 8 mois de’la cloture de I'exercice, aux bailleyss les
comptes détaillés d'exploitation de Ia Résidence & premigre demande (actif, passif,

comptes de résultat, bilan certifié). ;
Den C%
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Le PRENEUR sera également tenu de communiguer a I'ensemble des copropriétaires au plus
fard le 31 mai de chaque année un compte rendu de l'année écoulée, précisant les taux de
remplissages obtenus, les éventuels événements significatifs de I'année, ainsi que le montant et
I'évolution des principaux postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

Le PRENEUR précisera en outre, les moddlités d'application des frais de sieges éventuellement
appliqués pour chague année considérée dans les comptes de la Résidence.

L'EBITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de sidéges afin de garantir Ig
transparence des résultats de la Résidence.

Le PRENEUR fournira également le détail statistique de la nature de la clientéle et des modes
de réservation, étant entendu que la clientéle devra atre cenforme & la destination de Ia
Résidence telle que spécifiée dans I'objet du présent bail.

© A défaut de communication dans le délai susvisé, une astreinte de 100 € par jour de retard sera
appliquée et pourra étre réclamée par le RAILLEUR au PRENEUR apres une mise en demeure de
communiquer ces éléments, demeurée infructueuse passe un délai de 8 jours.

11. Supporter le paiement de la taxe d'eniévement des ordures ménagéres sur simple
présentation de I'avis de faxe fonciére annuel du BAILLEUR avec paiement sous 15 jours &
compter de laréception.

Le BAILLEUR pourra communiquer I'avis de taxe fonciére au PRENEUR par courrier ou courriel &
$a convenance pour remboursement de la taxe d'enlévement des ordures menageres.

12. Déposer chaque année ses comptes sociaux au greffe du Tribunal de commerce, sauf
circonstances exceptionnelles qui devront &tre doment justifiées au BAILLEUR.

13. Informer par écrit le BAILLEUR de tout désordre dans les lieux loués qui rendrait nécessaire
des fravaux ou interventions incombant au BAILLEUR.

14. Le PRENEUR ne pourra, en foute hypothése, et méme s'il s‘agit de fravaux imposés par la
reglementation, effectuer aucuns travaux concernant les éléments porteurs de fondation
et d'ossature participant & la stabilité et & la solidité de I'édifice (gros ceuvre) ou au clos,
au couvert et a I'étanchéité, sans une autorisation écrite ef préalable du BAILLEUR, |ui-

. Méme, si nécessaire doment autorisé par I'assemblée générale des copropriétaires.

15. Tous travaux, embellissements et améliorations quelcongues qui seraient faits par le
PRENEUR, méme avec l'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la propriété de ce
dernier, sans indemnité. Le BAILLEUR pourra demander leur enlévement et la remise des
lieux en leur état antérieur, et ce aux frais du PRENEUR. sauf pour les fravaux qui auront fait
I'objet d'une autorisation expresse du BAILLEUR, :

16. Le PRENEUR souffrira, sans indemnité, toutes les constructions, surélévations et fravaux
quelconques qui seront exécutés dans les locaux loués ou dans 'mmeuble, pour cause
d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient étre réalisés par le BAILLEUR, et il ne
pourra demander aucune diminution de loyer quelle qu'en soif limportance. Il devra
egalement souffrir tous travaux, intéressant les parties communes ainsi que toutes
reparations et fravaux relatifs & 'aménagement d'autres parties privatives de Ilmmeuble.

i
Siles fravaux pris en charge par une assurance entrainaient, quelle qu'en soit la cause, un arrét
de l'activité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait entrainé une baisse notable de son
chiffre d'affaire, le loyer sera maintenu et fera I’d‘@jef d'une prise en charge par I'assureur du
PRENEUR au titre de la garantie perte d'exploitation jusgp'd la fin des travaux. B F
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Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans delai tous coffrages et décorations ainsi que toutes
installations qu'il aurait faites et dont F'enlévement serait utile pour Ia recherche etla réparation
des fuites de toute nature, de fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation notamment
apres incendie ou infiltration et pour l'execution du ravalement, ainsi qu'en général tous
agencements, enseignes, etc. dont l'enlévement sera utile pour I'exécution des travaux
affectant les lieux loués.

17. Afin de vérifier I'état général de la Résidence, dinsi que du bien et du mobilier loues, le

BAILLEUR disposera d'un droit d'acces, une fois par an, & I'ensemble des parties
communes de la Résidence, ainsi qu'a son lot privatif, hors période d'occupation.

Le BAILLEUR pourrg sur simple demande par courrier ou courriel confacter le responsable de g
Reésidence qui lui fixera un rendez-vous.

La demande du BAILLEUR devra &tre formulée 15 jours au moins avant la date du rendez-vous
_ quisera fixé, afin de ne pas désorganiser I'exploitation du PRENEUR.

18. Le PRENEUR pourra apposer toute enseigne, affiche sur les locaux et dans I'ensemble
immobilier, sous réserve d'avoir obtenu les autorisations requises.

ARTICLE 7 : CHARGES DU BAILLEUR

De son c6té, le BAILLEUR -

1) Autorise le PRENEUR & utiliser librement les logements loués ainsi que les parties communes
et les parkings extérieurs dans le cadre de I'exercice de son commerce,

2) Autorise le PRENEUR & installer, & ses frais, sous sa responsabilité et en respectant les lieux,
sa marque et toute enseigne exiérieure indiguant son activité d'exploitation d'une
résidence gérée ou d'une résidence de fourisme ou para hételigre, & la condition expresse
d'obtenir les autorisations administratives si nécessaire,

3] Acquittera les impats et taxes mis ordinairement & la charge des propriétaires-loueurs, (en
ce compris la taxe fonciére), afférentes aux parfies privatives et aux parties comm unes, A
I'exception de la taxe d'enlévement des ordures ménageéres qui serq, pour cette dernigre
intégralement supportée par le PRENEUR,

etz

Conserve & sa charge I'ensemble des travaux prévus & I'article 606 du Code civil,

5) Transférera en cas de revente ou de cession de son bien, sur son acqueéreur ou héritier, les
obligations résultant du bail et de ses avenants,

é) S'interdit forme!iemenf d'exploiter, directement ou indirectement, ou de louer & qui que
ce soit tout ou partie des locaux dont il est propriétaire dans I'ensemble immobilier dont
font partie les locaux objets du présent bail.

Enrevanche, en cas de résiliation du bail, le BAILLEUR reprendra sa liberté et pourra lover
directement ou indirectement, I'lmmeuble, objet du présent bail dans les limites du
reglement de copropriété et des textes applicables aux résidences geérées et résidence
de fourisme, sans que le PRENEUR ne puisse s'y opposer, y compris le cas, oU le PRENEUR
disposerait d'autres baux, sur d'autres lots de la méme copropriété, consentis par d'autres
copropriétaires.
i

7) S'engage au cas ouU son intervention en qualité de propriétaire s'avererait nécessaire, &
donner au PRENEUR toutes [es autorisations ou concours nécessaires et s'inferdit de
prendre aucune décision de nature & engager des dépenses pour le PRENEUR sans
I'accord express de celui-ci, /o

7
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8) Supportera |'assurance multirisque Immeuble souscrite par le syndicat des copropriétaires
ainsi que I'assurance propriétaire non occupant, sauf si elle est souscrite par le PRENEUR

lui-méme. Il s’engage par dilleurs & en justifier au PRENEUR sur simple demande de celui-
it

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONNELLE PAR LE PRENEUR

Compte tenu de l'intuitu personae caractérisant les relations entre le BAILLEUR et le PRENEUR, ce
demier devra exploiter personnellement la Résidence. Il ne poura pas en confier la gestion & un tiers
sous quelgue forme que ce soit (sous-traitance, mandat, ou autre) sans I'accord exprés et préalable
du BAILLEUR donné par écrit.

ARTICLE 9 : CESSION DES LOCAUX ET SOUS-LOCATION

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas céder son droit au bail en tout ou partie & peine de nullité
de la cession et en fout état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résiliation immédiate
du présent bail si bon semble au BAILLEUR, sauf cession du bail dans le cadre des dispositions de
I"article L.145- 16 du Code de commerce, & savoir dans le cadre d'une cession du fonds de
commerce de l'exploitant.

En-cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine
d'une société réalisée dans les conditions prévues & l'article 1844-5 du Code civil ou en cas
d'apport d'une partie de I'actif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L.
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, la société
désignée par le contrat de scission ou, & défaut, les sociétés issues de la scission, la société
bénéficiaire de la fransmission universelle de patrimoine ou la société bénéficiaire de l'apport
sera, nonobstant toute stipulation contraire, substituée a celle au profit de laguelle le présent
bail a éié consenti dans tous les droits et obligations découlant de ce bail.

En cas de cession, y compris successives, cédant et cessionnaires demeureront solidairement
tenus au paiement des loyers et accessoires, ainsi qu'd I'exécution des conditions du présent bail
qui se poursuivra et ce pendant une durée ne pouvant excéder 3 ans conformément & I'arficle
L145-16-2 du code de commerce,

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

II'est expressement convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'a défaut de
paiement d'un seul terme de loyer ou de charges ou dinexécution d'une seule des clauses du
bail, et du reéglement de tous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours
d'auxiligires de justice ou de mesure conservatoire, et un mois aprés un commandement de
payer ou une sommation d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention
d'user du bénéfice de la présenfe clause, délivré par acte extrajudiciaire et resté infructueux, le
présent bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci ait & remplir
aucune formalité. ‘ - "

Si dans ce cas le PRENEUR se refusait & quitter les lieux, il suffirait pour I'y contraindre d'une”
ordonnance rendue par le président du Tribunal de grande instance dans le ressort duquel sont
situés les locaux objets du bail, statuant en la forme des référés, lequel recoit expressément
compétence aux termes des présentes. ' .
Toute offre de paiement ou d'exécution aprés I'expiration du délai d'un mois ci-dessus sera
reputée nulle et non avenue et ne pourra faire obstacle & la résiliation acquise au BAILLEUR.,

A defaut par le PRENEUR d'évacuer les locaus, il serait redevable au BAILLEUR, de plein droit et
sans aucun préavis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ores et déja au montant durdernier
loyer annuel révisé, calculée prorata temporis, outre I'ensemble des charges y compris la taxe
d'ordure ménageére, majorée de 10% et ce, jusqu'd la parfaite libération des locaux.

oA : :

En fout état de cause, aucune indemnité ne sera due par le PRENEUR au BAILLEUR dans

I'nypothése ou la résiliation du bail aurait pour origine Unie faute du BAILLEUR ou &u syndicat des -
copropriétaires ou du syndic dont la démonstration devra faire ' objet d’une décision de justice
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définitive.
ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lieux loués sera constatée dans un état des lisux centradictoire aux frais de g
partie demanderesse. La restitution des clés s'effectuera & I'issue de I'état des lieux.

Un mois avant de demeénager, le PRENEUR devra préalablement & son départ, justifier par
présentation des acquis du paiement des contributions & sq charge, tant pour les années
écoulées que pour l'année en cours, et de tous les termes de loyer et de charges, et
communiquer au BAILLEUR sa future adresse.

- A cet effet, un (1) mois au plus tard avant le jour de l'expiration du bail ou celui de son départ
effectif, s'il a lieu & une autre date, il sera procédé contradictoirement & I'éfat des lieux en
présence d'un Huissier, si necessaire, état qui comportera le relevé des réparations & effectuer
incombant & I'exploitant.

Le colt de I'état des lieux sera & Ia charge de la partie demanderesse.

Le PRENEUR devra faire exécuter & ses frais l'ensemble de ces réparations avant la date prévue
pour son départ effectif, sous le contrdle de foute personne mandatée parle BAILLEUR, dont ce
dernier supportera cependant les honoraires, ou du BAILLEUR lUi-méme.

Dans I'hypothese oU le PRENEUR ne réaliserait pas les réparations dans ce délai et sauf motif
légitime, ou s'il ne répondrait Pas ala convocation du BAILLEUR ou se refuserait & signer I'état des
lieux, le BAILLEUR ferait chiffrer le montant desdites réparations et le PRENEUR devrait alors le [ui
régler sans délai.

En toute hypothése, le PRENEUR sera redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité égale qux
charges, calculée prorata temporis, pendant le femps d'immobilisation des locaux postérieur &
la date d'expiration du bail, nécessaire & la réalisation des réparations incombant au PRENEUR

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAIL
Sont rappelées les dispositions suivantes :

- Article L145-9 du Code de Commerce ;

« Par derogation aux articles 1736 et 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au présent
Chapitre ne cessent que par feffet d'un congé donné six mois ¢ l'avance ou d'une demande
de renouvellement. A défaut de congeé ou de demande de renouvellement, le bail fait par
ecrit se prolonge tacitement au- dela du terme fixé parle contrat. AU cours de la tacite
prolongation, le congé doit étre donné au moins six mois & l'avance et pourte dernier jour du
trimestre civil,

Le bail dont la durée est subordonnée & un événement dont la réalisation autorise le bailleur
a demander Ia résiliation ne cesse, au-deld de la durée de neuf ans, que par l'effet d'une
notification faite six mois & I'avance et pour le demier jour du frimestre civil. Cette notification
doif mentionner la réalisation de I'événement prevu au contrat,

S‘agissant d'un bail comportant plusieurs périodes, si le bailleur deénonce le bail & la fin des neuf
premieres années ou @ l'expiration de l'une des périodes suivantes, le congeé doit éfre donné
dans les délais prévus a l'alinéa premier ci-dessus. !

Le congé doit étre donné par acte extrajudiciaire. Il doit, a peine de nullité, préciser les mofifs
pour lesquels if est donné et indiquer que le locataire qui entend, soit contester le congé, sojt
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tibunal avant | 'exp_iraﬁdn d'un
délai de deux ans & compter de la date pour laquelle le congé a été donné. i
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- Arficle L145-10 du Code de Commerce :

(A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir le renouvellement de son bail doit en faire Ia
demande soit dans les six mois qui precédent l'expiration du bail, soit, le cas échéant, & tout
moment au cours de sa prolongation.

La demande en renouvellement doit étre nofifiee au bailleur par acte extrajudiciaire ou par
lettre recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou notifications
confraires de la part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'a lui-méme, lui éire valablement
adressee en la personne du gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. Sl y a
plusieurs propriétaires, la demande adressée & 'un d'eux va ut, sauf stipulations ou nofifications
confraires, & '‘égard de tous.

Elle doit, & peine de nuliité, reproduire les termes de l'alinéa ci-dessous.

Dans les frois mois de la nofification de la demande en renouvellement, le bailleur doit, par
acte extrajudiciaire, faire connaitre au demandeur sl refuse le renouvellement en précisant
les motifs de ce refus. A défaut d'avoir fait connaitre ses intentions dans ce délai, le bailleur est
réputeé avoir accepté le principe du renouvellement du bail précedent.

L'acte extrajudiciaire noftifiant le refus de renouvellement doit, & peine de nullité, indiquer que
le locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellernent, soit demander le paiement
d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tibunal avant l'expiration d'un délai de deux ans &
compfer de la date a laquelle est signifié le refus de renouvellement. »

- Arficle L145-11 du Code de Commerce :
« Le bailleur qui, sans étre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une
modification du prix du bail doit, dans le congé prévu d l'article L. 145-9 ou dans la reponse ¢
la demande de renouvellement prévue a larficle L. 145-10, faire connaitre le loyer gu'il
propase, faute de quoi le nouveau prix n'est do qu'a compter de la demande qui en est faite
ultérieurement suivant des modalités définies par décret en Conseil d'Ftat. »

- Article L.145-14 du Code de Commearce -

« Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail, Toutefois, e bailleur doit, sauf exceptions
prevues aux articles L. 145-17 et suivants, payer au locataire évincé une indemnité dite
d'éviction égale au préjudice causé par le défaut de renouvellement. Cette indemnité
comprend nofamment la valeur marchande du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée éventuellement des frais normaux de déménagement et
de reinstallation, ainsi que des frais et droits de mutation & payer pour un fonds de méme
valeur, sauf dans le cas ou le propriétaire faif la preuve que le préjudice esf moindre. ».

.

- Article L.145-17 du Code de Commerce :
«l. - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans éfre tenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° Sl justifie d'un motif grave et legitime & l'encontre du locataire sortant. Toutefais,
sl s'agit soit de linexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse et
légitime de l'exploitation du fonds, compte fenu des dispositions de 'article L. 145-8, linfraction =
commise par le PRENEUR ne peut étre invoquee que si elle s'est poursuivie bu renouvelée plus
d'un mois aprés mise en demeure du bailleur d'avoir & la faire cesser. Celfe mise en demeure
doit, a peine de nullité, étre effectuée par acte éxfrojudicioire,‘ preciser le mofif invoqué et
reproduire les termes du présent alinéa.
2° Sl est établi gue Iimmeuble doit étre totalement oy partiellement démoli comme étant en
efat d'insalubrité reconnue par l'autorité administrative ou sil est établi qu'il ne peut plus étre
occupe sans danger en raison de son état.
II.- En cas de reconstruction par fle propriétaire ou son ayant droit d'un nouvel immeuble
comprenant des locaux commerciaux, le locataire a droit de priorité pour lover ,dans
limmeuble reconstruif, sous les conditions prévugs parles articles L. 145-19 et L. 145-20. ».

i,
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ARTICLE 13 : INFORMATION SUR LES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES (ART. L. 125-5 DU
CODE DE L'ENVIRONNEMENT), DPE

Le PRENEUR reconnait expressément avoir pris connaissance et declare étre dOment informé
des risques naturels et fechnologiques répertoriés pour la commune de situation de
objets du bail, et ce conformément aux dispositions de l'arficle L. 125-5 du
l'environnement.

s locauy,
Code de

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le présent contrat sera soumis & Ia loi frangaise et interprété conformément aux principes
d'interprétation du droit francais. Pour tout litige pouvant naifre de I'interprétation ou de
I'exécution des clauses du présent bail, il est fait attribution de juridiction aux tribunaux du lieyu
de situation de I'lmmeuble.

Fait & Paris, le ler décembre 2020

En autant d’exemplaires que de parties,

«LE BAILLEUR »

CLEPRENEUR »

ANNEXES :

L.
Z.
£

Acte de Cautionnement
Liste des catégories de charges et frais supportés parle PRENEUR
Etat sur des risques naturels et technologiques

Diagnostic de performance énergétique des locaux
4.
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