EXPEDITION

| PROCES-VERBAL DE DESCRIPTION !l

L’AN DEUX MILLE VINGT-TROIS
S.A.S 1D FACTO . ET LE VINGT-TROIS MAI
Commissaires de Justice Associés
Office de Melun (77000)
11 Bis Rue de la Rochette

= 0164144560~ & 01 64 09 04 86
contact?7@jidfacto.fr

Dossier N° TC 131 66 85

A LA REQUETE DE :

SA CREDIT IMMOBILIER DE FRANCE DEVELOPPEMENT
(CIFD), venant aux droits de la société BANQUE PATRIMOINE ET
IMMOBILIER (BPI), Société Anonyme au capital de 124 821 703 €,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de PARIS sous le
numéro 379 502 644, ayant son siége social sis 4 PARIS (8=
Arrondissement), 26/28 Rue de Madrid, représentée par son Directeur
Général en exercice domicilié en cette qualité audit siége, venant aux droits
de la société BANQUE PATRIMOINE ET IMMOBILIER suite 4 fusion par
voie d’absorption de la société BANQUE PATRIMOINE IMMOBILIER
(BP) par la société CREDIT IMMOBILIER DE FRANCE
DEVELOPPEMENT (CIFD) et la dissolution de plein droit, sans liquidation
de la société BANQUE PATRIMOINE ET IMMOBILIER (BPI) en date du
ler mai 2017.

Pour qui domicile est élu 8 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, exergant 8 MEAUX (Seine-et-Marne), 6 Rue
Aristide Briand, lequel se constitue au supra pour le CREDIT IMMOBILIER
DE FRANCE sur la présente procédure et ses suites, lequel accepte de
recevoir les communications d’actes et piéces de fagon dématérialisée :
saisieimmo(@avocat-negreverne.com.

’,],
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AGISSANT EN VERTU DE :

Un acte notarié regu par Maitre Cyril COURANT, Notaire associé 8 AIX-
EN-PROVENCE (Bouches-du-Rhéne), en date du 04 janvier 2008 ;

Un précédent commandement de payer valant saisie immobiliére signifi¢ le
30 mars 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 BUSSY-SAINT-GEORGES (Seine-et-Marne), dans un
ensemble immobilier 4 usage de résidence hoteliére, sis 39 Boulevard de
Lagny cadastré a ladite commune :

- Section AH numéro 85 pour une contenance de 292 42 ca

Lieu-dit « 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 :

LE LOT NUMERO VINGT NEUF (29) :

Au premier étage, une CHAMBRE avec kitchenette et salle de bains portant
le numéro cent vingt (120) du plan, d’une superficie totale de 22.50 m?
environ.

Et les cinquante-six / dix milliémes (56/10.000éme) des parties communes
générales,

LE LOT NUMERO TRENTE (30) :
Au premier étage, une CHAMBRE avec kitchenette et salle de bains portant

le numéro cent vingt-deux (122) du plan, d’une superficie totale de 22.50 m?
environ.
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Et les cinquante-six / dix milliémes (56/10.000éme) des parties communes
générales.

LE LOT NUMERO QUATRE-VINGT-DEUX (82) :

Au deuxiéme étage, une CHAMBRE avec kitchenette, salle de bains et
terrasse privative portant le numéro deux cent seize (216) du plan, d’une
superficie totale de 35.13 m? environ.

Et les soixante-quinze / dix milliémes (75/10.000éme) des parties communes
générales,

Tel que lesdits biens existent, se poursuivent et comportent avec tous
immeubles par destination pouvant en dépendre, sans aucune exception ni
réserve.

APPARTENANT A :

DEFERANT A CETTE REQUISITION ET Y FAISANT DROIT ;

Je Tristan CHEVREAU, Commissaire de Justice Associé au sein
de 1a S.A.S. ID FACTO, titulaire d’un office de Commissaires de
Justice 4 MELUN (Seine-et-Marne), 11 Bis Rue de la Rochette,
soussigné,

ME SUIS TRANSPORTE A :

BUSSY-SAINT-GEORGES (Seine-et-Marne), 39 Boulevard de Lagny,
a 08H40,

%
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OU ETANT ET EN PRESENCE DE :
Monsieur SALMON Jérome, diagnostiqueur ;
Suivant feuille d’émargement annexée,
J’AI VU ET CONSTATE CE QUI SUIT :
1 CADASTRE : 4
2 CONDITION D’OCCUPATION : 5
3 DESCRIPTION DU BIEN IMMOBILIER OBJET DE LA

PROCEDURE : 6
3.1 EXTERIEUR: 6
3.1.1 LOT NUMERO VINGT-NEUF (29) :..ocooctvvmrrinrienriveniensecisseesseons 6
3.1.2 LOT NUMEROQ TRENTE (30) :...covveirrerieevemsrensiessesssnssesssesssssones 10
3.1.3 LOT NUMERO QUATRE-VINGT-DEUX (82) :.....ccooveurrriemrrnneens 14
4 FIN DES OPERATIONS : 21
5 SURFACE : 21
6 ANNEXES : 22

1 CADASTRE :

Préalablement 4 mon déplacement, je me suis connecté sur le site internet
www.cadastre.gouv.fr, ai indiqué les références cadastrales du bien
immobilier objet de la procédure de saisie immobiliére (Section AH n° 85)
dans le moteur de recherche et ai réalisé une capture d’écran du plan
cadastral que j’insére ci-aprés :
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2 CONDITION D’OCCUPATION :

Sur place, je rencontre Monsiewr ROCHDI Enssighaoui, réceptionniste
représentant la SAS RESIDIS, société locataire en titre, ainsi déclaré.

Je me présente en déclinant mes nom, prénoms, qualité ainsi que 1’objet de
ma visite.

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

- Que P’ensemble des chambres est actuellement loué par le secours
populaire ;

- Que I’eau chaude et le chauffage de 1’immeuble sont fournis au moyen
d’équipements électriques collectifs ;

- Que le Syndic de la copropriété est le cabinet C.G.S sis 4 PAU
(Pyrénées-Atlantiques).

La SELARL HOR, Commissaires de Justice Associés 8 OULLINS (Rhéne),
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 29 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 3.698,57€ ;

- Elle loue le lot numéro 30 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 3.698,57€ ;

- Elle loue le lot numéro 82 depuis le 01 janvier 2021, pour une durée de
10 ans, moyennant un loyer total annuel HT de 4.953,43€.

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

31  EXTERIEUR:

A cette adresse, un immeuble en copropriété élevé sur rez-de-chaussée et
deux étages dont les fagades sont composées de pierres jointoyées ou
recouvertes d’un enduit.

-

3.1.1 LOT NUMERO VINGT-NEUF (29) / CHAMBRE NUMERO
CENT VINGT (120) :

3.1.1.1 ENTREE :

Au sol, du carrelage.
Les plinthes ceinturant 1’entrée sont en bois recouvertes de peinture.

Les murs sont recouverts de 1és de papier peint.
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Le plafond est composé de dalles minérales posées sur armature métallique.

3.1.1.2 LE DE BAINS :

Au sol, du carrelage.

Les murs sont recouverts de carreaux de faience jointoyés.

Le plafond est recouvert de peinture.
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Un plan vasque minéral accueille un lavabo avec robinet mélangeur et un
WC suspendu avec effet d’eau encastré. Ceinturant le plan vasque, les murs
sont recouverts de miroir.

Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche, douchette, barre
d’accroche et barre de maintien. Le tablier de la baignoire est recouvert de
carreaux de faience jointoyés.
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3.1.1.3 PIECE PRINCIPALE :

Au sol, du carrelage.

Les plinthes ceinturant la piéce sont en bois recouvertes de peinture.
Les murs sont recouverts de 1és de papier peint.

Le plafond est recouvert de peinture,

Le mur de droite accueille une porte en bois, & un battant, recouverte de
peinture, communiquant avec la chambre voisine.
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Un plan de travail en stratifié accueille un évier en inox un bac avec robinet
mitigeur et égouttoir en partie gauche. A gauche, une plague de cuisson
électrique & deux brilleurs. Le long du plan de travail, une planche en bois
est fixée en applique. Au-dessus de la planche en bois, une hotte aspirante.
En allége de I’évier, un placard ouvrant & une porte en bois. A droite du plan
de travail, une colonne en bois mélaminé ouvrant & deux portes.

3.1.2 LOT NUMERO TRENTE (30) / CHAMBRE NUMERO CENT
VINGT-DEUX (122) :

3.1.2.1 ENTREE :
Au sol, du carrelage.

Les plinthes ceinturant I’entrée sont en bois recouvertes de peinture.

Les murs sont recouverts de lés de papier peint.
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Le plafond est composé de dalles minérales posées sur armature métallique.

3.1.2.2 SALLE DE BAINS :
Au sol, du carrelage.
Les murs sont recouverts de carreaux de faience jointoyés,

Le plafond est recouvert de peinture.
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Un plan vasque minéral accueille un lavabo avec robinet mélangeur et un
WC suspendu avec effet d’eau encastré. Ceinturant le plan vasque, les murs
sont recouverts de miroir.

Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche, douchette, barre
d’accroche et barre de maintien. Le tablier de la baignoire est recouvert de
carreaux de faience jointoyés.
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3.1.2.3 PIECE PRINCIPALE :

Au sol, du carrelage.
Les plinthes ceinturant la piéce sont en bois, recouvertes de peinture.
Les murs sont recouverts de 1és de papier peint.

Le plafond est recouvert de peinture.

Le mur de gauche accueille une porte en bois, 4 un battant, recouverte de
peinture, communiquant avec la chambre voisine.
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Un plan de travail en stratifié accueille un évier en inox un bac avec robinet
mitigeur et égouttoir en partie droite. A droite, une plaque de cuisson
électrique & deux brileurs. En allége, un ensemble d’étagéres. Le long du
plan de travail, une planche en bois est fixée en applique. Au-dessus de la
planche en bois, une hotte asplrante A gauche du plan de travail, une
colonne en bois mélaminé ouvrant 4 deux portes.

3.1.3 LOT NUMERO QUATRE-VINGT-DEUX (82) / CHAMBRE
RO DEUX CENT SE 216) :

3.1.3.1 ENTREE :
Au sol, du carrelage.

Les plinthes ceinturant I’entrée sont en bois, recouvertes de peinture.

Les murs sont recouverts de 1és de papier peint.
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Le plafond est composé de dalles minérales posées sur armature métallique.

3.1.3.2 SALLE DE BAINS :

Au sol, carrelage.

Les murs sont recouverts de carreaux de faience Jjointoyés.

Le plafond est recouvert de peinture.
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Un plan vasque minéral accueille un lavabo avec robinet mélangeur et un
WC suspendu avec effet d’cau encastré. Courant le long du plan vasque, les
murs sont recouverts de miroir.

Une baignoire avec robinet mitigeur, flexible de douche, douchette, barre
d’accroche et barre de maintien. Le tablier de la baignoire est recouvert de
carreaux de faience jointoyés.




Page 17 sur 22

15

3.1.3.3 PIECE PRINCIPALE :

Au sol, du carrelage.
Les plinthes ceinturant la piéce sont en bois, recouvertes de peinture.
Les murs sont recouverts de 1és de papier peint.

Le plafond est recouvert de peinture.
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Un meuble en bois mélaminé accueille un évier en inox & un bac avec
robinet mitigeur et égouttoir en partie gauche, et une plaque de cuisson
électrique a deux briileurs. En allége, un meuble de cuisine en bois
mélaminé. Fixées en appliques, une étagére en bois mélaminé et une hotte
aspirante. Le long du meuble de cuisine, une plaque en bois est présente.

e |
) A

20
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En partie droite de la piéce, une porte dépourvue de menuiserie d’intérieur
assure la jonction avec la chambre voisine.

3.1.3.4 BALCON:

L’acces s’effectue au moyen d’une porte-fenétre en PVC a deux battants.
Au sol, 1a dalle en béton est recouverte de peinture.
Les murs sont recouverts d’un enduit,

Le plafond est recouvert d’un flocage anti-incendie.
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Un garde-corps magonné recouvert d’un enduit.

En partie droite, un chéssis en métal recouvert de peinture avec vitrage
opaque assure la délimitation du baicon.




4 FIN DES OPERATIONS :

Page 21 sur 22

1t

Apreés avoir réalisé nos opérations de description, nous nous sommes retirés

a 09H25

5 SURFACE :

A la fin des opérations de mesurage dudit bien objet de la procédure de
saisie immobiliére, la Société DIAGNOSTICS PRECISIONS me remet frois
certificats de mesurage sur lesquels, je reléve les surfaces suivantes :

e LOTN°®29:

SUPERFICIE (M2) LOI CARREZ :
SURFACES NON PRISES EN
COMPTE DANS LA LOI CARREZ
INF 1.80M HAUT :

SUPERFICIES HORS LOI CARREZ :

e LOTN°30:

SUPERFICIE (M2) LOI CARREZ :
SURFACES NON PRISES EN
COMPTE DANS LA LOI CARREZ
INF 1.80M HAUT :

SUPERFICIES HORS LOI CARREZ :

e LOTN°82:

SUPERFICIE (M2) LOI CARREZ :
SURFACES NON PRISES EN
COMPTE DANS LA LOI CARREZ
INF 1.80M HAUT :

SUPERFICIES HORS LOI CARREZ :

22.69 M2

=
S
S

]
>
D
S
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6 ANNEXES :
Jannexe au présent procés-verbal de description :

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

- Trois Certificats de surface habitable chacun édité au recto de deux
pages de format A4 fransmis par la société DIAGNOSTICS
PRECISIONS ;

- Copies de trois contrats de locations.

Yai inséré au présent procés-verbal de constat dix-neuf clichés
photographiques pris par mes soins sur les lieux.

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

Tristan CHEVREAU
Commissaire de Justice Associé




FEVILLE DE PRESENCE

Nom

Prénom

Qualité |

SALMON

Jérome

Diagnostiqueur




DIAGNOSTICS PRECISIONS
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N° dossier : 2023-05-118

Situation de 'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny

77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Chambre comprenant :

Entrée, Salle de Bains, Séjour

Lot N°: 29

Superficie de la partie privative : 22.69 m?*

VINGT DEUX METRES CARRES ET SOIXANTE NEUF CENTIEMES

Documents fournis :

Désignation des locaux

Superficie (m?)
« Loi Carrez »

Surface non prises en
compte dans la « Loi
CARREZ » (m?) (<1.80

Superficies hors
« Loi CARREZ » (m?)

m)
Entrée 2.81
Salle de Bains 3.97
Séjour 15.91 B
Totaux 22.69 m? 0.00 m 0.00 m?

Propriétaire

12




Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d’assurance : GAN Police n® 191.294.945 (30/09/2023)
Date d'intervention : 23/05/2023

Références réglementaires

- Loi n® 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative a la simplification de Ia 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 Faccés 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 & I'article 46 de loi du 10 juillet 1965 est Ia 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. If n'est pas tenu comple des planchers
des parties des locaux d'une hauteur inférieure & 1,80 métre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure &
8 métres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée & I'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 I'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 Ia fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de I'article 46 de Ia loi du 10 Juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat,

Date du rapport : 23/05/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur

2/2




DIAGNOSTICS PRECISIONS

N° dossier : 2023-05-119

Situation de 'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny
77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Chambre comprenant :
Entrée, Salle de Bains, Séjour

Lot N°: 30

Superficie de la partie privative : 22.42 m?
VINGT DEUX METRES CARRES ET QUARANTE DEUX CENTIEMES

___Documents fournis :

Désignation des locaux

Superficie (m?)
« Loi Carrez »

Surface non prises en
compte dans la « Loi
CARREZ » (m?) (<1.80

Superficies hors
« Loi CARREZ » (m?)

m)
Entrée 2.81
Salle de Bains 3.96
Séjour 15.65
Totaux 2242 m? 0.00 m? 0.00 m?

Propriétaire

172




Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d'assurance : GAN Police n° 191.294.945 (30/09/2023)
Date d'intervention : 23/05/2023

Références réglementaires

- Loi n® 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative & 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'accés 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 '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 & 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 & 1,80 métre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure a
8 métres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée & 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 'acte signé ou un certificat
reproduisant la clause de 'acte mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de la fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de I'article 46 de Ia loi du 10 juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans l'acte ou le certificat.

Date du rapport : 23/05/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Aimont
77000 MELUN

Signature inspecteur

22




DIAGNOSTICS PRECISIONS

L4

Attestation de superficie de la partie privative
« LOI '

N° dossier : 2023-05-120

Situation de I'immeuble visité par : SALMON

39 Boulevard de Lagny

77600 BUSSY ST GEORGES

Désignation des locaux

Chambre comprenant :

Entrée, Salle de Bains, Séjour, Terrasse

Lot N°; 82

Superficie de la partie privative : 26.53 m?

VINGT SIX METRES CARRES ET CINQUANTE TROIS CENTIEMES

Documents fournis :

Désignation des locaux

Superficie (m?)
« Loi Carrez »

Surface non prises en
compte dans la « Loi
CARREZ » (m?) (<1.80

Superficies hors
« Loi CARREZ » (m?)

m)
Entrée 5.48
Salle de Bains 4.28
Séjour 16.77
Terrasse 8.67
Totaux 26.53 m* 0.00 m? 8.67 m?

Propriétaire

12




Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d'assurance : GAN Police n® 191.294.945 (30/09/2023)
Date d’intervention : 23/05/2023

Références réglementaires

- Loi n® 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative 2 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'accés 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 I'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'escaljer, 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 métre.
ART.4.2 du décret n°97-532 du 23 mai 1997 Les lots ou fractions de lots d'une superficie inférieure &
8 métres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de a superficie mentionnée & I'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 I'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 ot ou de Ia fraction
du lot vendu, ainsi qu'une copie des dispositions de l'article 46 de la lof du 10 Juillet 1965 lorsque ces
dispositions ne sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.

Date du rapport : 23/05/2023
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur

—————
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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 :

Demeurant :

Adresse électronique
Téléphone :

Ci-aprés le « BAILLEUR »
D’une part,

ET:

La SARL RESIDIS, dont le si¢ge 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 & l'effet des présentes,

Ci-aprés dénommée « PRENEUR »

D'auire part,

Il est préaiablement exposé :

Il est rappelé 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 {77600},
39 Boulevard de Lagny.

LUimmeuble de la Résidence est régi par la loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la
copropriété des immeubles batis.

Un exemplaire du réglement de copropriété et de 'état descriptif de division de I'ensemble
immobilier ont é1é remis au PRENEUR qui confirme en avoir piis connaissance et déclare qu'il s’y
conformera striciement.

|.'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 restreindre leur capacité civile ou de metire obstacle G la libre
disposition de leursbiens ;

- quelles ne sont pas et n'ont jomais été en &tat de faillite personnelle, liquidaiion judiciaire,
redresserment judiciaire ou cessation de paiement.
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- qgu’elles se conformeront strictement & I'ensemble des textes applicables ou présent contrat 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 liés au bail, établi conformeément aux dispositions de I'arficle 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 soni rapprochées afin de résilier le bail dérogatoire précédemment signé et conclure
un bail commercial.

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

Les parties déclarent que le présent bail est un contrat de gré & gré fel que défini par I'article 1110
du Code civil. Elles reconnaissent que le présent contrat a éié librement négocié entre elles, et
qu'il n’est donc pas un contrat d’adhésion. Les parties reconnaissent également gu'elles ont eu
un égal pouvair 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 susnommég, les locaux :

N° lot N° ‘ Type ‘ Suface | Tanfidmesde |
copropriété logement | | Copropriété |
29 120 ‘ | | 56 '

Outre I'accés, la jouissance de la quate-part des parties communes attachées a ces lots.

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

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEU

Le PRENEUR exploitera la Résidence dans le respect du réglement de copropriété et de I'état
descripfif de division dont il déclare avoir regu un exemplaire.

Le PRENEUR exercera l'activiié d'exploitation de résidence gérée, ou de tourisme, ou encore &
caractére para-hotelier, consistant en la sous-location meublée des logements situés dans
Pimmeuble ci-avant désigné, au profit de tout type de personnes et noiamment 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 clientele, tels que :

v laccuell,

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

v la fourniture du linge de maison.

Cette activité d'hébergement, exercée dans des condifions voisines de I'hotellerie, est soumise
de piein droit & la TVA, en application des dispositions des arficles 261 D 4° a), 261 D 4° b) ou 261
D 4° ¢} du Code Général des Impbts.
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Le PRENEUR déclare faire seul son affaire de la fourniture des services proposés dans les lieux
toués sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirectement.

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

Le BAILLEUR ne pourra, en aucun cas, &fre inquiété du fait des déclarations, de {'obtention
d' autarisations administratives ou licences relatives G I'activité du PRENEUR,

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

La présente location est consentie meublée,

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

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

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

Le PRENEUR accepte I'état des locaux ou ils se trouvent, sans recours d'aucune sorte. Toute
ereur dans lo désignation ou la contenance indiquée ou toute différence enire les surfaces
indiquées et 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, a 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 faculte de
résiliation tiennale 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 nofamment oux dispositions des articles L.145-1 el 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 ei place, les factures de
loyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des articles 289, 289--2 duv Code
Général des Impdts el 242 nonies, 242 nonies A de I'annexe Il au Code Général des Impots.

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

Les factures de loyer seront établies gratuitement par le PRENEUR au nom ef pour le compte du
BAILLEUR et doivent présenter la méme forme que si elles élaieni établies par ce dernier. 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.

Le BAILLEUR souscrit I'engagement :
v De verser au Trésorla faxe mentionnée sur les factures établies en son nom et pour son compte.
v De réclamer immeédiatement le double de la facture si cette dernigre ne lui est pas parvenue.
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¥ De signaler au PRENEUR toute modification portant sur son nom, son adresse, son numeéro
TVA ou tout autre renseignement utile & la facturation.

Ce mandat exprés de facturation est conclu, & fitre gratuit, pour toute ia durée du présent bail
et de ses éventuels renouvellements.

ARTICLE 5 : LE LOYER
A. Montant du lover :

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

Le BAILLEUR conformement & I'article 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour

I'assujettissement a la TVA et renoncer & la franchise de base.

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

]

N° lot Ne Type | Suface | Tanfidmesde | Montant Loyer
copropriété | logement | Copropriété annuel HT |
29 120 L | 56 3.698,57 € ‘

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

Le loyer sera réglé spontanément par le PRENEUR par virement bancaire sans qu'it scit nécessaire
gue le BAILLEUR procede & un appel de fond ou & une mise en demeure.

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

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

En cas de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des taxes et/ou des impots ef,
plus généralement, de toutes sommes dues en veriu 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'article L.441-6 du Code de commerce,
dans sa version applicable & la signature du bail et cuguet i est expressément renvoye, cet
intérét courant & compter du terme de la période de quinze (15) jours susvisée jusqu'd leur
paiement complet, fout mois commencé étant do.

B. indexation du lover

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

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

Cette variation annuelle et automatique sera proportionnelle & la variation de lindice retenu et

s'opérera en fonction des paramétres suivants ;

v le cours de lindice publié au 3eme frimestre de I'année qui précéde 'année pour laguelie
s'applique la clause dindexation, soit pour la 1iere indexation au 1# janvier 2022, llindice du
3éme fimestre 2021 & poraitre :

v etle cours de ce méme indice au méme trimestre de l'année précédente, soit pour Iq iere
indexation au 1er janvier 2022, I'indice du 3#me trimesire 2020 & poraitre.




Le nouveau loyer au 1 janvier de chaque année sera donc calculé de Ia fagon suivante :
Loyer en vigueur x indice de l'année n- 1-

Les indices de référence retenus pour le calcul de I'augmentation sont :

- Le loyer de référence en vigueur au jour de l'indexation

- Pourl'indice initial, 'indice ILC publié fimestriellement par I'INSEE & la date de prise
d'effet du bail

- Pour indice de comparaison, l'indice iLC publié frimestriellement par I'INSSE du méme
timestre de I'année suivante

Le calcul du loyer indexé comespondra ainsi & I'équation suivante :
Loyer indexé = Loyer précédent x (indice nouveau année n / indice antérieur annee n-1).

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

Si au 1= janvier, date & laquelle la clause dindexation doit entrer en jeu. un des indices de
référence n'est pas publié, le loyer sera payé provisoirement & 'ancien taux. Un réajustement
interviendra lors de la publication de lindice et un rappel de loyer sera alors di réfroactivement
par le locataire.

Pour le cas ou lindice choisi viendrait & disparaiire ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
qui lui sercit substitué s'appliquerait de plein droif, en tenant compte des coefficients de
raccordement officiels ou officieux publiés par INNSEE.

$i, pour une raison quelconque l'une ou l'autre des parties négligeait de se prevaloir du bénéfice
de la présente clause, le fait de payer ou d'encaisser le loyer & I'ancien taux ne saurait &tre, en
aucun cas, considéré comme une renonciation implicite & invoquer le jeu de lindexation.

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

le Boilleur déclare que la clause dindexation constitue une stipulation essentielle et
déterminante de sa volonté de coniracter, sans laquelle le présent bail n'e0t pas été conclu.

ARTICLE 6 : CHARGES DU PRENEUR

Le PRENEUR s'ohlige & exécuter et accomplir les obligations et charges svivantes :

1. Prendre les lieux loués dans 'état ou ils se trouvent 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 & I'arficle 3 du bail
initial et en respectant leur homogénéité et indivisibilité avec les autres lots, ies parties
communes et les éléments d'éguipements collectifs.

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

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 dégdt des equx, le vandalisme, les catasirophes naturelles, les peries
d'exploitation (y compris la charge de loyer du geslionnaire qui restera du pendant la
période sinistrée), et fout aulre risque, par une compagnie notoiremeni solvable, le
contenu du logement {mobilier garnissant les lieux lougs, ...), ainsi que les risques locatifs et
le recours des voisins, d'en payer ponctuellement les primes et de justifier & premiére
réauisition du BAILLEUR.




Pour tout dommage réputé & charge du BAILLEUR, i est expressément convenu que le

PRENEUR adressera au BAILLEUR une demande d'autorisation de réaliser les travaux,
accompagnée d'au moins un devis et du détait desdlits travaux.

Cette demande d'autorisation sera adressée par courrier simple ou par voie électronique.

En cas de changement d'adresse, le BAILLEUR s'engage & la communiquer sans 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 exprés de sa part.

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

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

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

uLes grosses réparations sont celles des gros murs et des vodtes, le rétablissement des poutres
et des couvertures entiéres. Celvi des digues et des murs de souiénement el de cldture aussi
en entier. Toutes les auvtres réparations sont d'entretien. »

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

Cette liste demeure en annexe 1 du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisibie.

a. Concernant les parties communes {Cf. gnnexe 4) :

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 fieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'adminisiration & I'exception de ceux résultants des travaux limitativement prévus & !'arficle 606
du Code civil, & savair les gros travaux et les grosses réparations touchant & la structure de
Vimmeuble, limitativement énumeérés et d'interprétation stricte (Cf. annexe).

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

Eu égard & la spécificité de I'exploitation de I'immeuble confié & un locataire commun &
F'ensemble des copropriétaires, i 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 souhoite que soient etfectués des fravaux d'embellissement dans I'ensemble
immobilier, il devra les soumetire au vote préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothése, le PRENEUR supportera la totalité du coit des fravaux d'embellissement
réalisés dans les parties communes, uniguement pour le montant excédant le colt du
remplacement & 'identique, ou de la remise en état initial, conformément & P'article R.145-35
du Code de commerce, et ce y compris dans ce cas, le coUt des fravaux d'embellissement ligs
¢ I'article 606 du Code civil, si cet embellissement résulte de sa seule volonté,
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Aucune grosse réparation ou gros travaux au sens de {'ariicle 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 syndic, ou le BAILLEUR, adressera au

PRENEUR & chaque appel de fonds y compris provisionnel, un décompte global des sommes
dont il devra s’acquitter entre ses mains.

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

A la fin de chogue exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR le procés-verbal de
I'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 apparaitre
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, au fitre des
présentes, dans les mémes conditions que ci-dessus.

Un mandat pourra éire donné par ie BAILLEUR au syndic pour que celui-ci appelle directement
auprés du PRENEUR les charges lui incombant au fitre du bail. Le BAILLEUR oule syndic, s'engage
& 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 lieu et place du copropriétaire.

Le PRENEUR accepte d'ores et déjd ce principe et sera appelé, si nécessaire, a signer une
convention tripartite avec le syndicot des copropriéicires représenté par son syndic au terme
de loquelle il s'engagera & régler directement les sommes qui lui incombent au titre du présent
bail enire 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'acquittera & premiére demande, des charges de copropriété récupérables directement
entre les mains du BAILLEUR, qui pourra agir directement conire le PRENEUR pour recouvrer les
charges.

le BAILLEUR devra justifier auprés du PRENEUR de V'appel de fonds du syndicat des
copropriétaires faisant état de la part récupérable des charges établie selon la répartition visée
en annexe.

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

b. Concer les parties privatives (Cf annexe 4} :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de contrdle,
de maintenance, d'eniretien, de réparation, de netioyage, et de remplacement, ou & la mise
en conformité des lisux avec des normes légisiafives ou réglemeniaires, ordonnés ou non par
i*administration & V'exception (i) de ceux résultants des fravaux limitativement prévus a 'article
606 du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réparations fouchant & la structure de
I'immeauble, limitativement énumérés et d'interprétation stricte et (ii) de ceux mentionnés a
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 écrii le BAILLEUR de la 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'immeuble.
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En cas de dégradation accidenielle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
privatives, y compris sur le mobilier ou tout éauipement privatif, la charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.

Les parties conviennent en outre que si le BAILLEUR, ne procédait pas & une réparation &
laquelie il serait tenu aux termes du préseni article et que le PRENEUR estime gue l'exploitation
de la Résidence soit susceptible d'éire atteinte par cette situation, le PRENEUR adressera au
BAILLEUR par leftre recommandée avec accusé de réception et par courrier électronique un
devis afférent aux travaux considérés.

A défaut de réponse dans les 15 jours & compter de la récepiion de la letire, le PRENEUR pourra
faire valoir ses droits, en ce compris d’éventuelles pertes d'exploitation.

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

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

Laliste des meubles et divers équipements gu'il contient, a été établie contradictioirement entre
le BAILLEUR, et le PRENEUR.

Cette liste est annexée & l'état des lieux d'entrée,

Le mobitier reste au jour de la 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 badil 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 lige au mohilier, sauf accord
des Parties.

Si le PRENEUR souhaite, ou doit, modifier, ou remplacer & I'identique, le mobilier qui serait
dégradé, casse, obsoléte, ou non conforme, y compris en cas de vétusté, if devra en supporier
les frais.

Ce mobilier doit toutefois 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 aprés
avoir recueilll son accord par écrit. (Is demeursront quel que soit le colt 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 soit, sauf celles nécessitées par son activité et aprés avoir regu
préalablement I'accord écrit du BAILLEUR.

Il est rappelé en tant que de besoin au PRENEUR, que les locaux loués dépendant d'un
Immeuble en copropriété, les travaux affectant les parfies communes de Nmmeuble ou son
aspect extérieur doivent faire l'objet d'une autorisation préalable de Fassemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment oU il aura donné son accord
sur les fravaux envisageés, devra solliciter ef s'efforcer d'obienir de I'assemblée générate dans les
meilleurs délais.
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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 & 'hébergement d'une clientéle conforme & la destination de la
Résidence.

10. Tenir une comptabilité indépendante et propre a V'exploitation de la résidence et
communiquer au plus tard dans les 8 mois de la cldture de I'exercice, aux bailleurs les
comptes détaillés d'exploitation de la Résidence & premiére demande (actif, passif,
comptes de résultat, bilan certifie).

Le PRENEUR sera également tenu de communiguer & I'ensemble des copropriétaires au plus
tard le 31 mai de chaque 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 ouire, les modalités d'application des frais de siéges évenfuellement
appliqués pour chaque année considérée dans les comples de la Résidence.

L'EBITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de siéges afin de garantir la
fransparence 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 ciieniéle devra étre conforme & la destination de la
Résidence telle que spécifiée dons 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 BAILLEUR au PRENEUR aprés une mise en demeure de
communiquer ces éléments, demeurée infructueuse passé un délai de 8 jours.

11. Supporier ie paiement de la faxe d'enlévement des ordures ménagéres sur simple
présentation de |'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 le]
sa convenance pour femboursement de la taxe d'enlévement des ordures ménageéres.

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

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

14, Le PRENEUR ne pourra, en toute hypothése, et méme sl s'agit de fravaux imposés par la
réglementation, effeciuer aucuns travaux concernant les éléments porteurs de fondation
et d'ossature participant & la stabilité et & fa solidité de 'édifice (gros osuvre} ou au clos,
au couvert et & I'étanchéité, sans une autorisation écrite et préaiable du BAILLEUR, lui-
méme, si nécessaire doment autorisé par I'assemblée générale des copropriétaires.

15. Tous travaux, embellissements et améliorations quelcenques 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 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
quelconques qui seront exécutés dans les locaux loués ou dans lmmeuble, pour couse
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d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient &ire réalisés par le BAILLEUR, etilne
pourra demander aucune diminutfion de loyer quelle gu'en soit I'importance. | devra
également souffriir tous fravaux, intéressant les parties communes ainsi que toutes
réparations et travaux relatifs & 'aménagement d'autres parties privatives de lMmmeuble.

Siles iravaux 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'objet d'une prise en charge par !'assureur du
PRENEUR au tilre de la garantie perte d'exploitation jusqu'd la fin des fravaux.

Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans délai fous cotfrages et décorations ainsi que foutes
installations quil aurait 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
aprés incendie ov infiliration et pour r'exécution du ravalement, ainsi qu'en général tous
agencements, enseignes, etc. dont l'enlévement sera utile pour Pexécution des fravaux
affectant les lieux loués.

17. Afin de vérifier 'état général de la Résidence, ainsi que du bien et du mohbilier loués, le
BAILLEUR disposera d'un droit d'acceés, une fois par an, a I'ensemble des parties
communes de la Résidence, ainsi qu'd son lot privatif, hors période d'occupation.

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

La demande du BAILLEUR devra é&tre formulée 15 jours au moins avant la date du rendez-vous
quisera 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 obfenu les autorisations requises.

ARTICLE 7 : CHARGES DU BAILLEUR
De son coié. le BAILLEUR :

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

2) Autorise le PRENEUR & installer, & ses frais, sous sa responsabilité et en respeciant 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 hdteligre, & la condition expresse
d'obtenir les autorisations administratives si nécessaire.

3] Acquittera les impdis et taxes mis ordinairement & la charge des propriéicires-louewrs, len
ce compris la faxe fonciére), afférentes aux pardies privatives et aux parties communes, &
I'exception de la taxe d'enlévement des ordures ménageéres qui sera, pour cette dernigre
intégralement supportée par le PRENEUR.

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

5) Transféerera en cas de revente ou de cession de son bien, sur son acquéreur ou héritier, les
obligations résuitant du bail et de ses avenants.

6} §'interdit formellement d’exploiter, directement ou indirectement, ou de lover & qui que
ce soit tout ou partie des locaux dont 1 est propriétaire dans I'ensembie immobilier dont
font partie les locaux objets du présent bail.

Enrevanche, en cas de résiliation du bail, le BAILLEUR reprendra sa liberté et pourra louer
directement ou indirectement, I''mmeuble, objet du présent bail dans les lmites du
réglement de copropriété et des textes applicables aux résidences gérées et résidence



de tourisme, sans que le PRENEUR ne puisse s'y oppaoser, y compris le cas, ol le PRENEUR

disposerait d'autres baux, sur d'autres lots de la méme copropriété, consentis par d'autres
copropriétaires.

7} S'engage au cos oU son intervention en qualité de propriétaire s'avérerait nécessaire, &
donner au PRENEUR foutes les autorisations ou concours nécessaires et s'interdit de
prendre aucune décision de nafure & engager des dépenses pour le PRENEUR sans
I'accord express de celui-ci.

8) Supportera 'assurance multirisque Immeuble souscrite par le syndicat des copropriétaires
ainsi que I'assurance propriétaire non occupant, sauf si elie est souscrite par le PRENEUR
lui-méme. Il s’engage par ailleurs & en justifier au PRENEUR sur simple demande de celui-
cl.

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONNELLE PAR LE PRENEUR

Compte tenu de lintuitu personae caractérisant les relations entre ie BAILLEUR et le PRENEUR, ce
demier devra exploiter personnellement la Résidence. ll ne pourra pas en confier la gestion & un fiers
sous quelgue forme que ce soit (sous-traitance, mandat, ou autre) sans 'accord exprés ef prealable
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 touf état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résiliation immédiate
du présent bail s bon semble au BAILLEUR, sauf cession du bail dans le cadre des dispositions de
I'article L.145- 16 du Code de commerce, a 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 transmission universelle de patriimoine
d'une société réalisée dons les conditions prévues  l'article 1844-5 du Code civil ou en caos
d'apport d'une partie de Factif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux arficles L.
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, la sociéié
désignée par le confrat de scission ou, & défaut, les sociétés issues de la scission, la societé
bénéficidire de la transmission universelie de patimoine ou la société bénéficiaire de Yapport
sera, nonobstant toute stipulation contraire, substituée & celle au profit de laquelle le présent
bail a &té 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 l'exécution des conditions du présent bail
qui se poursuivia et ce pendant une durée ne pouvant excéder 3 ans conformément G I'arficle
L145-16-2 du code de commerce.

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

il est expressément convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'a défout de
paiement d'un seul ferme de loyer ou de charges ou d'inexécution d'une seule des clauses du
bail, et du réglement de tous frais de procédure. de poursuite, d'honoraires et débours
d'ausxilicires de justice ou de mesure conservatoire, et un mois apreés un commandement de
payer ou une sommation d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention
d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte exirajudiciaire et resté infructueux, le
présent bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci il & remplir
aucune formalité.

Si dans ce cas le PRENEUR se refusait & quitter les lieux, il suffirait pour 'y contraindre d'une
ordonnance rendue par le président du Tribunal de grande instance dans le ressort duquet sont
situés les locaux objets du bail, statuont en la forme des référés, lequel regoit expressement
compétence aux termes des présentes.

Toute offre de paiement ou d'exécution aprés ['expiration du délai d'un mois ci-dessus sera
réputée nulle et non avenue et ne pourra faire obstacle & la résiliation acquise au BAlALLEUR.
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A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locaux, il serait redevable au BAILLEUR, de plein droit et
sons aucun préovis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ares et déjd au montant du demier
lover annuel révisé, calculée prorata temporis, outre I'ensemble des charges y compris la taxe
d’ordure ménagére, majorée de 10% et ce, jusqu'd la parfaite libération des locaux.

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 du BAILLEUR ou du syndicat des
copropriétaires ou du syndic dont la démonsiration devra faire I'objet d'une décision de justice
définitive.

ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lieux loués sera constatée dans un é&tat des lieux contfradictoire aux frais de Ig
parfie demanderesse. La restitution des clés s'effectuera a I'issue de 'état des lieux.

Un mois avani de déménager, le PRENEUR devra préaloblement & 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.

lidevrarendre leslocauxloués en état d'entretien, de propreté et de réparationslocatives d'usure
normal, et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, cablage qu'il v aurait
éventuellement apporté en cours de bail et qui n'aurdit pas fait accession au BAILLEUR. Il devra
acquitter le montant des réparations qui pourraient &tre dues.

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

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

Le PRENEUR devra faire exécuter 4 ses frais I'ensemble de ces réparations avant ia dote prévue
pour son départ effectif, sous le contréle de toute personne mandatée par le BAILLEUR, dont ce
demier supporiera cependant les honoraires, ou du BAILLEUR ui-méme.

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

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

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAIL

Sont rappelées les dispositions suivantes :

- Arlicle L145-9 du Code de Commerce :
« Par dérogation aux arficles 1736 ef 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au présent
chapitre 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
écrit se prolonge tacitement au- deld du ferme fixé par le contrat. Au cours de la tacite
prolongation, le congé doit éire donné au moins six mois & l'avonce et pour le demier jour du
fimestre civil,
Le bail dont la durée est subordonnée & un événement dont la réalisation qutorise le bailleur
a demander la résiliation ne cesse, ou-deld de la durée de neuf ans, que par l'effet d'une
notification faite six mois & l'avance et pour le demier jour du frimesire civil. Ceite nofification
doit mentionner la réalfisation de I'événement prévu au contrat.

S'agissant d'un bail comportant plusie urs périodes, si le bailleur dénonce le bait & Ia fin des neuf

12




L%

premiéres années ou & l'expiration de l'une des périodes suivanies, le congé doif ére donné
dans les délais prévus & l'alinéa premier ci-dessus.

Le congé doit &tre donné par acte extrajudiciaire. It doit, & peine de nullité, préciser les motifs
pour lesquels il est donné et indiquer que le locataire qui entend, soit contester le congé, soit
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tibunal avant l'expiration d'un
déloi de deux ans & compter de la date pour laquelle le congé a éié donnég. »

- Article L145-10 du Code de Commerce :

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

La demande en renouvellement doit éire nofifiée ou bailleur par acte extrajudiciaire ou par
lettre recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations cu notifications
coniraires de la part de celui-ci, efle peut, aussi bien qu'd lui-méme, lui étre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. il y a
plusieurs propriétaires, lo demande adressée & 'vn d'eux vaut, sauf stipulafions ou nofifications
contraires, & I'égard de fous.

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

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

L'acte extrajudiciagire nofifiant le refus de renouvellement doit, & peine de nullité, indiquer que
le locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander fe paiement
d'une indemnité d'éviction, doit saisir le fribunal avant l'expiration d'un délai de deux ans &
compter de la date d laquelle est signifié le refus de renouvellement. »

- Anicle L145-11 du Code de Commerce :
« Le bailleur qui, sans éire 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 & farficle L. 145-10, faire connaiire le loyer quiil
propose, faute de quoi le nouveau prix n'est di qu'd compter de la demande qui en esl faite
ultérieurement suivant des modalités définies par décret en Conseil dEtaf. n

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

u 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 le défaut de renouvellement. Cette indemnité
comprend notamment la valeur marchande du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée éventuellement des frais normaux de démenagement et
de réinstaliation, ainsi que des frais et droits de mutation G payer pour un fonds de méme
valeur, sauf dans le cas ol le propriétaire fait la preuve que le préjudice est moindre. .

- Article L.145-17 du Code de Commerce :

«1, - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans éfre tenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° §'il justifie d'un molif grave et légitime & I'encontre du locataire sortant. Toutefois,
sl sagit soit de linexécution d'une obligation, soit de la cessafion sans raison sérieuse et
légitime de I'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de Farticle L. 145-8, linfracfion
commise par le PRENEUR ne peut &ire 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 nuliité, &ire effectuée par acte exirajudiciaire, préciser le motif invoqué et
reproduire les termes du présent alinéa.

2° S'il est &fabli que limmeuble doil élre totalement ou parfieflement démoli comme étant en
é&tat d'insalubrité reconnue par lautorilé administrative ou Sl est éfabli qu'il ne peut plus étre
occupeé sans danger en raison de son état.

Il - En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant droit d'un nouvel immeuble
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comprenant des locaux commerciaux, le locataire a droit de prionté pour lover dans
limmeuble reconstruit. sous les conditions prévues par les articles L. 145-19-et L. 145.20. ».

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

Le PRENEUR reconnait expressément avoir pris connaissance et déclare étre 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'article L. 125-5 du Code de
F'environnement.

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATIRIBUTION DE JURIDICTION

Le présent confrat sera soumis & la foi frangaise 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,

xkExkkkEE

Fait & Paris, le

En autant d'exemplaires que de parties,

« LEBAILLEUR » « LE PRENEUR »
I N—
/’-’.—F-_- \\_\
= \
\~
U
—Y
ANNEXE
1. Liste des catégories de charges et frais supportés par le PRENEUR
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BAIL'COMMERCIAI. LOCAUX MEUBLES S
RESIDENCE BUSSY SAINT GEQORGES

L.145-1 et suivants et R.145-1 ef suivants du Code de Commerce

ENTRE LE SOUSSIGNE :

Demeurant :

Adresse électronique :
Téléphone ;
Ci-aprés le « BAILLEUR »
D'une part,
EL:

Lo SARL RESIDIS, dont le siége social est situé 58 avenue de Wagram -75017 PARIS, immatricuiée au
RCS de Paris sous le numéro 509 019 048 représentée par Monsieur PEREZ, son Directeur Général,
doment habilité & 'effet des présentes,
Ci-aprés dénommée ( PRENEUR »

D'autre part,

Il est préalablement expos

Il est rappelé que les parties étaient précédemment liées par un bail dérogatoire d'une durée de
36 mois portant sur un ou plusieurs lots privatifs au sein d'une résidence-services gérée au sein d'un
immeuble en copropriété dénommée RESIDENCE HOTELIERE, sis & BUSSY SAINT GEORGES (77600},
39 Boulevard de Lagny.

L'immeuble de la Résidence est régi par la loi n°45-557 du 10 julllet 1965 fixant le statut de la
copropriété des immeubles bafis.

Un exemplaire du réglement de copropriété et de I'état descriptif de division de I'ensemble
immobilier ont é1é remis au PRENEUR qui confirme en avoir pris connaissance et déclare qu'il s'y
conformera strictement.

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

- qgu'elles ne font l'objet d'aucune mesure ou procédure, notamment relative aux Incapables
majeurs, susceptible de resireindre leur capacité civile ou de metire obstacle a la fibre
disposition de leursbiens ;

- gu'elles ne sont pas et n'ont jamois été en état de faillite personnele, liquidation judiciaire.
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 la loi dite « Pinel » {loi n°2014-626 du 18 juin 2014).
Sont demeurés ci-aprés annexés un inveniaire précis et limitatif 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 ainsi gu'une liste de répartition des réparations et remplacements
des équipements inclus daons les appartements.

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

Le bail annule el 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 objels des présentes.

Les parties déclarent que le présent bail est un contrat de gré & gré tel que défini par I'article 1110
du Code civil. Elles reconnaissent que Ie présent contrat a été librement négocié entre elles, et
qu'il n'est donc pas un conirat 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 susnommé, les locaux :

L N° ot N° Type ‘ Surface | Tanhémes de |
copropriété logement | __Copropriété
| 30 | 122 I 56

I — — == 1

Outre I'accés, la jouissance de la guote-part des parlies communes attachées & ces lots,

Ces lots dépendant de I''mmeuble 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 préecédemment exploités dans le cadre du bail dérogatoire susvisé,

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

Le PRENEUR exploitera la Résidence dans le respect du réglement de coproprieté ei de |'étot
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 &
caractére para-hdtelier. consistant en la sousHocation meublée des logements situés dans
I'immeuble ci-avant désigné, au profit de tout type de personnes et notamment d'une clieniéle
d'affaire, sociale ou encore de tourisme non sédentaire, pour des périodes de femps déterminées,
avec la fourniture d'au moeins trais des quatre services ou prestations & sa clientéle, tels que :

v l'accuel,

v le nettoyage réguiier des locaux,
v e service du pefit déjeuner,

¥ la fourniture du linge de maison.

Cette activité d’hébergement, exercée dans des conditions voisines de I'hatellerie, est soumise
de plein droit & la TVA, en application des dispositions des articles 261 D 4° ), 261 D 4° b) ou 261
D 4° ¢} du Code Général des Impédts.



gL

ie FjRENEUR déclare faire seul son affaire de Ia 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 pidinte relative & son activite.

Le BAIL'LEU!? ne pourQ, en aucun cas, étre inquiété du fait des déclarations, de I'obtention
d'autorisations adminisiratives ou licences relatives & I'octivité du PRENEUR.

Le !-"I-QE’NEUR.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 & 1'exercice de son activité {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
été dressés contradictoirement, une copie demeurera annexée aux présentes conformément
aux dispositions de I'article 1.145-40-1 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 & lalocation des locaux susvisés. Cette location
comprend usage des locaux, F'usage de I'ensemble du mobilier qui les équipe dinsi que 'vsage
des parties communes spéciales ou générales attachées aux lots constituant les locaux pendant
toute la durée du présent bail.

Le PRENEUR accepte I'état des locaux o ils se trouvent, sans recours d'aucune sorfe. 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 ni réduction, ni augmentation
deloyer, niindemnité.

ARTICLE 3 ; DUREE
Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 10 ans, & compier 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 triennale conformément & I'article L145-4 du Code de commerce.

£n fant que besoin, il est rappelé que les parties entendent soumettre ie présent bail au statut des
baux commerciaux, et notamment aux dispositions des arlicles L.145-1 et suivants, R-143-1 et
suivants du code de commerce.

ARTICLE 4 : MANDAT EXPRES DE FACTURATION

Le BAILLEUR donne mandat exprés au PRENEUR d'établir, en ses fieux et place, les factures de
ioyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des arlicles 289, 289-1-2 du Code
Général des impols ef 242 nonies, 242 nonies A de 'annexe Il au Code Géneéral des Impdis.

Il est précisé que le BAILLEUR conserve I'entiére responsabilité de ses obligations en matiere de
facturation et de ses conséguences 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 demier. 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.

Le BAILLEUR souscrit I'engagement :

v De verser au Trésor la taxe mentionnée sur les factures établies en son nom et pour son compte.
v De réclamer immédiatement le double de la facture si cette derniere ne lui est pas parvenue.
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v De signaler au PRENEUR foute modification portant sur son nom, son adresse, son huméro
TVA ov tout auire renseignement utile & la facturation.

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

ARTICLE 5 : LE LOYER
A. Montant du lover :

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

Le BAILLEUR conformément & I'article 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour
I'assujettissement G 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 Tantimesde | Montant Loyer
| _copropriété logement 1 Copropriété ~__annuel HT
30 122 , 56 I 3.49857¢
| |

Le loyer est payable frimestriellement & terme échu et au plus tard le 10 du mois 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 reglements auront lieu au domicile du BAILLEUR ou en tout autre endroit indiqué par iui.

i est précisé que la présente location est soumise de plein droil & la 1.V.A. compfe tenu de la
foumiture par I'Exploitant d'au moins trois des quatre prestations para-hoteligres prévues &
larticle 261 D 4° b) du méme Code.

En cos de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des taxes et/ou des impots ef,
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 auguel il est expressément renvoyé, cet
intérét courant & compter du terme de la période de quinze {15} jours susvisée jusqu'd leur
paiement complet, tout mois commencé étant do.

B. Indexgtion du fover

Le loyer sera indexé sur lindice trimesiriel des loyers commerciaux mentionné & l'alinéa premier
de f'arficle L. 112-2 du Code maonétaire et financier, tel qu'il résulte du décret n° 2008-1139 du 4
novembre 2008.

A compter du 1# janvier 2022 et pour chacune des années suivanies & cette méme date du 1er
janvier, le loyer variera automatiquement sans qu'aucune des parlies n'ait & formuler de
demande particuliére & cette fin.

Cetie variation annuelle et automatique sera praportionnelle & ia variation de Findice retenu et

s'opérera en fonction des paramétres suivants :

v le cours de lindice publié au 3eme trimestre de 'année qui précéde I'année pour laquelle
s‘applique la clause d'indexation, soit pour la 11 indexation au e janvier 2022, I'indice du
3éme frimestre 2021 & parditre :

v etle cours de ce méme indice au méme frimestre de 'année précédente, soit pour la ke
indexation au 1¢ janvier 2022, l'indice du 3¢m= frimestre 2020 & paraitre.
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Le nouveau loyer au 1e janvier de chaque année sera donc calculé de la fagon suivante :
Lover en vigueur x indice de l'année n- 1-

Les indices de référence retenus pour le calcul de I'augmentation sont

- le loyer de référence en vigueur au jour de I'indexation

- Pour l'indice initial, I'indice ILC publié trimestrieliement par I'INSEE & la date de prise
d'effet du bail

- Pourindice de comparaison, I'indice ILC publié timestrielement par I'INSSE du méme
frimestre de I'année suivante

Le calcul du loyer indexé correspondra ainsi & I'équation suivante :
Loyer indexé = Loyer précédent x {indice nouveau année n / indice antérieur année n-1}.

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

Si au ler janvier, date & laguelle la clause d'indexation doit entrer en jeu, un des indices de
référence n'est pas publié, le loyer sera payé provisoirement A l'ancien taux. Un réajustement
interviendra lors de la publication de lindice et unrappel de loyer sera alors da rétroactivement

por le locataire.

Pour le cas ol findice choisi viendrait & disparaftre ou cesserait d'étre publié, le nouvel indice
qui i sercit substitué s'appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de
raccordement officiels ou officieux publiés par I'NSEE.

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

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

Le Bailleur déclare que la clause dindexation constitue une stipulation essentielie ef
déterminante de sa volonté de coniracter, sans laguelle le présent bail n'eGt pas éi& conclu,

ARTICLE 6 : CHARGES DU PRENEUR

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

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

2. Utiiiser les lieux objets du bail conformément & leur destination définie & 'article 3 du bail
initial et en respectant leur homogéneité et indivisibilité avec les autres lofs, les parties
communes et les éléments d'équipements collectifs.

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

4. Faire assurer et maintenir assures par une compaghie d‘assurances notoirement solvable,
pendant toute la durée du bail, conire I'incendie, les dommages électriques, le vol, le bris
de glace, le dégdt des eaux, le vandalisme, les catastrophes naturelles, les pertes
d'exploitation {y compris la charge de loyer du gestionnaire qui restera du pendant la
période sinistrée), et toul auire risque, par une compagnie notoirement solvable, le
contenu du logement {mobiiier garnissant les ieux loués, ...), ainsi gue les risques locatifs ef
le recours des voisins, d'en payer ponctuellement les primes et de justifier & premiére
réquisition du BAILLEUR.
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Pour tout dommage réputé & charge du BAILLEUR, il est expressément convenu que le

PRENEUR adressera au BAILLEUR une demande d'autorisation de réaliser les fravaux,
accompagnée d'au moins un devis et du détail desdits travaux.

Cette demande d'autorisation sera adressée par courrier simple ou par voie électronique.

En cas de changement d'adresse, le BAILLEUR s'engage & la communiquer sans délai au
PRENEUR. Le défaut de réponse du BAILLEUR sous 48H, & compter de la réception de la
lettre simple ou de I'envoi électronique yaudra accord exprés de sa part.

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

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

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

uLes grosses réparations sont celles des gros murs et des voltes, le rétablissement des poutres
et des couverlures enfiéres. Celui des digues et des murs de souténement et de cldture qussi
en entier. Toutes les autres 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 catégories de charges, aue le PRENEUR
devra supporter tant dans les parties communes, que privatives.

Cette liste demeure en annexe 1 du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisible,

a. Concernant les parties communes (Cf, dnnexe 4]

Le PRENEUR supportera I'ensembiles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de coniréle,
de mainfenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement ou & la mise
en conformité des lieux avec des normes 1égislatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception de ceux résultants des travaux limitativement prévus 4 'article 606
du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réporations touchant & la structure de
limmeuble. limitativement énumérés et d'interprétation stricte (Cf. annexe).

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d'un acte de vanddlisme dans ies parlies
communes, y compris sur des équipements communs ou du mobilier commun, 1a 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'immeubie confié a 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.

3i le PRENEUR souhaite que soient effectués des fravaux d’embeliissement dans I'ensemble
immobilier, il devra les soumettre au vote préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothese, le PRENEUR supportera la oialité du coOt des fravaux d'embeliissement
réalisés dans les parties communes, uniguement pour le montant excédant le codt du
remplacemeni & I'identique, ou de la remise en étaf initial, conformément a I'article R.145-35
du Code de commerce, et ce y compris dans ce cas, Is cott des fravaux d'embellissement liés
¢ l'article 606 du Code civil, si cet embellissement résulte de sa seule volonié.
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Agcune grosse répcroﬁon ou gros travaux au sens de I"article 606 du code civil, ne pourra se
faire dans les parties communes. sans I'accord éciit du syndicat des copropriétaires.

Le syndicat des copropriétaires par I'intermédiaire de son syndic, ou le BAILLEUR, adressera au

PRENEUR & chaque appel de fonds y compris provisionnel. un décompte global des sommes
dont il devra s'acquitter entre ses mains.

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

A la fin de chague exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR le procés-verbal de
I'assembiée générale de la copropiiété approuvant les comptes, e budget prévisionnel pour
I'année & venir dinsi que la reddition des comptes. Cette reddition des comptes fera apparaitre
les sommes au débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s'engage G
régulariser 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 éire donné par le BAILLEUR au syndic pour que celui-ci aoppelle directerment
auprés 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 demonde de ce demier, faute de quoi 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 le syndicat des copropriétaires représenté par son syndic au ferme
de laquelle il s'engagera & 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 susvisee, le PRENEUR
s'acquittera & 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 I'appel de fonds du syndicat des
copropriétaires faisant état de la part récupérable des charges établie selon la répartition visée
en annexe.

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

oncernan rties orivativ f anne

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de contrdle,
de maintenance, d'entrefien, de réparation, de neitoyage. et de remplacement, ou ala mise
en conformité des lieux ovec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception (i) de ceux résultants des fravaux limitativement prévus & I'article
606 du Code civil, & savoir les gros fravaux et les grosses réparations touchani & 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 foi ne permet pas de refacturer au PRENEUR (CE.
annexe pour la répartition des charges).

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

Cet averfissement 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.
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En cos de dégradation accidentelle ou résultant d'un acle de vandalisme dans les parties
privatives, y compris sur le mobilier ou fout équipement privatif, la charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.

Les parties conviennent en oulre que si le BAILLEUR, ne procédail 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'étre atteinte par cette situation, le PRENEUR adressera au
BAILLEUR poar letire recommandée avec accusé de réception et par courrier électronigue un
devis afférent aux travaux considérés.

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

4. Le local commercial, objet des présentes, est loué meubié.
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 cté, pendant toute la durée du bail une sous location meublée, soumise ala
TVA, avec un minimum de services comme décrit ci-dessus.

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

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

Le mobilier reste au jour de la signature du bail 'entiére propriété du BAILLEUR & charge pour le
PRENEUR d’y apporier ie bon soin ordinagire en io 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 & I'identique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, it devra en supporter les frais.

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

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

Ce mobilier doit touiefois 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. ls demeureront quel que soit le cobt 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 quelgue
nalure que ce soit, sauf celles nécessitées par son aciivité et aprés avoir regu
préalablement I'accord écrit du BAILLEUR.

Il est rappelé en tant que de besain au PRENEUR, que les locaux loués dépendant d'un
Immeuble en copropriété, les fravaux affectant les parties communes de Fimmeuble ou son
aspect extérieur doivent faire fobjet d'une autorisation préalable de lassemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment oU il aura donné son accord
sur les travaux envisages, devra solliciter et s'efforcer d'obtenir de I'assemblée générale dans les
meilleurs délais.
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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 G la destination de la
Résidence.

10. Tenir une compftabilité indépendante et propre & l'exploitation de la résidence et
communiquer du plus tard dans ies 8 mois de la clbiure de I'exercice. aux bailleurs les
comptes déidillés d'exploitation de la Résidence & premigre demande (actif, passif,
comptes de résultat, bilan certifié).

Le PRENEUR sera également tenu de communiguer & I'ensemble des copropriétaires au plus
tard le 31 mai de chaque année un compte rendu de I'année écoulée, précisant les taux de
remplissages obtenus, les éventuels événements significatifs de I'année, ainsi que le moniant et
I'évolution des principaux postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

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

L'ERITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de siéges afin de garantir la
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 io clientéle devra étre conforme a la destination de lo
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 poura &ire réclamée par le BAILLEUR au PRENEUR aprés une mise en demeure de
communiquer ces éléments, demeurée infructueuse passé un délai de 8 jours.

11. Supporter le paiement de la foxe d’enlévement 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 {'avis de foxe fonciére au PRENEUR par courrier ou courriel &
sa convenance pour remboursement de la taxe d'enlévement des ordures ménagéres,

12. Déposer chaque année ses compies sociaux au greffe du Tribunal de commerce. saut
circonstances exceptionnelies qui devront &tre doment justifi€es 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 sl s'agit de travaux imposes par la
réglementation, effectuer aucuns fravaux 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 & fétanchéité, sans une autorisation éciite et préalable du BAILLEUR, lui-
méme, si nécessaire doment auiorisé par I'ossemblée générale des copropriétaires.

15. Tous travaux, embellissements et améliorations quelconques qui seraient faits par le
PRENEUR. méme avec l'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail fa propriété de ce
dernier. sans indemnité. Le BAILLEUR pourra demander ieur enlévement et la remise des
lieux en leur état antérieur, et ce oux 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
quelconques qui seront exécutés dans les locaux loués ou dons Ilmmeuble, pour cause
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d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient étre réalisés par le BAILLEUR, etiine
pourra demander aucune diminution de loyer quelle qu'en soit limportance. || devra
également souffrir fous fravaux, intéressant les parties communes ainsi que toutes
réparations et fravaux relatifs & 'aménagement d'autres porties privatives de 'lmmeuble.

Siles travaux pris en charge par une assurance entrainaient, guelle qu'en soit la cause, un anét
de l'activité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait enfrainé une baisse notable de son
chiffre d'affaire. le loyer sera maintenu et fera 'objet d'une prise en charge por I'assureur du

PRENEUR au titre de la garantie perte d'exploitation jusqu’d la fin des travaux.

Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans délai tous coffrages el décorations ainsi gue toutes
installations quil aurait 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
aprés incendie ou infiltration et pour exécution du ravalement, qinsi qu'en général tous
agencements, enseignes, elc. dont l'enlévemeni sera utile pour l'exécution des travaux

aoffectant les lieux loués,

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

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

Le BAILLEUR pourra sur simple demande par courrier ou couriel contacier le responsable de la

Résidence qui lui fixera un rendez-vous.

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

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

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

ARTICLE 7 : CHARGES DU BAILLEUR

De son cété, le BAILLFUR :

1) Autorise le PRENEUR & utiliser librement les logements loués ainsi que les parties communes

et les parkings extérieurs dans le codre de 'exercice de son commerce.

2) Auforise le PRENEUR & installer, & ses frais, sous sa responsabilité et en respectant les lieux,
sa marque et foule enseigne extérieure indiquant son activité d'exploitation d'une
résidence gérée ou d'une résidence de tourisme ou para hételigre, & la condition expresse

d'obtenir les autorisations administraiives si nécessaire.

3} Acquittera les impéts et taxes mis ordinairement & la charge des propriétaires-loueurs, (en
ce compris ia faxe fonciére), afférentes aux parties privatives et aux parties communes, &
I'exception de la taxe d'enievement des ordures ménagéres qui serq, pour cette dernigre

intégralement supportée par le PRENEUR.

4) Conserve G 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 acquéreur 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 soit fout 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 louer
directement ou indirectement, 'lmmeuble, objet du présent bail dans les limites du
réglement de copropriété et des textes applicables aux résidences gérées et rgsidence

n
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de tourisme, 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 por d'autres
copropriétaires.

7) S'engage au cas ou son intervention en qualité de propriétaire s'avérerait nécessaire, &
donner au PRENEUR foutes les autorisations ou concours nécessaires et s'interdit de

prendre aucune décision de nature d engager des dépenses pour le PRENEUR sans
l'accord express de celvi-ci.

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

lui-méme. Il s'engage par ailleurs & en justifier av PRENEUR sur simple demande de celui-
Ci.

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONMELLE PAR LE PRENEUR

Compte tenu de l'infuitu personae caractérisant les relations enfre le BAILLEUR et le PRENEUR, ce
demier devra exploiter personnellement ia Résidence. Il ne pouna pas en confier la gestion & un tiers
sous quelque forme que ce soif (sous-iraitance, mandat, ou autre) sans I'accord exprés et préalable
du BAILLEUR donné par écirit,

ARTICLE ¢ : CESSION DES LO SOUS- ON

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas céder son droit au bail en tout ou partie & peine de nullité
de la cession et en tout état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résiliation immediate
du présent bail s 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 & I'articie 1844-5 du Code civil ou en cas
d'apport d'une partie de l'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 ia fusion, la société
désignée par le contrat de scission ou, & détaut, les sociétés issues de ta scission, la société
hénéficiaire de la transmission universelle de patrimoine ou la société bénéficiaire de I'apport
sera, honobstant toute stipulation contraire, substituée & celle au profit de laquelle le présent
bail a été consenti dans tous les droits et obligations découlant de ce bail.

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

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément 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, el du réglement de tous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours
d'auxiligires de justice ou de mesure conssrvataire, et un mois aprés un commandement de
payer ou une sommation d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son infention
d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte extrajudiciaire et resté infruciueux, 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 coniraindre d'une
ordonnance rendue par le président du Tribunal de grande instance dans le ressort duquel sorit
situés les locaux objets du bail, stafuani en ia forme des référés, lequel recoit expressément
compétence aux termes des présentes.

Toute offre de poiement ou d'exécution aprés l'expiration du délai d'un mois ci-dessus sera
1éputée nulle et non avenue et ne pourra faire cbstacle a la résiliation acquise au BAILLEUR.

~
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A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locaux, 1 serait redevable au BAILLEUR, de plein droit et
sans aucun préavis, d'une indemnité d'occupation fixée d'ores et déja au montant du demier
loyer annuel révisé, calculée prorata femporis, oufre 'ensemble des charges y compris la taxe
d'ordure ménagére, majorée de 10% et ce, jusqu'd la parfaite libération des locaux.

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 foute du BAILLEUR ou du syndicat des
copropriétaires ou du syndic dont la démonstration devra faire I'objet d’'une décision de justice
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 al'issue de I'état des lieux.

Un mois avant de démeénager, le PRENEUR devra préalablement & son départ, justifier par
présentation des acquis du paiemeni des contributions & sa charge, tant pour les années
ecoulées que pour Tannée en cours, ef de tous les termes de loyer et de charges, et
communiquer au BAILLEUR sa future adresse.

ltdevrarendre leslocauxloués en état d'entretien, de propreté et de réparations locatives d'usure
normal, et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, cablage quiil y aurait
éventuellement apporté en cours de bail et qui n‘aurait pas fait accession au BAILLEUR. I devia
acaquitter le montant des réparations qui pourraient &tre dues.

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

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

Le PRENEUR devra faire exécuter & ses frais I'ensemble de ces réparations avant la date prévue
pour son depart effectit, sous le conirdle de toute personne mandatée par le BAILLEUR, dont ce
dernier supportera cependant les honoraires. ou du BAILLEUR lui-méme.

Dans I'hypothése ob le PRENEUR ne réaliserait pos les réparations dans ce délai et souf motif
légitime, ou sl ne répondrait pas & la convocation du BAILLEUR ou se refuserait & signer 'état des
lieux, le BAILLEUR ferait chiffrer le moniant desdites réparations et le PRENEUR devrait alors le Iui
régler sans déiai.

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

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAJL
Sont rappelées les dispositions suivantes ;

- Article L145-9 du Code de Commerce :
« Par dérogation aux articles 1736 ef 1737 du code civil, les baux de locaux soumis qu présent
chapifre ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois & l'avance ou d'une demande
de renouvellement. A défaut de congé ou de demande de renouvellement. le bail fait por
écrit se prolonge tacitement au- deld du terme fixé par le contrat. Au cours de la tacite
prolongation, le congé doit éfre donné au moins six mois & l'avonce et pour le demier jourdu
trimestre civil,
Le bail dont o durée est subordonnée & un événement dont la réalisation autorise le bailleur
& demander la résiliation ne cesse, au-deld de la durée de neuf ans, que par 'effet d'une
nofification faite six mois & I'avance et pour le demier jour du timestre civil. Cette nofificotion
doit mentionner ia réalisotion de I'événement prévu au contrat.

S'agissant d'un boil comportant plusie urs périodes, si le bailleur dénonce le bail @ Ia fin dgs neuf

—
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prermiéres années ov 4 l'expiration de I'une des périodes suivantes, le congé doit étre donné
dans les délais prévus ¢ I'alinéa premier ci-dessus.

Le congé doit éfre donné par acte extrajudiciaire. Il doit, & peine de nullité, préciser les molifs
pour lesquels il est donné et indiquer que le locataire qui entend, soit contesier le congé, soit
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tribunal avant Fexpiration d'un
délai de deux ans & compter de la date pour faquelle le congé a éfé donné. »

- Aricle L145-10 du Code de Commerce :

u A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir ie renouvellement de son bail doit en faire la
demande soit dans les six mois qui précedent lexpiration du bail, soit, le cas échéant, & tout
moment au cours de sa prolongation.

La demande en renouvellement doit étre noftifiée au bailleur par acte exirajudiciaire ou par
letire recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou nofifications
confraires de la part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'éd lui-méme, lui éfre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. S'il y a
plusieurs propriétaires, la demande adressée & l'vn d'eux vaut, sauf stipulations ou nofifications
contraires, a I'égard de tous.

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

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

L'acte exirajudiciaire nofifiant 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 tibunal avant 'expiration d'un délai de deux ans &
compter de la date & laquelle est signifié le refus de renouvellement. »

- Arficle L145-11 du Code de Commerce :
« Le bailleur qui, sans &tre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une
modification du prix du bail doit, dans le congé prévu a l'arficle L. 145-9 ou dans la réponse &
la demande de renouvellerment prévue ¢ farticle L. 145-10, faire connaifre le loyer qu'il
propose, faute de quoi le nouveau prix n'est di qu'd compter de la demande qui en est faite
ultérieurement suivant des modalités définies par décref en Conseil d'Etaf. »

- Aricle L.145-14 du Code de Commerce .

« Le bailleur peuf refuser le renouvellement du bail. Toutefois, le bailleur doit, sauf exceptions
prévues aux arficles L. 145-17 ef suivants, payer au locataire évincé une indemnité dite
d'éviction égale au préjudice causé par le défaut de renouvellement. Cette indemnité
comprend notamment 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
valewr, sauf dans le cas ou le propriétaire fait la preuve que ie préjudice est moindre. ».

- Article L.145-17 du Code de Commerce :

« I. - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans étre fenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° $'il justifie d'un motif grave et légitime & 'enconire du locataire sortant. Toufefois,
sil s'agit soit de linexécufion d'une obligation, soit de la cessation sons raison sérieuse et
légitime de l'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de F'arficle L. 145-8. linfraction
commise par le PRENEUR ne peut éfre 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
doif, & peine de nuliité, étre effectuée par acte extrajudiciaire, préciser le mofif invoqué et
reproduire les termes du présent alinéa.

2° S'il est établi que limmeuble doit étre totalement ou partiellement démoli comme étant en
étot d'insalubrité reconnue par l'auforité administrative ou sif est établi qu'il ne peuf plus éfre
occupé sans danger en raison de son éfat.

Il - En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant droit d'uvn nouvel immeubile

»
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comprenant des locaux commerciaux, le localaire a droif de priorité pour louver dans
limmeuble reconsiruit, sous les conditions prévues par fes arficles L. 145-19 et L. 145-20. ».

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 étre diment informeé
des risques naturels et technologiques répertoriés pour la commune de situation des locaux,
objets du bail, et ce conformément aux dispositions de farticle L. 1255 du Code de
Fenvironnement.

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le présent contrat sera soumis & la loi frangaise et interprété conformément aux principes
d'interprétation du dreit frangais. Pour tout lilige 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.

L2 L)

Fait & Paris, le

En autant d'exemplaires que de parties,

u LE BAILLEHIR »  LE PRENEUR »

ANNEXE :

1, Liste des catégories de charges et frais supportés par le PRENEUR




A
BAIL'COMMERCIAI. LOCAUX MEUBLES
RESIDENCE BUSSY SAINT GEORGES
L.145-1 et suivants et R.145-1 et suivants du Code de Commerce

ENTRE LE SQUSSIGNE :

Monsieur

Demeurant :

Adresse électronique ;
Téléphone :

Ci-aprés le « BAILLEUR »

D'une part,

£l

La SARL RESIDIS, dont le siege 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 & 'effet des présentes,

Ci-aprés dénommeée « PRENEUR »

D'autre part,

Il est prégiablement exposé :

Il est rappelé que les porties étaient précédemment liées par un bail dérogatoire d'une durée de
36 mois portant sur un ou plusieurs lots privatifs au sein d'une résidence-services gérée au sein d'un
immeuble en copropriété dénommée RESIDENCE HOTELIERE, sis & BUSSY SAINT GEORGES (77600},
39 Boulevard de Lagny.

L'immeuble de la Résidence est régi par la loi n%5-557 du 10 juillet 1945 fixant le statut de la
copropriété des immeubles bdtis.

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

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

- qgu'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 & la libre
disposition de leursbiens ;

- gu'elies ne sont pas et n'ont jomais été en état de failite personnelle, liquidation judicicire,
redressement judiciaire ou cessation de paiement.

~
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- qu'elles se conformeront striciement & I'ensemble des textes applicables au présent contrat 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 limitalif des catégories de charges, frais,
impdts, taxes et redevances liés au bail, établi conformément aux dispositions de Iarticle 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 rempiace, s'il en existe, tout autre accord écrit ou oral antérieur & ce jour enfire
le BAILLEUR et le PRENEUR et qui aurait pour objet ia prise a bail des locaux objets 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. Elies reconnaissent que le présent contrat a &té librement négocié entre elles, et
qu'il n'est donc pos un contrat d'adhésion. Les parties reconnaissent également qu'elles ont eu
un €gal 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 ball commercial, dans les conditions des articles L145-1 et suivants
du code de commerce, au PRENEUR susnommeé, les locaux ;

N° lot N° Type Surface Tantiémes de
copropriété logement Copropriété ,
82 216 75 .'
e - |

Outre I'acceés, 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 connafire pour les avoir pour les
avoir précédemment exploités dans le cadre du bail dérogatoire susvisé.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

Le PRENEUR exploitera la Résidence dans le respect du réglement de copropriété et de I'état
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-hotelier, consistant en la sous-ocation meublée des logements situés dans
l'immeuble ci-avant désigné, au profit de fout type de personnes et nolamment d'une clientéle
d'affaire, sociale ou encore de tourisme non sédentaire, pour des périodes de temps déterminéaes,
avec la fourniture d'ou moins trois des quatre services ou prestations & sa clientele, tels que :

¥ laccuei,

¥ le netioyage régulier des locaux,
v le service du petit déjeuner,

¥ la fourniture du linge de maison.

Cette activité d’hébergement, exercée dans des conditions voisines de I'ngtelierie, est soumise
de plein droit ala TVA, en application des disposifions des arficles 241 D 4° a), 261 D 4° b} ou 241
D 4° c) du Code Général des Impdts.
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Le PRENEUR déclare faire seul son affaire de la fourniture des services proposés dans les lieux
joués sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirectement.

Le PRENEUR répondra seul de toute contravention, réclamation, ou plainte refative & son activiteé.

Le BAILLEUR ne pourra, en aucun cas, étre inquiété du fait des déclarations, de |'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 direciement & I'exercice de son activité (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
&té dressés contradictoirement, une copie demeurera annexée aux présentes conformément
aux dispositions de |'arficle L145-40-1 du Code de commerce.

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

Les meubles meublants sonf lougés par accessoire ala location des locaux susvisés. Cette location
comprend fusage des locaux, fusage de l'ensemble du mobilier qui les équipe cinsi que I'usage
des parties communes spéciales ou générales attachées auxlots constituant les locaux pendont
toute la durée du présent bail.

Le PRENEUR accepte I'état des locaux o0 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 dimensionsréelles des locaux loués ne peut justifier niréduction, ni augmentation
deloyer, 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 & ? années. le PRENEUR renonce expressément & la faculté de
résiliation triennale conformément & I'article L145-4 du Code de commerce.

En tant que besoin, it est rappelé que les parties entendent soumettre le présent bail au statul des
baux commercioux, et nofamment aux dispositions des arficles 1.145-1 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 place, les factures de
loyer avec mention de TVA, conformément aux dispositions des articles 289, 289--2 du Code
Général des Impdts et 242 nonies, 242 nonies A de I'annexe Il au Code Général des Impdts.

It est précisé que e 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 pour le compte du
BAILLEUR et doivent présenter la méme forme que si elles étaient établies par ce dernier. Elies
doivent donc comporier toutes les mentions prescrites par la réglementafion en vigueur, un
double de chague faciure sera adressé au BAILLEUR. I’ originol étant conservé par le PRENEUR.

Le BAILLEUR souscrit 'engagement |
Y/ De verser au Trésor la taxe mentionnée surles taciures établies en son nom et pour son compte.
v De réclamer immédiatement le double de la facture si cette derniére ne lui est pas parvene.




6t

v De signaler au PRENEUR toute modification portant sur son hom, son adresse, son numero
TVA ou tout aulre renseignement utile & la focturaiion.

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

ARTICLE 5: LE LOYER
A. Montant dulover :

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 Impdis.

Le BAILLEUR conformément & I'articie 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour

I'assujettissement & la TVA el renoncer @ la franchise de base.

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

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

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

Tous les réglements auront lieu au domicite du BAILLEUR ou en tout aulre endroit indigué par lui,

It est précisé que la présente location est soumise de plein droit & la T.V.A. compte tenu de lg
fourniture par I'Exploitant d'au moins trois des quatre prestations para-hoételiéres prévues &
larticle 261 D 4° b} du méme Code.

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

B. Indexation du lover

Le loyer sera indexé sur lindice trimestriel des loyers commerciaux mentionné a I'alinéa premier
de l'article L. 112-2 du Code monétaire et financier, tel quil résuite du décret n° 2008-1139 du 4
novembre 2008,

A compter du 1e janvier 2022 et pour chacune des années suivantes & cette méme date du e
janvier, le ioyer variera automatiquement sans qu'oucune des parties n'ait & formuler de
demande particuliére & cette fin.

Cette variation annuelle et automatique sera proportionnelle & la variation de lindice retenu et

sopérera en fonction des paramétres suivants :

v le cours de lindice publié au 3#me fimesire de 'année qui précéde I'année pour laquelie
s'‘appligue la clause dindexation, soit pour la 1% indexation au 1 jonvier 2022, I'indice du
3¢me {rimesire 2021 & paraitre :

v etle cours de ce méme indice au méme frimestre de l'année précédente, soit pour la 1itre
indexation au 1e janvier 2022, I'indice du 3é¢me trimestre 2020 & paraitre.,

N° lof N° [ Type Surface Tantidmesde | Montant Loyer
copropriété logement | Copropriété l ___annuel HT
82 216 75 ' 4953,43€€
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Le nouveau loyer au 1e janvier de chague année sera donc caiculé de la fagon suivante :

Loyer en vigueur x indice de l'année n- |-

Les indices de référence retenus pour le calcul de I'augmentation sont :

- Le loyer de référence en vigueur au jour de l'indexation

- Pour l'indice initial, I'indice ILC pubilié trimestriellement par 'INSEE & la date de prise
d’effet du bail

- Pourindice de comparaison, I'indice ILC publié frimesiriellement par I'INSSE du méme
fimestre de I'année suivonte

Le calcul du loyer indexé correspondra ainsi a I'équation suivante :
Loyer indexé = Loyer précédent x (indice nouveau année n / indice antérieur année n-1).

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

Si au 1o janvier, date & loquelle la clause dindexation doit entrer en jeu, un des indices de
référence n'est pas publié, le loyer sera payé proviscirement & I'ancien taux. Un reajustement
interviendra lors de la publication de lindice et un rappel de loyer sera alors dO rétroactivement
par e locataire.

Pour le cas ou lindice choisi viendrait & disparaiire ou cesserait d'éire publié, le nouvel indice
qui lui serait substitué s'appliquerait de plein croit, en tenant compte des coefficients de
raccordement officiels ou officieux publiés par NNSEE.

Si, pour une raison quelcongue 'une ou l'auire des parties négligeait de se prévaloir du bénéfice
de la présente clause, le fait de payer ou d'encaisser le loyer a l'ancien foux ne saurait étre, en
aucun cas, considéré comme une renonciation implicite & invoquer le jeu de findexation.

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 laquelle le présent bail n'edt pas é1é conclu.

ARTICLE & : CHARGES DU PRENEUR

Le PRENEUR s'oblige & exécuter et accomplir les abligations et charges svivantes :

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

2. Utiliser les lieux obijets du bail conformément & leur destination définie & {"article 3 du bail
initial et en respectant leur homogénéité et indivisibilité avec les autres lots, les parties
communes et les éléments d'équipements collectifs.

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

4. Faire assurer el maintenir assurés par une compagnie d’assurances notoirement solvable,
pendant toute la durée du bail, contre l'incendie, les dommages électriques, le vol, e bris
de glace, le dégdt des eaux, le vandalisme. les cotastrophes naturelles, les pertes
d'exploitation {y compris la charge de loyer du gestionnaire qui restera du pendant la
période sinisirée), et tout autre risque, par une compagnie notoirement solvable, le
contenu du logement [mobilier garnissant les lieux loues, ...), dinsi que les risques locatifs et
le recours des voisins, d'en payer poncivellement les primes et de justifier & premiére
réquisition du BAILLEUR.




Pour tout dommage réputé a charge du BAILLEUR, il est expressément convenu que le
PRENEUR adressera au BALLEUR une demande d'culcrisation de réaliser les fravaux
accompagnée d'au meins un devis et du détail desdits fravaux.

Cette demande d'autorisation sera adressée par courrier simple ou par voie électronique.

En cas de changement d'adresse. le BAILLEUR s'engage & la communiquer sans 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 exprés 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 éiat de réparations locatives et
d’entretien.

Le PRENEUR supportera ainsi pendant le cours du bait 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 gui dispose:

«Les grosses réparations sont celles des gros murs et des vootes, le rétablissement des poutres
et des couvertures entiéres. Celui des digues et des murs de souténement et de cléture aussi

en entier. Toutes les aulres 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 tani dans les parties communes, gue privatives.

Cetie liste demeure en annexe 1 du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisible.

a. Concernant les parties communes (Cf. annexe 4] :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement, de controle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage, et de remplacement ou & ia mise
en conformité des lieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
I'administration & I'exception de ceux résultants des travaux limitativement prévus & I'article 606
du Code civil, & savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant & Ia structure de
l'immeuble, limitativement énumérés et d'interprétation sticte (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 mobifier commun, la charge du
remplacement ou de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besocin son
assureur.

Eu égard & la spécificité de I'exploitation de I'immeuble confié & un locataire commun Q
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 fravaux d'embellissement dans I'ensembie
immobilier, il devra les soumettre au vote préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothése. le PRENEUR supportera la tofalité du colt des fravaux d'embellissement
réalisés dans les parties communes, uniquement pour le moniant excédant le codt du
remplacement & I'identfique, 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 codt des travaux d'embeliissement iés
& I'arficie 606 du Code civil, si cet embellissement résulte de sa seule volonté.
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Aucune grosse réparation ou gros travaux au sens de I'article 606 du code civil, ne pourra se
faire dans les parties communes, sans I'accoerd écrit du syndicat des copropriétaires.

Le syndicat des copropriéiaires par 'infermédiaire de son syndic, ou ie BAILLEUR, adressera au
PRENEUR & chaque appel de fonds y compris provisionnel, un décompte global des sommes
dont il devra s’acquitter entre ses mains.

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

Ala fin de chague exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera au PRENEUR le procés-verbal de
I'assemblée générale de la copropriété approuvant fes comptes, le budget prévisionnel pour
I'année & venir ainsi que la reddition des comptes. Cette reddition des comptes fera apparaiire
jes sommes au débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s'engage &
régulariser ou 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 appelie directement
auprés du PRENEUR les chorges lui incombant au titre 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 considéré 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, a signer une
convention fripartite avec le syndicat des copropriétaires représenté par son syndic au terme
de laguelle il s'engagera & régler directement les sommes qui lui incombent au fitre du présent
kail 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'acquittera & premiére demande, des charges de copropriété récupérables directement
entre les mains du BAILLEUR, qui pourra agir directement conire te PRENEUR pour recouvrer les
charges.

Le BAIWLEUR devra justifier auprés du PRENEUR de I'appel de fonds du syndicat des
copropriétaires faisant état de la part récupérable des charges établie selon la répartition visée
en annexe.

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

b. Concemant les porties privatives (Cf annexe 4) :

Le PRENEUR supportera I'ensembles des frais de fonctionnement, d'abonnement. de conirdle,
de maintenance, d'entretien, de réparation, de nettoyage. et de remplacement. ou & la mise
en conformité des lieux avec des normes légistatives ou réglementaires, ordonnés ou non par
['administration & I'excepiion (i) de ceux résultants des travaux limitativement prévus a I'article
&06 du Code civil, @ savoir les gros fravaux et les grosses réparations touchant ala structure de
Iimmeuble, limitativement énumérés et d’interprétation stricte et (i} de ceux menfionnés a
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 écrii le BAILLEUR de la nécessité d'une
réparation ressortant de sa responsabilité.

Cet averlissemeni 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. ~
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En cos de dégradation occidentelle ou résultant d'un acte de vandalisme dans les parties
privatives, y compiris sur le mobilier ou tout équipement privatif, la charge du remplacement ou
de la réparation incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.

Les porties conviennent en outre que si le BAILLEUR, ne procédait pas & une réparation &
laguelle il serait tenu aux termes du présent article et que le PRENEUR estime que l'exploitation
de la Résidence soit susceplible d'étre atteinte par cette situation, le PRENEUR adressera au
BAILLEUR par lettre recommandée avec accusé de réception et par counier élecironique un
devis afférent aux travaux considérés.

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 pertes d'exploitation.

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

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

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

Cetle liste est annexée & I'état des lisux d'enirée.

Le mobilier reste au jour de la signature du bail I'entiére propriété du BAILLEUR & charge pourle
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. medifier 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 souhdite, ou doit, modifier. ou remplacer & I'identique, le mobilier qui serait
dégradé, cassé, obsoléte, ou non conforme, y compris en cas de vétusté, il devra en supporier
les frais.

Ce mabilier doit toutefois demeurer la propriété du BAILLEUR, y compyis en fin de bail.

Les meubies seront donc remplacés ou modifiés au nom et pour le compte du BAILLEUR aprés
avoir recueilli son accord par écrit. lis demeureront quel que soit le coOt de leur remplacement
ou de leur modificotion 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 nécessitées par son activité et aprés avoir recu
préalablement I"'accord écrit du BAILLEUR.

It est rappelé en tant que de besoin au PRENEUR, que les locaux louds dépendant d'un
Immeuble en copropriété, les fravoux affectant les parties communes de Ilmmeuble ou son
aspect exierieur doivent faire l'objet d'une outorisation préalable de Vassemblée des
copropriétaires ; autorisation que le BAILLEUR, & partir du moment ot il aura donné son accord
sur fes travaux envisagés, devra solliciter et s'efforcer d'obtenir de I'assemblée généraie dans les
meilleurs délais.
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8. Sg conforn.ﬂer aux prescriptions du réglement de copropriété. Le PRENEUR déclare en avoir
pris connaissance et en détenir une copie.

9. Affe.:cter les biens loués & I'hébergement d'une clientéle conforme & la destination de la
Résidence. -

10. Tenir une comptabilité indépendante et propre & I'exploifation de la résidence et
communiquer au plus tard dans les 8 mois de la cldture de 'exercice, aux bailleurs les

comptes détalllés d'exploitation de la Résidence & premiére demande {actif, passit,
compies de résultat, bilan cerfifié).

Le PRENEUR sera également tenu de communiguer & I'ensemble des copropriétaires au plus
tard Ig 31 mai de chaque année un compte rendu de I'année écoulée, précisant les taux de
rqmphssages obtenus, les éventuels événements significatifs de I'aonnée, ainsi que le montant et
I'évolution des principaux postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

Le PI?ENEUR précisera en outre, les modalités d'application des frais de siéges éventuellement
appliqués pour chaque année considérée dans les compies 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 détail statistique de la nature de la clientéle et des modes
de réservation, étant entendu que la clieniéle devra étre conforme & lo destination de la
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 &tre réclamée par le BAILLEUR au PRENEUR aprés une mise en demeure de
communiquer ces élémenis, demeurée infructueuse passé un délai de 8 jours.

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

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

12. Déposer chague année ses comptes sociaux au greffe du Tribunal de commerce., sauf
circonsiances exceptionnelles qui devront étre doment justifiees au BAILLEUR.

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

14. Le PRENEUR ne pourra, en foute hypothése, et méme s'il s'agit de travaux imposés par la
réglementation, effectuer aucuns fravaux concernant les éléments porteurs de fondation
et d'ossature participant & la stabilité et & la solidité de V'édifice (gros ceuvre) ou au clos,
au couvert et a I'étanchéité, sans une autorisation écrite et préalable du BAILLEUR, lui-
méme, si nécessaire doment autorisé par '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 propriéié 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 travaux qui auront fait
i'objet d’'une autorisation expresse du BAILLEUR.

16. Le PRENEUR souffrira, sans indemnité, toutes les consiructions, surélévations et travaux
quelconques aui seront exécutés dans les locaux loués ou dans Ifmmeuble, pour cause
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d'urgence ou de mise en conformité qui ne pourraient étre réalisés par le BAILLEUR, etilne
pourra demander aucune diminution de loyer guelle gu'en soit Iimportance. | devra
également souffrir tous travaux, intéressant les parties communes ainsi que toutes
réparations et fravaux relatifs @ faménagement d'autres parties privatives de Fimmeuble.

Si les fravaux pris en charge par une assurance entraingient, quelle qu'en soit la cause, un arét
de l'octivité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait entrainé une baisse nofoble de son
chiffre d'affaire, le loyer sera maintenu et fera I'objet d'une prise en charge par I'assureur du
PRENEUR au titre de la garantie perte d'exploitafion jusqu'a la fin des travaux.

Le PRENEUR devra déposer & ses frais et sans délai tous coffrages et decorations ainsi que foutes
installations qu'll aurait faites et dont I'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
aprés incendie ou infiltration et pour l'exécution du ravalement, ainsi qu'en général tous
agencements, enseignes, efc. dont f'enlévement sera ulile pour fexécufion 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’acceés, une fois par an, & I'ensemble des parties
communes de la Résidence, 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
Résidence qui i 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 I'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 Je PRENEUR & utiliser librement les logements loués ainsi gue les parties communes
et les parkings exiérieurs 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 ef foute enseigne extérieure indiquant son activité d'exploitation d'une
résidence gérée ou d'une résidence de fourisme ou para hoteliére, & la condition expresse
d'obtenir les autorisations administratives si nécessaire.

3) Acquittera les impdis et taxes mis ordinairement & la charge des propriétaires-loueurs, (en
ce compris la faxe fonciére), afférentes aux parties privatives et aux parfies communes, &
I'exception de to taxe d'enlévement des ordures ménageéres qui sera, pour cette demiére
intégralement supportée par le PRENEUR,

4) Conserve & sa charge I'ensemble des travaux prévus & I'article 606 du Code civil.

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

é) S'interdit formellement 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.

En revanche, en cas de résiliation du bail, ie BAILLEUR reprendra sa liberté et pourra louer

directemnent ou indirectement, I'lmmeuble, objet du préseni bail dans les limites du
réglement de copropriéte el des textes applicables aux résidences gérées et réside-
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d.e- tourisme, sans que le PRENEUR ne puisse s'y opposer, y compris le cas, ol le PRENEUR
disposerait d'autres baux, sur d'autres lots de la méme copropriété, consentis par d' autres
copropriétaires.

7} S'engage au cas ol son intervention en qualité de propriétaire s'avérerait nécessaire, &
donner au PRENEUR toutes les autorisations ou concours nécessaires et s'inferdit de

prendre aucune décision de nature & engager des dépenses pour le PRENEUR sans
'accord express de celui-ci.

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

ui-méme. Il s'engage par ailleurs & en justifier au PRENEUR sur simple demande de celui-
ci.

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONNELLE PAR LE PRENEUR

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

ARTICLE 2 : 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 tout état de cause d'inopposabilité au BAILLEUR, et de résifiation 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 réailisé dans les conditions prévues aux arficles L,
236-6-1, L. 236-22 et L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, la société
désignée por le contrat de scission ou, & défaut, les sociétés issues de la scission, la société
bénéficiaire de la transmission universelle de patrimoine ou la société bénéficicire de I'apport
sera, nonobstant toute stipulation contraire, substituée a celle au profit de laquelle 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 demeureroni 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 & 'article
L145-16-2 du code de commerce.

ARTICLE 10 : CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu, comme condition essenticlle des présentes, qu'ad 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 tous frais de procédure, de poursuite, d'honoraires et débours
d'auxilicires de justice ou de mesure conservatoire, et un mois aprés un commandement de
payer ou une sommotion d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son intention
d'user du bénéfice de la présente clause, délivré par acte exirajudiciaire et resté infructueux, ie
présent bail sera résilié de plein droit si bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci ait & remplir
aucune formalité.

Si dons 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 ko forme des référés, lequel regoit expressément
compétence aux termes des présentes,

Toute offre de pdiement ou d'exécution aprés l'expiration du délai d'un moeis ci-dessus sera
réputée nulle et non avenue et ne pourra faire obstacle & la résiliatior: acguise au BAILLEUR.
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A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locaux, il serqit redevable au BAILLEUR, de plein droit et
$ans aucun préavis, d'une indemniié d'occupation fixée d'ores et déj& au montant du demier
loyer annuel révisé, calculge prorata temporis, outre I'ensemble des charges y compris la taxe
d‘ordure ménagére, majorée de 10% et ce, jusqu'a la parfaite libération des iocaux.

En toui état de cause, aucune indemnité ne sera due par le PRENEUR au BAILLEUR dans
I'hypothése ov 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
définitive.

ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lisux loués sera constatée dans un état des lieux contradictoire aux frais de Iqg
parlie demanderesse. La restitution des clés s'efiectuera Q l'issue de 'état des lieux.

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

lldevrarendre leslocauxloués enétotd'entretien, de propreté et de réparations locatives d'usure
normal, et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, cdblage qu'l y aurait

Le coOt de I'état des lisux serd & la 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 contréle de toute personne mandatée par le BAILLEUR, doni ce
dernier supportera cependant les honaraires, ou du BAILLEUR Iui-méme.

En foute hypothése, le PRENEUR sera redevable envers le BAILLEUR d'une indemniié égale aux
Charges, calculée prorata temporis, pendant le temps dimmobilisation des locaux postérieur &
la date d'expiration du bail, nécessaire & la réalisation des réparations incombant au PRENEUR

ARNCLE 12: RENOUVELLEMENT DU BAIL

Sont rappelées les dispositions suivantes :

- Arlicle L145-9 du Code de Commerce :
« Par dérogation aux articles 1736 et 1737 du code civil, les baux de locaux soumis au présent
chapitre ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois & l'avance ou d'une demande
de renouvellement. A défaut de congé ou de demande de renouvellement, le bail fait par
écrif se prolonge tacitemeni au- deld du terme fixé par le contral. Au cours de Ia tacite
prolongation, le congeé doit étre donné au moins six mois & l'avance et pour le dernier jourdu
fimestre civil,
Le bail dont la durée est subordonnée & un événement dont la realfisation qutorise Je bailleur
O demander Io résiliation ne cesse, au-delo de la durée de neuf ans, que par l'effet d'une
nofification faite six mois & favance et pour le demier jour du trimestre civil. Cette notification
doit mentionner la réalisation de I'événement prévy qu contrat.

S'agissant d'un bail comportant plusieurs périodes, si le baifleur dénonce le baii & la fin des neut
A
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premiéres années ou d l'expiration de l'une des périodes suivantes, le congé doit étre donné
dans les délais prévus a I'alinéa premier ci-dessus.

Le congé doit éfre donné par acte extrajudiciaire. I doit, & peine de nullité, préciser les motifs

pour lesquels il est donné ef indiquer que le locataire qui entend, soit contester le congé, soit
demander le paiement d'une indemnité d'éviction, doif saisi le tribunal avant l'expiration d'un

délai de deux ans & compter de la date pour laquelle le congé a été donné.n

. Ardicle L145-10 du Code de Commerce .
( A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir ie renouvellement de son bail doit en faire a
demande soit dans les six mois qui précédent I'expiration du bail, soit. le cas échéant, & tout
moment gu cours de sa prolongation.
La demande en renouvellement doit &fre notifiée au bailleur par acte exirajudiciaire ou par
letire recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou nofifications
coniraires de la part de celui-ci, elle peut, aussi bien qu'a lui-méme, lui éfre valablement
adressée en la personne du gérant, lequel est éputé avoir qualité pour la recevoir. Sl y a
plusieurs propriétaires, la demande adressée & f'un d'eux vaut, sauf stipulations ou nofifications
coniraires, a l'égard de tous.

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

Dans les trois mois de la notification de la demande en renouvellement, le bailleur doit, par
acte extrajudiciaire, faire connafire au demandeur s'i refuse le renouvellement en précisant
les motifs de ce refus. A défaut d'avoir fait connafire ses intentions dans ce délai, le bailleur est

réputé avoir accepté le principe du renouvellement du bail précédent.

U'acte exirajudiciaire nofifiant le refus de renouvellement doif, & peine de nuliité, indiguer que
le locataire qui entend, soit contester le refus de renouveliement, soit demander le paiement
d'une indemnité d'éviction, doit saisir le fribunal avont I'expiration d'un délai de deux ans &
compter de la dafe & laquelle est signifié le refus de renouvellement. »

. Article L145-11 du Code de Commerce :
« Le bailleur qui, sans étre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une
madification du prix du bail doif, dans le congé prévu ¢ l'article L. 145-9 ouw dans la réponse G
la demande de renouvellement prévue G rorticle L. 145-10, faire connailre le loyer qu'il
propose, faute de quoi le nouveau prix n'est dU qu'd compter de la demande qui en est faite
ultérieurement suivant des modalités définies par décret en Conseil dEfat.n

. Aricle L.145-14 du Code de Commerce

« Le bailleur peuf refuser le renouvellerment du bail. Toutefois, le bailleur doif, sauf exceptions
prévues 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. Cefte indemnité
comprend notamment ia valeur marchande du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée &ventuellement des frais NOrMaux de déménagement et
de réinstallafion, dinsi que des frais et droits de mutation & payer pour un fonds de méme
valeur, sauf dans le cas ol le propriétaire fait la preuve que le préjudice est moindre. ».

. Arficle L.145-17 du Code de Commerce :

«|. - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans éfre tenu au paiement d'aucune
indemnité. 1° Sil justifie d'un motif grave et légitime 4 l'encontre du locataire sortant. Toutefolis,
sil s'agit soit de finexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse et
|égitime de l'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de l'arficle L. 145-8, linfraction
commise par le PRENEUR ne pe ut étre invoquée que si elle s'est poursuivie ou renouvelée pius
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 exirajudiciaire. préciser le motif invogué et
reproduire les termes du présent alinéa.

2° 8l est établi que fimmeuble doit étre totalement ou partieflement démoli comme étfant en
&tat dinsalubrité reconnue par rautorité administrative ou sil est établi quil ne peut plus étre
occupé sons dangeren raison de son éfat.

Il - En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant droit d'un nouvel imr‘_neuble
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comprenant des locaux commerciaux, le locataire a droit de priorité pour louer dans
timmeuble reconsirvii, sovus les conditions prévues paor les articles .. 145-19 et L. 145-20. ».

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

Le PRENEUR reconndiit expressément avoir pris connaissance et déclare étre doment informeé
des risques naturels et technologiques répertoriés pour la commune de situation des locaus,
objets du bail, et ce conformément aux dispositions de l'article L. 125-5 du Code de

I'environnement.

ARTICLE 14 : LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Le present conirat sera soumis d la loi frangaise et inferprété conformément aux principes
d'interprétation du droit frangais. Pour tout litige pouvant naifre de I'interprétation ou de
I'exécution des clauses du présent bail, il est fait attribution de juridiction aux tibunaux du lieu

de situation de I'immeuble.

Fksddik ok

Fait & Paris, le

En autant d'exemplaires que de parties.

« LE BAILLEUR » t LE PRENEUR »

ANNEXE ;

1. Liste des catégories de charges el frais supportés par le PRENEUR
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