RESIDENCE DE TOURISME
LE VIRGINIA

BAIL COMMERCIAL DE LOCAUX MEUBLES A USAGE D'HABITATION
Soumis aux dispositions de I'article L 145-1 et suivants du Code du Commerce

PARTIE 1 - CONDITIONS PARTICULIERES

BARTIES

Ci-aprés dénomme « le Bailleur »

A HTES USRI i e e B
REFERENCES DU LOT LOLUE

Dans la Résidence "LE VIRGINIA", sise 4 GRASSE, 6 avenue Pleme Sémard :

Appartement

W® sur plan : 107

" copropriété ; Lot 13

Type : T2 avec loggla

Hiveau : rez-de-chaussée

Taotigme ; 15210000 des parties communes génsrales

SANS DCCUPATION

Faita: S MWAVRAR Le: \n\%\\U

\ \
LE PRENELR (1) ! M:(’\TW i

- T

Faire précéder fa signature de la mention manuscrite "Li ef approuve”
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PARTIE 2 - CONDITIONS GENERALES

Entre les soussignés, tels que désignds aux « CONDITIONS PARTICULIERES », Il a ét6 convenu ce qul suit ;

Le BAILLEUR donne 4 ball au PRENEUR qui accepte, e lot dont la désignation suit, étant précisé que ce ball sera régl par les articles
L. 145-1 et sulvants du Code de commerce et le décret n® 53-060 du 30 septembre 1853, pour ses adicles non codifiés, portant stalut

des baux commerclaum.

ARTICLE PRELIMINAIRE

Le lot ci-dessus décril, faisant parlie d'un ensemble Immabilier & destination de résidence de lourisme situé sur la Commune de
GRASSE, a &lé Initialement donné & ball commercial & |a Sociélé RESIDHOTEL DEVELOPPEMENT TOURISME,
«  Par ordonnance du juge-commissaire du 28 awil 2008, la Soclété RHODE TOURISME a é14 aulorisée 4 céder la Résidence
LE VIRGIMIA & une fillale de la Soclété QUIETUDE EVASION, Ia Sociélé SER 1. Celle derniére esl venue aux droits de la
Société RHODE TOURISME pour le palement des loyers du au bailkaur

Par jugement du Tribunal de commerce de PARIS du 13 octobre 2008, la soclété cessionnalre, préalablement placée en redrassement

judiclaire, a été placée en liquidation judiciaira.
Sulvant courrier du 19 aclabre 2000 de Me LEVY, mandataire liquidateur judiciaire, les baux ont été résillés.

Le baillaur précise gqua le précédent gestionnaire, la Sociélé RHODE TOURISME, compte tenu de ce qui exposé ci-dessus, n'a pu faire
valider par les auforités préfectorales le classement en Résidence de fourisme 3*** du VIRGINIA,

Les parties s& sont rapprochdes afin de conclure un nouveau bail commercial, dont les condilions sont énoncées aux présentes.

ARTICLE 1 DESIGNATION DU LOT LOUE

Le terme « lot lowd » désigne les locaux meublés 4 usage d'hebitation donnés en localion, en ce compris les droils délenus par le
bailleur dans les parlies communes nécessalres & l'exploitation de la résidence conformément & sa destination,

Les lols privalifs et communs sont délemminés dans le réglement de division. Le preneur déclare avoir pris connalssance de ces
documenis qui lui ont &1& remis par le bailleur.

Dans le mals suivant la signature des présentes, un dlat des lleux sera élabll confradicloirement entre le preneur ét le repsésentant
bailleur, Il sera annexd au présent bail,

ARTICLE 2 SERVITUDES

Le ballleur déclare que le lot loug n'est grevé d'aucune aulre senvilude que celles pouvant résulter de la situation naturelle des lieux, de
la lol ou de l'urbanisme,

ARTICLE 3 AFFECTATION DES LIEUX LOUES

Le prenswr me pourra ullliser les lots louds, directement ou indireclernent, qu'd usage commercial et pour Fexercice de Faclivité
d'exploltation d'une résidence de tourisme 3 éloiles ouw d'une résidence de lourisme avec senvices.

Celte condition est déterminante de Maccard des paries.
Le preneur s'oblige & prendre sans délal toutes les mesures telles que prévues par la réglementation pour Foblention, auprés des

Services de FEtat, du classemant 3*** de la Résidence LE VIRGINIA.

Le balllewr acceple de décharger le preneur de cetle obligation d'oblenticn du classement dés lors qu'elle serail causée par une
défaillance structurelle de Mimmeuble accueillant I'aclivité du preneur.

Les lots loués ne pourront &lre affectés, méme temporairement, 3 un aulre usage el il ne pourra y éltre exerce aucune aulre activité que
celle indiguée cl-dessus.

Les lots louds ne pourrant donner lieu & domicliation, quelle gu'elle soil.

Le Preneur fera son affaire personnelle de 'obtention de toute autorisation administralive, de sécurité ou autre, nécessaire & lNaxercice
de ses aclivits dans les lieux louds, Le Preneur s'oblige & respecter toute prescriplion [égale, adminisiralive ou autre relative aux
activités quil exercera dans les lieux louds, De méme | s'oblige & respecter toules les prescriplions du réglement Intérieur dont un
exemplaire lul a &t& remis préalabiemeant & la signature des présentes, ainsi qu'il le reconnait,

Le baillewr déclare qu'll est déterminant de son consentement que la présente localion soit soumise & la TVA ou & foul inpdd ogul lul
serall dvantueliement substilug,

Dans Mypethése du non classement de la résidence en résidence de toursme tel que prévu par Parlicle 261 D 4 a du Code Général
des Impéts, le preneur s'engage & proposer de maniére habituelle 4 sa clentéle, en plus de lhébergement, trois des gualre prestalions
prévues a laricle 261 D 4 b du Code Général des Impits :

= lg petit-déjeuner,

- e nettoyage quotidien des locau, ﬁ

—
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- la fourmnitire di linge,
- la réception de la clienigle.

De plus, 'exploitant dolt prendre I'engagement soit de dépenser, pendant les vingl-quatre premiers mois d'expleifation, une somme au
meins égale & 1,5 % des recelles d'exploitation de |a résidence pour la racherche de la clientéle étrangére, soit de conclure pendant la
méme périede avec des organisateurs de voyages ou de s&jours des confrals de mise & disposition lels gue 20 % au moins des uniles
d'hébergement de la résidence solent résenvés 4 des touristes étrangers (Annexe i articla 176 et 177 du Code General des Impdls)

Le preneur déclare renoncer & toud recours contre le bailleur au titre des autorisalions susvisées et fera son affaire da toute réclamation
qui pourra &fre présaentée par toule personne & ce fitre.

ARTICLE 4 DUREE DU BAIL

Le présent ball aura une durée ferme de neuf (9) années entldres ot conséculives sans possibililé de résliation & Fexpiralion d'une
période triennale, et ce, conformément & Farliche L. 145-7-1 du Code de commerce,

Le présent bail a pris effel 4 compler du 1% novembre 2009,

ARTICLE 5 CONDITIONS FINANCIERES DU BAIL

Le présent ball est consenti el acceplé moyennant un loyer « clause recefte » composé pour partie d'un menlant fixe et pour partie d'un
montant variable.

Le montant du loyer s'entend Hors taxe, Le preneur s'engage, en conséquence, & acquiller entre les mains du baillewr, en sus du loyer,
Iz montant de la TVA ou de toule aulre taxe nouvele complémentaire ou de substilution qui pourrait &tre créée, au laux légalement en

vigueur au jour de chaque réglement.

Lexploitant a effectué des calouls en fonction des prévisions économiques qu'll a retenues. Ainsi il & déterming un chilire d'affalres
prévisionnel théorigue servant d'asslette 4 la détermination de la partie fixe du loyer,

. Las termes suivanis sond définis comme sult :

« Annda » ou « Exercica soclal » : comespond & I'exercice social de la Société du 1er Movembre au 31 Octobre de
I'annge considérde

« Chiffre d'affaires » ; le chiffre d'affaires HT pour un exercice soit une période de 12 mois allant du 1% novernbre au 31 octobre de
l'année M+1.

« Résultat d'exploltation » correspond au chiffre d'affalres HT, auquel sont soustraits les charges d'exploilation; les charges de
personnal (sur site) et les loyers versés aux bailleurs,

« Frals de siége » : frals impulés par la sociéte paur assuner @ fonclionnement (complabilité, ressources humalnes,
contréle de gestion, management général et commercialisation ou site). Ces Frals sont forfailisés & 11 % du Chiffre d'Affaire HT par an.

« Marge réalisde »: il 8'agit du résultat d'exploitation auguel sont soustrails kes frais de siége.

5.1. LOYER DE LA PREMIERE ANNEE DU BAIL

5.1.1.LOYER

Le montart du loyer pour la premidre année du bail est égal au prorata applicable au présent lot sur la marge d'exploitation
effectivement réalizéde par le preneur pour e premiar exercice,

5.1.2. MODALITES DE PAIEMENT

Il est convenu entre les parfies le versement d'un premier acomple de 830 euros TTC au retour des exemplaires du bail ddment signes
par le balllewr au prensur, Le paiement se fera par virement bancalne en compte.
Un second acomple sera payable le 30 seplembre 2010,

Pour la déterminallon du montant du second acomple, le Preneur remefira une situation complable ay 31/08/2010 qul aura été
préalablement visée par un Expert Complable liers (agréé par le Consell de ['Ordre des Experts Comptables) au Présidenl de

I'association de défense des copropridgtaires du Virginia.
Les représentants de ['asscciation de défense des copropriélaires du Virginia et le preneur se réuniront au plus lard le 15 seplembre
2010 afin d'&udler caite shuation pour déterminer le versement ou non de cel acomplte et le montani de ce derniar

Le prorata du solde positif du loyer de la premiéne année, sl la marge d'exploitation effective le permel, sera versé, au prorata applicable
au présent lof, par viremen! bancaire en una fols au bailleur avant le terme-du gualriégme mols sulvant la cldture du premier exercice du

prenelr soit au plus tard le 26 février 2011.
Tout montant payé en 2010 au-deld de la marge réelle oblenus par le preneur, calculée & la fin de l'exercice clos le 31 oclobre 2010,
sera considérd comme un acomple sur PAnnée N +1 et versé en compte de tiers sans intérél, en tenant compte, €galement dans cefte

situation, de la ¢lé de réparition prévue pour ca lot,
FEN
7 =
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5.2, LOYER DE LA DEUXIEME ANNEE DU BAIL ET DES SUIVANTES

5.2.1. LOYER

A compler de la deux@me année, le loyer est plafonné au prorata applicable au présent ot sur 40 % du Chiffre d'affaires réalisé au
cours de 'exercice soclal du preneur correspondant & celte période, auquel est ajouté un complément de loyer égal & 50 % du résultat

d'exploitation,

¥  Partle du loyer est garantie.
Elle est déterminge selon les modalités suivantes .

- Pour la deusiéme année, la parle garantte du loyer au prorata applicable au présent lot est égale & 50 % du loyer
prévisionnel lel que calculé par le prenaur el ressortant du tableau ci-annexe (Annexe 3).
= Pour la trolsléme année, la parlie garantie du loyer au prorala applicable au présent lol est égale 4 60 % du loyer versé au

fitre de la dewdeme annee.
- Pour la quatriéme année &1 les suivantes, la partie garantie du loyer au prorata applicable au présent lot est égale & 65 % du

loyer versé I'année précédant l'exercica social considéng,

¥* Le prorata applicable au présent lot entre la différence entre les 40 % du chiffre d'affaires réalisé par le preneur au cours de
chaque exercice et la partie garantie du loyer versée, auquel s'gjoule 50 % du résullat d'exploitation, n'est due gue sl les
résullats du preneur le parmetient.

5.2.2. MODALITES DE PAIEMENT

Il est convenu entre les paries gue la partie garantle du loyer est payable en 4 versements aux écheances trimestrielles suivanies © 31

fanvier ; 30 avril, 31 juiliet et 31 oclobre, ? ;
La montant de la premlére échéance annuelle sera égal 4 26 % de la partie fice du loyer de la deuxiéme année. L'augmentation da la

partie fixe du loyer sera répariie sur les trois échéances suivantes de l'année considérée,

La différence entre |a parlie garantie du loyer et le plafond égal & 40 % du chiffre d'affaires réalisé par le preneur au cours de chague
exercice auguel s'ajoute 50 % du résultal d'exploliation est payable le 15 mars au plus tard.

5.3, CLE DE REPARTITION - (ANNEXE 1)

Le montant global du loyer est ventilé entre les bailleurs au prorala de leurs droits suivant une clé de répartition fixée par e,
Le loyer de chacun a & ramené & un pourcentage sur & loyer global tel quil étall di par le précédent gestionnaire. Celle ventilation

tient compte de Meption souscrite ou nen par les bailleurs concerman les semaines d'occupation,
A calte fin, est annexé aux présentes, le tableau établi par la copropriété faizanl ressortir ke pourceniage revenant A chacun des

baillbeurs.

5.4. REVISION DU LOYER

Le montant du loyer est une clause recetle. Il variera en fonction des résultats, Les parlies précisent qu'il ne fera l'objet d'une aucune
révision sur le fondement de larticle L 145-36 du code de commence.

5.5. CONTROLE DE L'ACTIVITE DU PRENEUR

Comple tenu de la nalure da la clause de loyer recelle, le premeur s'engage & communiquer au Président de I'assoclation des
copropriétaires de [a Résidence LE VIRGINIA ; l2s comptes annuels de la résidence (aclif, passif, compla de résullat) dans les 3 mols
et 21 jows de la cléture de l'exercice ainsi gu'un étal trimesiriel du chiffre dalfaires hébergement net el |2 pourcentage de remplissage.
Toutes ces documentations comptables auront falt I'objet d'une wification doment réalisée par un Expert Comptable fiers et agréé par
| Consell de |'Ordre des Experts Complables.

Les honoraires dudit Expert Comptable, cholsi par les copropriétaires, seront & la charge de la Socié i . La mission da
I'expert-comptable sera déterminée d'un commun accord entre la Société i le Presioent ae ‘Assoclation des
coproprigtaires

Les partias conviennant de se renconirer el de se soumelire au préalable tout différend les opposant & propos du conirdle de Factivite
du Pranaur. En cas da désaccord confirmé, les parfies conviennent de soumetire |2 différend les opposant & la médiation du Centre de
Médiation ALTA JURIS domicilié 4 rue de Vienne 75008 PARIS, qui I'scceple, lequel devia réunir les paries dans les 7 (sepl) jours de
58 saisine. Faute d'accord amiable relatif & ce différend oblenu sous son égide dans un délal de 40 jours & compter de [a réunlon
susvisée des parfies, ou en cas d'empéchement du Médiateur, les partles retrouveront leur entiére liberte d'agir,

5.6. DROITS DE SEJOUR
En préalable et & lilre exceplionnel, les partles reconnalzzent que, le bailleur, qu'il ait un bail avec ou sans occupation, a la facultd da
bénéficier de deux semaines d'occupalion en plus des semaines habiluglles, délaillées cl-dessous, au sein de la résidence aux
conditions suivanies et ce jusqu'au 31 octobre 2010 :

Le Baillewr pourra résarver direclement auprés du Preneur les semaines dont il béneficie a titre exceptionnel jusqu'asu 31 oclobre 2010,

sans contralnle de dale de délai de réservation mais dans la Iimil'f;ifl;_/d'u ililés et en dehors de la quinzaine du Festival
n
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cinématographlque de Cannes et & Fexception de la période du 1" au 15 aolt. Le Balleur pourra échanger ses droils de réservalions
exceplionnels sur tout autre site géné pa n fonclion des disponiblités et en dehors de la pariode des mois de juillet et

ao0t 2010,
Coecl dnoncd, le régimo général des drofts de séjour sera soumis aux dispositions sulvantes :

¥ Pour Iu m!! avec ﬂﬂﬂuﬂthg

Le loyer payé par compensation est un avantage en nalure et consiste en la mise 4 dizpozition du BAILLEUR des droits de séjours
définis et réglés par les dispositions suivantas :

Le BAILLEUR dispose, pour chague année entiére du 1er Jamver au 31 décembre, au sein de la Résidence LE VIRGINIA de Irols

semaines d'occupation aux conditions sulvanies :
» D'une semalne durant la haute saison allant du 1* juillet aw 31 acdt, & lexception du 1% aodl au 15 aoldt,
« D'une semaine durant la moyenne salson allanl du 1" mal au 30 juin (4 l'exceplion de |la quinzeine du Festival

cinématographique de CANNES), el du 1% septembre au 30 septembre,
* D'une semalne en basse salson, solt durant le reste de Mannée sous réserve d'ouverture de la résldence,

Le ballleur peut également bénéficier de ses semaines d'occupation sur las aulres sites « mer » génés par le preneur,sous les résenves

suivantes :
- le logement mis & disposition sera de lypologie équivalente (studio, ...}
cette occupation se fera hors vacances de julllet / aodt {3 'exception de la 1** semaine de juitlet qui powrra éire cholsie) et
pandant la période d'ouverture de |a résidence considéree.

L'ulilization du logement est réservée exclusivement au BAILLEUR et & son conjoint, 4 ses ascendants et descendants & P'exclusion de
toutes autres parsonnes.

Résarvation

Le BAILLEUR communiquera chagque année par lefire recommandée avec accusé de réceplion au PRENEUR, les dales de séjour
relenues :

- Le 31 mars pour la haute salson

- I 31 janvier pour la moyanna salson

Passées ces dates, le BAILLEUR ne pourra séjoumner dans la Résidence que dans les imites des places disponibles au jour de la
réceplion de sa réservalion. Une semaine tarifaire n'existant plus au jour de la réception de la réservalion du BAILLEUR dans le
calendrier de |a période de ses droils 4 séjour ne peul donner llieu & une quelcongue compensation & quelque titre que ce soil.

Pour permelire au BAILLEUR de communiguer dans les délais, les dates de séjours retenues, le PRENEUR lui communiquera, au plus
tard un mois avant la date de réservalion ci-dessus mentionnée, les conditions d'exercice de ses droils el le calendrier des differentes

saisons au cours desquelles le BAILLEUR pourra las utiliser.
Dans be cas of, dans les 15 jours qui précédent les dates limites de réservation, le BAILLEUR n'aurail pas recu le calendrier el les tarifs

de la saison & venir, il lul appartiendra d'en avertir le PRENEUR afin de préserver ses droits & séjour. A défaul, tout retard dans sa
réservalion sera de son enliére responsabilita,

Le PRENEUR fera parvenir au BAILLEUR pour chague séjour retenu une confimmation mentionnant l2s dates retenues. La remise das
clefs se fera sur présentation de la confirmation de sé&jour. Toute réservation faile par un copropriétaine ballleur na générera pas de frals

de doseler 4 sa charge. \
Méanmeolng, pour toutes demandes de modification des droits & séjour retenus (changement de dalte), le PREMEUR percevra des frais

de dossier de 50 euros TTC.
Conditions de séjour et modalités d'occupation

Les condillons de séjour el la classification des périodes (Basse saison, moyenne saison...) el les dates exacles des semaines sont
définies dans les documents commerciaux &ablis par le PRENEUR at seront portés & connaissance du BAILLEUR chaque annge,
Les arrivées sont fixées 4. 17h00 et les déparls & 10000, le samedi,

Pendant la période d'ouveriure fixée chaque année per le PRENEUR, le BAILLEUR bénéficiera, comme les locataires du PRENEUR,
des prastations fournies & la clientéle du PRENEUR el non comprises dans le tarl public willsé pour I'évaluation des droits de séjour &
SAVOIr :

- AsGuei|

- Fourniture du linge
- Meltoyage de 'appariement une fols par semaine, foul neltoyage supplémentaire donnant lheu A facturation.

Il pourra &galement bénéficier selon les tarifs en vigueur des auires services offeris par le PRENEUR & ses locataires,

L'enzemble de ces prestations seront précisément définies chaque année et poriées & la connalssance du BAILLEUR, étant entendu
que la nature et le cholx de ces prestations pourront &fre modifigs en fonclion des besolns ou de Futilité du PRENEUR.

Pendant la période d'occupation, ke BAILLEUR sera soumis aux mémes obligations que tout autre localaire da la Résidence nolamment
en ce qul concermne e réglement intérieur et les dommages qui pourraient &tre causés aux installations @1 au malériel mis & sa
dizposition.

Le BAILLEUR s'acquifters de lensemble des prestalions faclurées par le PRENEUR dans le cadre des services annexes,
aventusliement ulilisés par le BAILLEUR pendant son séjour {inge, téléphone, ainsi que les frais de nettoyage ou de remise en élat dus
par lul du fail de son occupation et constatés par I'&tat des lieux prévu par |z fonctionnement de la Résidence).
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5110

Compensalion des sejours ;

Le paiement d'une fraction du loyer par compensalion est une condition déterminante d'un ball avec occupation, En consequence, I
BAILLEUR ne pourra prétendre & aucune indemnité, ni au report d'aucun dreit, dans le cas ol || n'uliliseralt pas la totalite de ses dreile

4 séjours,

DROIT DE RESERVATION

Indépendzmment des drolls de séjour ci-dessus énoncés, le BAILLEUR aura la possibilite de réserver des s&jours complementaires sur
des produils localifs 4 Fexclusion des séjours intégrant une pension, tant au sein de la Résidence "LE VIRGINIA® que d'une aulre

Résidence gérée ur la base du tarif public du gestionnaire, diminué de 20 % pendent les périodes de vacances
scolaires el de 25 % hors périodes de vacances scolaires, ces larifs étant révisables chaque année,

Sa parficipation sera réglée directement par le copropriélaire au geslionnalre.

L& BAILLEUR pourra ufiliser Madresse mail sulvanta, pour communiquer au preneur des
Informations, linterroger et résenver ses séjours.

Le BAILLEUR bénéficie d'un droit de réservation sur la sile LE VIRGINIA ou sur toul autre site géré par la Socié
Le mentant de la prestation sera calewlé chague année sur la base du tarif public du gestionnaire, diminué 20w peimein e poras
de vacances scolaires et de 25 % hors périodes de vacances scolaires, hors promotions et produils composés, Ces larifs sont

révisables chague année,

Sa paricipation gera réglée directement par le copropriétaira au gestionnaire.
Les lpoemants auxguels peuvent prétendre le ballleur soni listés en annexe des présentes (annexe & communiquer par
& détail des condilions d'occupations (périodes, conditions...) de ces blens au sein d'autres siles sont délalliées en

annexes (annexe a communiquer par

Les semaines de rdservations prises au sein de |3 résidence LE VIRGINIA par un copropridtaire ballleur ne donneront pas fleu & la
facturation de la taxa de s&jour gui sera mise & la charge du gestionnaire.

Réservations

Pour |a réservation de ses drolle 4 séjour, |2 réservataire devra chague année avertic l'exploitant:

- Le 31 mars pour [a haute saisan

- Le 31 janvier pour la moyenne saison

Passées ces dates, les demandes de séjour seront acceptées par l'exploitant dans la limite des disponibilités au jour de la réceplion de

la réservation.
Toute résarvalion falle par un coproprigtaire ballleur ne géndrera pas de frais de dossier & sa charge.
Néanmoins, pour toutes demandes de modification des drolls & sejour retenus (changement de date), le PRENEUR percevra des frals

de dossler de 50 ewrcs TTC,

Le BAILLEUR pourra ulliser l'adresse mail suivanh T, pour communiquer au prenseur des
informations, lintarroger et réserver ses séjours.

Conditlons de séjour et modalités d'occupation

Les condilions de séjour et la classification des périodes (Basse saison, moyenne saison... ) et les dates exacles des semalnes sont
définles dans les documents commerciauy &tablis par le PRENEUR et seront portés & connalssance du BAILLEUR chagque annde.

Les arivéas sont fixées &. 17h00 el les départs & 10h00, le samed|.
Pendant la période d'ouverture fixée chaque année par le PRENEUR, le BAILLEUR béneficlera, comime les locatalres du PRENEUR,

des prestations fournies & la clientéle du PRENEUR el non comprises dans le tarif public utiisé pour ['évaluation des droils de sejour &
SEVIr

- Accueil

- Fourniture du finge
- Mettoyage de Iapparement une fols par semaine, tout neltoyage supplémentaire donnant lieu a facturation,

Il pourra également bénéficier selon les tarifs en vigueur dos autres services offerts par le PRENEUR & ses locataires,

L'ensemble de ces prestations seront précisément définies chague annda el portées 4 la connaissance du BAILLEUR, étanl entendu
que la nature et le cholx de ces prestations pourrant &tre modifids en fancllon des besoins ou de I'utilité du PRENEUR.

Pandant la période d'occupation, Iz BAILLEUR sera soumis aux mémes cbligations gque tout aulre locataire de la Résidence notamment
en ce qul concerna la réglement intérleur et les dommages qui pourralent éire causés aux inslallations el au matériel mis & sa
disposition,

Le BAILLEUR s'acquittera de lensemble des prestations faclurées par le FRENEUR dans le cadre des senices annexes,
éventusiiement utilisés par le BAILLEUR pendant son séjour (linge, téléphone, ainsl que les frais de neltoyage ou de remise en élat dus
par lui du fait de son occupation et constatés par |'étal des lieux prévu par le fonctionnement de la Résidence).

7 s O
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5.7. CHARGES

Le preneur dewra supporier, @n sus du loyer, Fensemble des charges de coproprigté dites « récupérables » définies en annaxe au
Décrel 87 713 du 26 aclt 1987 el afférentes aux locaux lowes, le loyer éant stipulé “net de charges”,

Toutefols seront extraltes édventuellement desdites chargas, les charges dites « non récupérables », celles cormespondant & de grosses
réparatmns. auxguelles e Preneur n'aurait pas & participer en veriu de I'aricle 6 du présent bail, ainsi que les dépanses suivanies :
ravalement el entretien des fagades et boiseries exlérieuras,
= remplacemenl des organes de production d'eau chaude,
- réfection de I'dtanchéité des foilures,
- réparation des installations al dquipements collaclifs VMG,

5.8, IMPOTS ET TAXES

b Le preneur acquittera ses Impols personnels et supportera toutes taxes liées & son exploitation de la résidence LE
VIRGIMIA : taxe professionnelle, faxes annexes @ la précédents, et, généralemant, tous impdts, conlributions ot laxes,
fiscales ou parafiscales, auxguels il est et sera assujelll parsonnallement et dont le propriélaire pourralt &tre responsable
pour lui au titre des articles 1686 et 1687 du Code général des Impdts ou & tout aulre titre quelconque. Il devra justifier de
leur acquit au bailleur & foute réquisition et, notamment, & Fexpiration du bail, avant tout eniévement d'objets mobiliers,

matériels et marchandises.

¥ Le prenewr conservera & sa charge l'ensemble des laxes el impils auxquels les locatalres sont ordinairement
tenus.

= Le ballleur supporiera impdis el laxes des propriétaires loueurs, nolamment la taxe foncidgra (hormis |a taxe de
balayage ef la taxe denlévement des ordures ménagéres & la charge du Preneur) et las frais de syndic.

ARTICLE 6 CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bail est consenti et acceptd sous les charges et conditions ordinaires et de drolt et en oulre sous celles suivantes que le
Frenaur s'oblige & exdculer sans pouvalr exiger aucune (ndemnité, ni diminution du loyer ci-aprés fixe :

6.1. ETAT DES LIEUX

Le preneur preéndra las lols loués dans I'état ol ils se frouveront au moment de son entrée en jouissance.

6.2. ENTRETIEN - REPARATIONS

Le preneur s'engage & faire en sorle que la résidence LE VIRGINIA labelisée 3*** conserve son stalul, 4 toul moment, pendant la
durée du bail,

Le preneur liendra les leux louds de fagon constante en parfail état de réparalions locatives et de menu entretien au sens de l'aricle
1764 du Code civil, le bailleur s'obligeant de son cilé & exéculer el prendre en charge les grossas réparalions Emitativement visdes &

Farticle 606 du Code civil.

Le praneur devra plus généralement malntenir en bon état d'entretien, de fonctionnement, de seécurité et propreté Fensemble des locaux
loués, les witres, plomberie, serurere, menuiserie, appareillage élecirique et sanitaire, ainsl que les accessoires et éléments
d'équipement, procéder & leur remise en peinfure aussi sowvent qul sera ndcessaire ; remplacer, 87 y avail lieu, ce gui ne pourait ére
réparé, entratenir les revalemeants de sols en parfail étal et notamment remédier 4 Fapparition de taches, brdlures, déchirures, trous ou
décollernents, ef reprendre au fur el & mesure loute dégradation qul pourrail se produlre dans les locaux louds,

Le preneur aura entliérement & sa charge, sans aucun recours confre le baillewr, Fentretien complet de la devaniure et des farmelures
des locaux lougs, Le tout devra &tre maintenu constamment en parfait &lat de propreté el les paintures extérieuras devront élre refalles
suivant les décisions qui seront prises par l'assemblée générale des copropridtalres de Mmmeuble conformément aux dispositions
prévues & cel égard par le réglement de copropriglé.

Le preneur devra prévenir immédiatement le bailleur de tous dommages et dégradations qui surviendraient dans les locaux lougs et qul
rendraient nécessaires des travaux qui, aux termes du présent bail seraient & sa charge. Faule de satisfaire 4 cefle obligation, il seralt
responsable des préjudices de tous ordres engendrés par 5on silance ou par son retard.

Les parties au présent bail conviennent que la charge de tous les travaux qul pourraient &tre necessaires pour meltre fe lot lous ef les
équipements ou Installations compris dans la location, en conformité avec la réglementation existante (lols, décrets, arébés, olc.) sera
exclusivement supportée par le prenaur. |l en sera de méme si celte réglementation vien! & se modifier et que, de co fal, e ol lousd
n'est plus conforme aux normes réglementalres.

Quant aux réparations aulres que celles Enumérdes aux articles 606 et 1754 du Code civil, elles serant faites du consenlemenl ef sous
I'autoriteé du bailleur, mais le prensur en supportera la charge financiéne,

Sl de telles réparations deviennant nécessalres au cours du ball, le P‘w informer le bailleur.
ra -
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En cas de refus du bailleur de falre exécuter les travaux lui incombant ou incombant au syndicat de copropriélé & Fesplration d'un délai
de: 30 jours suivant Ia sommalion faile par Hulssler et rappelant la présente clause, le preneur pourra se faire auloriser par le Président
du Tribunal de grande instance de GRASSE, slatuant en référé, & procéder lui-méme & lexécution desdites réparations.

Le preneur soufirira, sans indemnité, toutes les constructions, surdlévalions et travaux quelcongues qui seront exdculés dans les locaux
lowés ou dans Fimmeuble et il ne pourra demander aucune diminution de loyer quelles qu'en soient importance & la durée, alors méme
que celle demilére excéderail quarante jours. Le preneur devra souffrlr tous lravaux Intéressart les parlies communes, rendus
nécessaires pour leur amélloration ainsi que toutes réparations, ainsi enfin que lous fravaux relalifs 4 laménagement d'aulres parties

privalives de limmeublba.
Toutefols le bailleur s'interdit d'entreprendre de grosses réparations pendant la période de haute saison sauf urgence impérative,

Les parties conviennent que les dales dintervention seront amétées d'un commun accord entre elles.

Le preneur prendra en charge lentretien du meblller garnissant l'appartement et fera également son affaire du changement du mobiler
wiiuste ou hors d'usage.

6.3. AMELIORATIONS

Le preneur supporiera |a charge de toules les transformations cu améliorations nécessitées par 'exercice de son activité et liges au
classement 3*** de la Résidence LE VIRGINIA, & l'exceplion de celles qui seraient d'ordre struciurel.

Il ne pourra toutefois faire dans les lieux louds sans laulorisation expresse et par écit du baifleur aucune démolition, aucun percemant
de mur ou de cloison, aucun changement de disfribulien, nl aucune suréldvation.

Il est rappelé en fant que de besoln au localaire que les locaux loués dépendant d'un immeuble en copropriétd les travaux affectant les
parties communes de limmeuble et son aspect axtérieur doivent faire I'objet d'une autorisation préalable de 'assemblée gue le baileur,
& partir du moment o0 il aura donné son accord sur les ravau envisagés, devra solliciter et s'efforcer d'obtenir dans les mellleurs

détlals.

Les travaux de transformation ou d'amélioration qui seront fails par le preneur, avec ou sans l'autorisation du baillews, ne donneront pas
lieu de |a part du bailleur & une quelcongue Indemnisation au profit du preneur.

6.4, CONSTRUCTIONS
Le preneur ne pourra édifier sur les lieux lowés ascune construclion nouvelle sans 'awtorisation expresse et par écrit du bailleur.

Toute construction nouvelle qui serait faite par le prenswr, méme avec Fautorisation du baillewr, deviendra la proprigté du baillewr en fin
de bail, $ans mdemnita.

6.5. OCCUPATION - JOUISSANCE

Le preneur devea joulr des biens loues en bon péra de famille sulvant leur usage el destinalion prévus ci-dessus, se conformer au
réglement de copropriélé el au réglement intérieur de immeuble dont || reconnall aveir pris connaissance et donl un exemplaire
demeurera annexé au présent bail. | devra également respecter les décislons prises par l'assemblés, au méme titre que tout

copropriétaire.

I velflera & ne rien faire ni laisser faire qui pulsse apporier aucun frouble de joulssance au résidence de tourisme, notamment quant aux
brults, odeurs &t fumées e, d'une fagon générale, ne devra commettre aucun abus de jouissance.

Il devra satistaire & toutes les charges de ville el réglements sanitaires, de voirie, d'hygigne, de sécurité, de salubrité ou de police, alns|
qu'a celles qui pouraient étre Imposées par tous les plans durbanisme, daménagement ou du classement de la Résidence LE
VIRGINIA, de manigre que le bailleur ne pulsse jamals dbre inguigté ou recherché & ce sujel.

Il ne pourra rien faire ni lalsser falre qui puisse détériorer les leux louds et dewra sous pelne d'élre personnellement responsable
prevenir ke baifleur sans refard el par écril de loule alteinte qui serait poriée & sa propriélé et toules dégradations et délérorations qui
viendralent 8 &fre causées ou & se produire aux biens loués el qul rendralent nécassaires des ravaux incombant au bailleur.

Le preneur se devra d'observer les termes du réglement intérieur de la résidence de lourisme dont il reconnall avoir parfaite
connaissance.

Il aura le droil dinstaller toule enseigne extérieure de son cholx, dans le respect des obligations légsles et réglementalres en viguaur,
Le preneur veillera 4 ce que les enseignes qu'il aura placées solent toujours solldement maintenues. Il sera seul responsable des
dccidents gue leur pose (gul sara, en tout &at de cause, A ses frais, risgues et périls) ou laur existence pourrail occasionner,

Toules les tolérances de la part du bailleur quelles qu'en alen pu &bre la fréguence et la durée, ne constitueront aucun drolt acquis au
profit du preneur.

Joulssance des locaux. Clauses diversas

1= Reapect du réglement intérewr de 'immeuble en cours de classement 3* nforme & un classement de résidence de tourisme 3 *
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Le locataire devra se conformer au réglement général de Mimmeuble, dont il reconnalt avoir recu un exemplalre, aingl qud lous
réglements futurs, pour le bon ordre, la propreté ou le service,

2~ Parfies communes

Le locataire ne pourra rlen déposer nl lalsser séjourner dans les parlies communes de limmeuble, qui devront toujowrs rester flibres
d'accés el de passage, de son chef.

3 - Clause concernant les charges de ville et de police

La locataire devra salisfalre 4 loules les charges de ville, de police, réglementation sanitaire salubrité, hygiene, ainsi qu'a calles pouvant
résulter de la réglementation d'urbanisme de la ville, et aulres charges dont les locataires sont ordinaleament tenus, de manigre gue le
bailleur ne pulsse aucunement &tre inquiélé ni recherché 4 ce sujet. En particulier, il ne devra rien faire personnellament dans les leusx
loués qui puissent faire tomber le propriétalre sous I'spplication de la legislation en matlére dhabitation insalubre,

4 = Obligations diverses

Le localaire s'engage & veiller & ce que les sols ne sofent pas datériorés, & sunvelller les joints (carrelages, murs et sols) et & les
maintenir en étal permanent d'étanchéilé ; & prendre toute disposilion powr éviter |a ruplure par le gel des compleurs et canalisations
Iraversant les lieux loués. Les réparations ou le remplacement des ééments de limmeuble dégradés par la faute du locataire seraient &

ga charge exclusive.

Il devra faire effectuer réguligrement lo nelioyage des chéneaux el descentes d'eaus pluviales et d'eaux usédes intéressant les lleux
loués ; faire également nettoyer les ciels vitrés et leurs grillages de protection au moins une fols I'an,

6.6. CESSION - SOUS-LOCATION

B Le présent ball pourra &tre librement cédé par le preneur 4 Facquéreur de son fonds, lequel cessionnaire davant donner, au
prealable toutes les garanties suffisantes au maintien du Classemenl de la résidence LE VIRGINIA en 3%,

En cas de cession isolée du présent bail, le prenaur ne pourra céder son droit au bail sans autorisation expresse el par écril
du ballleur. O'autre part, le preneur devra &tre & jour de ses loyers envers le bailleyr avant toute forme de cession,

¥ Lacte de cesslon devra cependant re signifié au bailleur conformément aux disposiions de larticle 1890 du Code civil,

Le bailleur devia &tre convoqué & la signature de Iacte de cession par lefire recommandée ou par exploit dhulssier qul devia
éire regu par lul quinze jours au melns avant la date prévue, Celle convocation devia indiquer les Beus, jour el heure prévus
pour la signature de 'acle de cession &l s"accompagner da la remise au baillewr d'un projet d'acte de cesslon, Sile bailleur ne
se rend pas & la convocation mals quil a par allleurs donné son agrément dans les conditlons sus indiquées, |'acte da cession

pourra tre signé hors sa présence,

Une cople de l'acte de cession dewra élre remise au bailbeur sans fraiz pour Iul, dans l& mols de la signature de l'acte de
cession, pour ul senvr de titre exécutolre 4 l'encontre du ou des cessionnaire(s).

B Le preneur pourra librement sous-louer en lout ou en parlie les blens loués, dans le cadre de son aclivité, la bailkeur
renengant a se prévalolr du bénéfice des dispositions de l'article L 145-31 alinda 2 du Code de commerce,

¥ Le preneur, en lant gue cédant ou ballleur, restera garant el répondant solidaire du cassionnaire ou sous-locataire, tant pour
le paiement du loyer, des charges et accessoires que pour le respect des conditions du bail, Celle disposition s'appliquera &
toutes les cessions successives ou scus-localions. Il y aura solidarité et indivisibilité entre tous Jes prensurs successifs

pendani toute la durée du ball.

6.7. ASSURANCES
Le Preneur fera son affaire personnelle de tous dommages causés aux aménagements quil effeciuera dans les locaux donnés & ball,

ains| que ceux causés aux mobilier, matériel, marchandises, tous objets Iul appartenant ou dont Il sera détenteur & quelgue titre que ce
soit, en renongant el faisant renoncer sa ou ses compagnies d'assurances 4 lous recours contre ke balllaur el $88 assureurs.

Il assurera les risques propres @ son exploilation & une compagnie nololrement solvable {incandie, explosion, dégils des eaux, val,
ete.) el fournira les justificatifs & la demande du ballleur,

Le Preneur dewra déclarer dans un délal de 3 jours ouvrés & son propre assureur d'une part, au bailleur d'aulre par, tout sinlstra
affectant les locaux, quelle quen soit limportance &l méme sl n'en résulte awcun dagat apparant.

Il fera garantir les conséquences pécuniaires des responsabilités quil pourrait encourir & 'égard des volsing el des tiers en général,

Le baileur s'engage de son colé 4 renoncer et & faire renoncer ses assuveurs subrogés & lous recours conire le preneur el ses
assurewrs sous résenve de réciprocité,

Il est rappedd, d'aulre parl, que les abandons de recours réciproques indigués ci-cessus seront sans effel si le respongabla des
dommages a commis une faule dolosive, Inlentionnelie ou lourde.
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Le preneur devra &tre en mesure de justifier de I'ensemble de ses confrals ou des notes de couverture dans [e mols de son entrée en
jouissance.

G6.8. VISITE DES LIEUX

Le preneur devia laisser le baillew, son archilecte, lous entrepreneurs el ouvriers, pénétrer dans les lisux louds pour constater leur élat,
an préssance du prenew. || devra laisser visiter les lieux par le ballleur ou d'éventuels locataires en fin de bail ou en cas de résiliation,

pendant une périoda de six mals précédant la date prévue pour son départ.

Les dates ef heures de visite seront arélées d'un commun accord entre les parties.

ARTICLE 7 CONDITIONS RESOLUTOQIRES

Les parties conviennent de soumettre e présent ball aux conditions résolutoires suivantes

% Moins de 70 % des appartements consfituant la résidence sont donnés & bail au preneur, dans les 15 jours & compter de
I"envol des baux & la signature des baillaurs par 'exploitant.

En cas de survenance de la condition résolutoire, be présent ball sera résilié de plein drolt sans effel rdlroaclif, la réalisalion de la
condition résolutoire &ant icl une simple condition extinctive.

En conséquence f si la condition se réalisall, le bailleur n'aurail pas & restitluer les loyers pergus antérieurement & la réalisation de la
condition.

ARTICLE 8 DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

S les locaux loués viennent 4 &re détrulls en tatalité par un événament indépendant de la volonté du baillewr, le présent ball sera résilié
de plein droit, sans Indamnité.

En cas de destruclion partielle, le présant ball pourra &lra résillé sans indemnité & la demande de l'une ou l'autre des parties et ca par
déragalion aux dispositlons de larficle 1722 du code civil, mais sans préjudice, pour le bailleur, de ses droils éventuels conire le

preneur sl fa destruction peut élre Imputée & ce damier.

ARTICLE 9 RENOUVELLEMENT DU BAIL
Aprés accord sur les modalités du nouveau ball, un acle sera établi pour én constater le renouvellemant.

Les clauses et condilions du nouveau bail seront idenfiguees & celles du présent conltrat, sauf accord contraire des parties, Toulefols
celul-cl pourra &lre expurgé des clauses gul, 4 1a sulle d'un changemen! de [&gislation ou d'une évolulion de la jurisprudence da la Cour

de cassation, seralent devenues lliclies.

ARTICLE 10 DECLARATIONS FISCALES
Les loyers sont obligatoirement soumis a la TVA.
Le baillewr faclurera en conséquence au locataire le moniant de la taxe, au taux en vigueur afférent.

Calle taxe devra lui &tre réglée en méme temps que le loyer lui-méme sefon les modalités of sous les sanctions prévues au prasent
contrat.

ARTICLE 11 CLAUSE RESOLUTOIRE

* A défaut de paiement & son déchéance exacle dun seul terme de loyer ou de tout rappel de loyer conséculif 4 une
augmentation de celul-cl, comme & défaul de remboursement de frais, laxes locatives, imposition, charges, ou frals de
poursuile, et prestalions qui en constituent Faccessoire, el notamment du commandement desting & faire [ouer la présente
clausze, ou enfin & défaul de Nexécution de l'une ou 'autre des clauses el conditions du présent bail ou du réglement de
copropriété qui fail également la convention des parfies, ou encore dnexéculion des obligations imposées aux locataires par |a
loi ou les réglements, el un mols aprés un commandement de payer ou une sommation d'exécuter restés sans effel, le présent
ball sera résllié de pleln droit.

® Dans le cas ou le bailleur n'exéculerail pas les obligalions qul lul sent imparties par le présent bail ou par la Egisiation ou la
réglementalion en vigueur, le preneur pourrail également, s'll estime y avolr intéréd, se prévaloir de la clause résclutoire de plein
drgit. Un maols aprés un commandament d'exéeuter ou une Injonciion de faire restés sans effel, le présent ball serail rézolu de
plein drolt. La résiliaticn serait constatée par simple ordonnance de référé rendus par M. le Président du tribunal de grande
Instance temitorialement compétent, & qui compélence de juridiclion est axpressément atiribiée aux termes des présentes.
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ARTICLE 12 DOMICILIATION DES PARTIES
Pour lexécullon des présentes, les parlies élisent domicile

paur le baillsur, 4 Fadresse de son domicile telle gu'indiquée en téle en présentes,
pour e praneur, au sidge social dont il est fait mention en 18le des présentas.
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EN 2 EXEMPLAIRES

ANNEXE 1 . Clef de répartitioni des loyers du VIRGINIA
ANNEXE 2 : Mandat donné a I'Association de défense des copropriétaires.
ANNEXE 3 : Récapitulatif sur 9 années du budget prévisionnel validé entre les parties
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ANNEXE 2 :

MAND NE A L'ASSOC COPROPRIETAIRES
BAILLEUR
Dans le bail signé ce jour entre _(le « bailleur ») et la société

gestionnaire de la résidence LE VIRGINIA (le « preneur » ou le « gestionnaire »), il est fait référence a
l'association de défense des copropriétaire de la résidence.

L'association des copropriétaires aura pour mission de suivre la gestion de la résidence LE VIRGINIA dans
un esprit de partenariat entre les copropriétaires bailleurs et le gestionnaire.

Les missions de l'association des copropriétaires seront entre autres, et de fagon non exhaustive

- suivre la gestion du gestionnaire dans l'intérét des copropriétaires,
- aprés communication des comptes annuels de la résidence dans les quatre mois suivant la cléture de

l'exercice social de la société . contréler la comptabilité d'exploitation afin de valider les
medalités de calcul et de palement de 1a part variable des loyers et échanger avec l'expert-comptable qu'elle
aura désigné et & qui la sociét communiguera également ses éléments comptables,

- rechercher coordonner les actions permettant d'améliorer les performances de la résidence notamment par
la prise en comptle des suggestions des copropriétaires.

Le bail signé ce jour nécessite que le bailleur donne mandat & l'association des copropriétaires dont les
termes sont ci-dessus définis, ce qu'il reconnait.

Faitle Yy, \DS \ \O

s g LB ;
Signature o & Q Tsuve
(précede de la mention « lu et approuvé »)
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"4

LE BAILLEUR
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RESIDENCE DE TOURISME
LE VIRGINIA

BAIL COMMERCIAL DE LOCAUX MEUBLES A USAGE D'HABITATION
Soumis aux dispositions de I'article L 145-1 et suivants du Code du Commerce

PARTIE 1 - CONDITIONS PARTICULIERES

PARTIES

Ci-aprés denomme « le Bailleur »

Cl-aprés denommse « l@ Franaur »

REFERENCES DU LOT LOUE
Dans la Résidence "LE VIRGINIA®, sise 3 GRASSE, 6 avenus Pierre Sémard :

Appartement

ﬂug_ T2 avec loggia
Mivegu : rez-de-chausséa

Tantigme ; 152/10000 des parties communes géndrales
BANS OCCUPATION
i ]
Faita: % YOWMNRYR.... Le: '\‘-’r\"‘v\\b
LE PRENEUR (1) LE BAILLEUR (1)
g W(W_FL




"

ANNEXE 2 :
MANDAT DONNE A L" ION DES COPROPRIETAI
PAR LE BAILLEUR
Dans le bail signé ce jour entre le « bailleur ») et la société

gestionnaire de la résidence LE vimsinia pe « prenewr » oud le « gestionnaire »), Il €8t 1an isisicive a
I'association de défense des copropriétaire de la résidence.

L'association des copropriétaires aura pour mission de suivre la gestion de |a résidence LE VIRGINIA dans
un esprit de partenariat entre les copropriétaires bailleurs et le gestionnaire.

Les missions de l'association des copropriétaires seront entre autres, et de fagon non exhaustive :

- sulvre la gestion du gestionnaire dans l'intérét des copropriétaires,
- aprés communication des comptes annuels de |a résidence dans les quatre mois suivant la cloture de

I'exercice soclal de la société :ontréler la comptabilité d'exploitation afin de valider les
modalités de calcul et de paiement de la part variable des loyers et échanger avec I'expert-comptable gu'elle
aura désigné et & qui la sociét mmuniguera €galement ses éléments comptables,

- rechercher coordonner les actions permetlant d'améliorer les performances de la résidence notamment par
la prise en compte des suggestions des copropriétaires,

Le ball signé ce jour nécessite que le bailleur donne mandat & l'association des copropriétaires dont les
termes sont ci-dessus définis, ce qu'il reconnalt.

Fait le \‘%\3\ Vo

A T Ywee QO \ !
Signature U UL'(]

(précédé de la mention « lu et approuvé ») — —

LE BAILLEUR




