Bail commercial de locaux meublés

Entre les soussignés :

Ci-aprés « le Bailleur »,
et

La société Odalys Résidences, société par actions
simplifiée au capital de 3.000.000 EUR, ayant son siége
saocial a Aix-en-Provence (Bouches-du-Rhéne), 655,
avenue René Descartes, immatriculée au registre du
commerce et des sociétés d'Aix-en-Provence sous le
numero 487 696 080, représentée par son Président,

Ci-aprés « le Preneur ».

11 a été arrété et convenu ce qui suit :

Article 1 — Objet.

Le Bailleur donne & bail a titre commercial, au Preneur qui
accepte, conformément aux dispositions des articles L 145-1 et
suivants du code de commerce et des textes subséquents, les lots ci-
dessous designes de |'état descriptif de division de limmeuble a usage
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de résidence de tourisme 3 étoiles dénommé « L'lle d'Or 3 », soumis au
statut de |la copropriété des immeubles béatis et situé a La Londe les
Maures (Var) et la quote-part des parties communes y attachée, tels
qgue les biens existent, s'étendent, se poursuivent et se comportent
avec toutes leurs aisances, dépendances et tous droits pouvant y étre
attachés, sans exception ni réserve, notamment tous immeubles par
destination.

Il est precisé que les Locaux, qui sont actuellement en cours de
construction, sont loués meublés et équipés. La liste du mobilier et des
équipements demeurant ci-aprés annexée.

Annexe 1 - Liste du mobilier et des équipements
Reécapitulatif des biens loués :

Numero(s) de Lot :

LOT NUMERO QUARANTE ET UN (41)

Un appartement de type T1 situé au 1* étage du béatiment
B2, portant le N°B105sur le plan du 1°" étage du batiment B2,
comprenant :

Une entreée, un sejourfcuisine avec placard, une salle de bains
avec w.c

Le tout pour une surface habitable de 22 60m? environ

Et une terrasse pour une surface de 3,30m? environ

Avec VINGT-HUIT/DIX MILLIEMES des parties communes
génerales 28/10.000°

LOT NUMERO QUATRE CENT QUARANTE TROIS(443)

Un parking extérieur pour une surface de 12,50m?* environ
portant le N°184 sur le plan
Avec TROIS /DIX MILLIEMES des parties communes générales

Article 2 - Durée.

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée qui courra
a compter du lendemain de la livraison de la résidence, fixée, a titre
previsionnel, au 30 Mai 2012+« (ou & compter de la date de la signature
de l'acte authentique d'acquisition si celle-ci est postérieure), pour
expirer le 31 octobre suivant sa neuviéme année.

De convention expresse entre les parties, le Preneur renonce a
exercer son droit de résiliation a l'expiration de chaque période

triennale.
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Le bail prendra fin dans les conditions de l'article L 1454 du
code de commerce sous réserve de l'envoi d'un congé adressé par
l'une des parties, sous préavis minimum de 6 mois, par acte
extrajudiciaire.

Article 3 — Destination et jouissance des lieux — Statut des
baux commerciaux.

Les Locaux sont loués a usage de résidence de tourisme 3
etoiles devant faire 'objet d'une exploitation de nature para-hételiere
dans le cadre de locations a la carte avec accés aux services et
équipements communs et prestations touristiques au bénéfice d'une
clientéle touristique qui n'y élira pas domicile.

Le Preneur s'oblige & se conformer aux dispositions du
reglement de copropriété et de |'état descriptif de division volumétrique
applicables aux Locaux.

Le Preneur s'oblige & offrir aux clients de la résidence en plus de
I'hébergement au moins trois des quatre prestations suivantes :

- le nettoyage regulier des locaux,
- la distribution de petits-déjeuners,
- la fourniture de linge de maison,

- l'accueil-réception.

dans les conditions prévues par l'article 261-d-4-b du CGl et par
l'instruction dgi 3-a-2-03 du 30 avril 2003 permettant I'assujettissement
des loyers du présent bail a la TVA.

Les Parties décident expressément, a titre de condition
essentielle et déterminante a la conclusion des présentes et en tant que
besoin de se soumettre conventionnellement, pendant toute la durée du
présent bail et de ses renouvellements successifs, au statut des baux
commerciaux régi par les articles L 145-1 et suivants du Code de
Commerce et textes subséquents, dans leur rédaction actuelie.

Article 4 — Charges et conditions.
Le présent bail est consenti et accepté aux conditions suivantes :
A - Le Preneur s’oblige :

1°) Etat des lieux Joués : A prendre les lieux loués, le mobilier et
les équipements dans l'état ol ils se trouveront au jour de I'entrée en
jouissance, étant précisé gu'ils seront a 'état neuf (et meublés) et
permettront une exploitation commerciale optimale de [I'ensemble
immobilier constitué par la résidence.

b
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2°) Assurances: A s'assurer contre les risques résultant de
I'exploitation commerciale des biens loués, la copropriété étant tenue
d'assurer I'immeuble.

Il devra justifier de ces assurances et de l'acquit des primes a
toute requisition du bailleur.

3%) Entretien — Reéparations locatives — Consommations : A
entretenir les lieux et le mobilier loués en bon état et a assurer les
« reparations locatives », au sens du décret du 26 ao(t 1987, pendant
le cours du bail et & acquitter 'ensemble de ses consommations (eau,
gaz, électricité, téléphone).

Le Preneur s'engage par ailleurs a entretenir et a remplacer si
nécessaire le mobilier, textile, luminaires, étant précise que le
remplacement du mobilier aux frais du Preneur ne lui permettra pas
pour autant d'en revendiquer la propriéteé, qui demeurera acquise au
Bailleur.

4°) Etat des lieux loués en fin de bail : A laisser & la fin de la
location les lieux loués et le mobilier en un état d'usure normale.

5°) Reéparations autres que locatives . A souffrir sans indemnité
toutes les réparations autres que locatives, alors méme que leur durée
excederait quarante jours et sous réserve, sauf cas de force majeure,
gu'elles soient effectuées pendant les inter-saisons.

Au cas ol ces reparations seraient effectuées pendant les
saisons touristiques, les loyers seraient suspendus prorata temporis.

6°) Charges de coproprieté: A acquitter l'ensemble des
« charges récupérables » au sens du décret du 26 ao(t 1987.

7°) Fiscalité : A acquitter les impdts et taxes dont les locataires
sont ordinairement tenus (taxe professionnelle et taxe d'enlévement
des ordures ménagéres).

7 bis): Le Preneur s'oblige & maintenir le classement tout au
long de la durée du bail pour tout ce qui reléve de sa responsabilité, a
savoir en particulier :

L'accueil et a la réception.

Les langues parlées par le personnel sur site.

Le nettoyage quotidien de I'accueil et des salons.

Le nettoyage des unités d’habitation.

La fourniture du linge de toilette et de maison.

L'affichage des activités d'animation de la Résidence
et de la station.

Le service de message x
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Solliciter et obtenir toutes les autorisations administratives
relatives a 'exploitation de son fonds commercial d’'hébergement,

Affecter les biens pris en location a I'hébergement d'une
clientéle touristique de passage conformément & la destination de la
residence,

Souscrire 'engagement de promotion touristique a
I'étranger prévu a l'article 261 D 4° a) du Code Général des Impéts
dans les conditions fixées aux articles 176 a 178 de I'annexe |l du Code
Geénéral des Impéts ; il s'engage en conséquence & dépenser pendant
les 24 premiers mois d'exploitation une somme au moins égale a 1,5%
des recettes d'exploitation de la résidence pour la recherche de la
clientéle étrangére ou a conclure pendant la méme période avec des
organisateurs de voyage ou de séjour des contrats de mise a
disposition, tels que 20% au moins des unités d'hébergement de Ia
résidence soient réservées a des touristes étrangers. |l devra par
ailleurs justifier dans le délai de trois mois qui suit I'expiration de la
periode de 24 mois précitée auprés du service des impéts qu'il a rempli
son engagement en produisant un état récapitulatif des dépenses qu'il
a engagées ou des contrats qu'il a conclus.

Justifier auprés de I'administration compétente du respect
dudit engagement de promotion touristique a [I'étranger a
I'expiration de la période de 24 mois précitée

Tenir des comptes d'exploitation individualisés et distincts
pour |'établissement ou la résidence au sein de laquelle sont situés les
locaux loués et de les communiquer au bailleur a premiére demande de
sa part étant ici rappelé qu'aux termes de l'article L321-2 du Code du
Tourisme, le preneur sera également tenu une fois par an de
communiquer a l'ensemble des copropriétaires un bilan de l'année
ecoulée, précisant les taux de remplissage obtenus les événements
significatifs de I'année ainsi que le montant et I'évolution des principaux
postes de dépenses et de recettes de la résidence

B - De son coté, le Bailleur :

8°) Livraison des biens loués . S'engage, le cas échéant, a
assister personnellement a la livraison des biens loués et a signer le
proces-verbal qui sera alors dressé, en émettant les réserves qu'il
estimera nécessaire de soulever.

Le Bailleur pourra mandater une société tierce choisie par le
Preneur qui, moyennant une somme forfaitaire de cent cinquante euros
hors taxes (150 EUR HT), avancée par le Preneur et déduite des
premieres échéances de loyer, prendra livraison des biens loués et
signera pour le compte du Bailleur le procés-verbal qui aura été é&tabli
ainsi que pour procéder a la levée des réserves.

:
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9°) Cession de droit au bail — Sous-location : Autorise le Preneur
a céder son droit au bail (de maniére isolée ou en lintégrant a la
cession du fonds de commerce), a charge de I'en prévenir au moins un
(1) mois a l'avance, et sous réserve de demeurer garant solidaire de
son premier cessionnaire pour la durée du bail initial restant a courir. A
compter de la deuxieme cession (cession par le cessionnaire d'Odalys),
l'engagement solidaire d'Odalys tombera.

Le Preneur ne pourra sous-louer tout ou partie des Locaux, objet
du présent bail, sans |'autorisation expresse et ecrite du Bailleur, sauf
sous-location consentie au profit de sociétés de son Groupe.
L'exploitation des lieux par le Preneur dans le cadre normal de son
activité n'est pas considérée comme une sous-location au regard du
présent article. En cas de sous-location autorisée, le Bailleur renonce
expressement au bénéfice des dispositions de l'article L 145-31, alinéas
2 et 3 du nouveau code de commerce et en conséquence dispense le
Preneur de I'appeler a concourir aux actes de sous-location.

10°) Mandat de représentation aux assemblées générales de
copropriété : En contrepartie de l'obligation souscrite par le Preneur
d'acquitter les charges de copropriété récupérables, le Bailleur donne
mandat au Preneur ou a ses substitués de le représenter aux
assemblées générales de copropriété,

Le Preneur aura pouvoir de voter librement sur les points
suivants : approbation des comptes, nomination du syndic et quitus de
sa gestion, adoption du budget de fonctionnement.

Sur les autres points, le Preneur ne pourra prendre part au vote
que s'il a regu du Bailleur des instructions écrites.

Dans le cadre de ces instructions, le Bailleur s'interdit toutefois
d'initier toute décision collective tendant a modifier, & aggraver ou a
entraver I'exploitation du Preneur ou nuire aux activités de celui-ci ou a
celles de ses sous-traitants.

En cas de révocation du mandat, ou a défaut de recevoir une
seule fois le mandat, le Preneur sera exonéré de son obligation au
paiement des charges de copropriété dont il s'est engagé a supporter le
colt aux termes du 6°) qui précéde.

Toutefois, il est convenu que le Bailleur ne donnera pas mandat
au Preneur de le représenfter aux assemblées, dans la mesure ou
fordre du jour de celles-ci porterail exclusivement sur des travaux
devant étre pris en charge par le propriétaire. Dans la mesure ou
l'assemblée genérale de copropriété comporterait un ordre du jour
mixte, le Bailleur pourra toujours donner au Preneur un mandat
impératif de vote relatif aux résolutions concemant les travaux dont le

Bailleur conserve la charge. » ,
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11°} Garanties de construction :

Autorise irrévocablement le Preneur diiment mandaté a cet effet
par le présent bail, et en tant que de besoin, le subroge formellement
dans ses droits et obligations relativement a la mise en jeu contre le
vendeur de foutes garanties de vente et de construction, telles que
garantie de parfait achévement, garantie biennale et décennale (le cas
échéant au travers de la copropriété). Dans ce cas, les indemnités
éventuellement versées seront encaissées par le Preneur, qui aura la
charge de faire exécuter les travaux.

Article 5 - Loyer.

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer
annuel hors taxes hors charges de TROIS MILLE HUIT CENT TRENTE
HUIT EUROS (3838 EUR) , correspondant savoir :

a l'appartement pour TROIS MILLE SIX CENT TRENTE TROIS
EURQOS (3633 EUR) hors taxes et une TVA en sus au taux de 5,5 %
d'un montant de CENT QUATRE-VINGT DIX NEUF EUROS ET
QUATRE-VINGT UN CENTS (199,81 EUR)

et au parking pour DEUX CENT CINQ EUROS (205 EUR) hors
taxes pour le parking et une TVA en sus au taux de 19,60 % d'un
montant de QUARANTE EUROS ET DIX HUIT CENTS (40,18 EUR)
payable trimestriellement & terme échu les 31 mars, 30 juin, 30
septembre et 31 décembre de chaque année.

Ce loyer sera révisé a l'issue de chaque période triennale, a la
date anniversaire de la date de prise d'effet du bail, en fonction de la
variation de I'indice de Référence des Loyers (IRL) publié par I'INSEE,
dans la limite conventionnelle de un et demi pour cent (1,5%) par an.

Indice de référence : dernier indice connu au jour de la prise
d'effet du bail.

Le Bailleur déclare renoncer au bénéfice de la franchise prévue a
I'Art. 293 F du code général des impéts.

Le Bailleur s'engage a quittancer la facture annuelle de loyer qui
sera établie pour son compte par le Preneur.

Article 6 — Condition particuliére,

De convention expresse entre les Parties, le loyer sera fixé a
trente pour cent (30%) des recettes nettes effectivement
encaissées par le Preneur (et réparties aux tantiémes de
copropriété entre les propriétaires a bail) en cas de force majeure
interrompant Pactivité touristique du lieu de situation des biens
loués (tels que tremblement de terre, pollution de toute nature,
catastrophe naturelle, entrave administrative ou autre au libre
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acceés aux lieux loués ou a la circulation des personnes ou des
biens...) ou d'événement amenant un dysfonctionnement dans
I'activité du Preneur notamment une quelconque modification
dans la destination ou P'accés des parties communes ou encore
leur mauvais entretien ou fonctionnement, étant entendu que cette
disposition ne saurait s'appliquer dans I'éventualité ol le Preneur
aurait le contréle de I'entretien ou du fonctionnement desdites
parties communes.

Cette clause n'a pas vocation & s'appliquer dans I'hypothése ol
le préjudice subi par le Preneur se trouverait couvert par sa police
d'assurance.

Article 7 — Plan de prévention des risques naturels et
technologiques.

Il résulte des dispositions de l'article L.125-5 du Code de
I'environnement ce qui suit :

« Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans
des zones couverles par un plan de prévention des risques
technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels
previsibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones de sismicité
définies par décret en Conseil d'Etat, sont informés par le vendeur ou le
Bailleur de l'existence des risques viseés par ce plan ou ce décret.

A cet effet, un éfat des risques naturels et technologiques est
établi a partir des informations mises a disposition par le prefef. En cas
de mise en vente de limmeuble, I'état est produit dans les conditions et
selon les modalités prévues aux articles L.271-4 et L.271-6 du code de
la construction et de I'habitation ».

Un état des risques naturels et technologiques est demeuré ci-
aprés annexé.

Article 8 — Protection de I'environnement.

1 Pollution :

Les Parties déclarent étre informes des dispositions de l'article 8-1 de la
loi n®76-663 du 19 juillet 1976 relatives aux installations classées pour
la protection de l'environnement, modifice par la loi n°92-646 du 13
juillet 1992, codifié sous l'article 5 14-20 du Code de I'Environnement,
dont le texte est ci-aprés littéralement rapporté:

« Article 8-1:
Lorsqu'une installation soumise a autorisation a élé exploitée sur un
terrain, le vendeur de ce terrain sera fenu d'en :’nh}iner par écnt

AM oM



I'acheteur ; il linforme également, pour autant qu'il fes connaisse, des
dangers ou inconvéenients importants qui résultent de l'exploitation.

A défaut, I'acheteur a le choix de poursuivre la résolution de la vente ou
de se faire restituer une partie du prix. Il peut aussi demander la remise
en l'état du site aux frais du vendeur, lorsque le colt de cette remise en
élaf ne parait pas disproportionné par rapport au prix de vente ».

Le Bailleur déclare qu'a sa connaissance les Locaux loués ne sont
frappés d'aucune pollution susceptible de résulter de |'exploitation
actuelle ou passée d'une installation classée (Article 6 paragraphe VI
de la loi n°92-646 du 13 juillet 1992, relative a I'élimination des déchets
ainsi qu'aux installations classées pour la protection de
lenvironnement).

2 Installations classées :

Le Bailleur déclare gu'a sa connaissance, il n'existe dans les Locaux
loués aucune installation relevant de la législation des Installations
Classées pour la protection de I'environnement.

Article 9 — Clause résolutoire.

Il est convenu qu'en cas d'inexecution de I'une quelconque des
dispositions du présent bail, par 'une ou l'autre des parties, et un mois
aprés un commandement de payer ou une sommation d'executer
contenant déclaration par I'une des parties de son intention d'user du
bénéfice de la présente clause et demeuré infructueux, le bail sera
résilié de plein droit.

Article 10 - Information du Bailleur.
Il est rappelé les dispositions suivantes :
Dispositions de l'article L145-14 du Code de Commerce.

« Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail. Toutefois, le
bailleur doit, sauf exceptions prévues aux articles L. 145-17 et suivants,
payer au locataire évincé une indemnité dite d'éviction égale au
préjudice causé par 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 déménagement et de
reinstallation, ainsi que des frais et droits de mutation a payer pour un
fonds de méme valeur, sauf dans le cas ou le propriétaire fait la preuve
que le préjudice est moindre. »
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Dispositions de l'article L145-17 du Code de Commerce.

« |. - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans étre
tenu au paiement d'aucune indemnité :

1° §'il justifie d'un motif grave et légitime a I'encontre du locataire
sortant. Toutefois, s'il s'agit soit de l'inexécution d'une obligation, soit de
la cessation sans raison sérieuse et légitime de l'exploitation du fonds,
compte tenu des dispositions de l'article L. 145-8, l'infraction commise
par le preneur ne peut étre invoguée que si elle s'est poursuivie ou
renouvelée plus d'un mois aprés mise en demeure du bailleur d'avoir a
la faire cesser. Cette mise en demeure doit, & peine de nullité, étre
effectuée par acte extrajudiciaire, préciser le motif invoqué et reproduire
les termes du présent alinéa ;

2° S'il est établi que limmeuble doit étre totalement ou
partiellement démoli comme étant en etat d'insalubrité reconnue par
l'autorité administrative ou s'il est établi qu'il ne peut plus étre occupé
sans danger en raison de son état.

Il. - En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant
droit d'un nouvel immeuble comprenant des locaux commerciaux, le
locataire a droit de priorite pour louer dans I'immeuble reconstruit, sous
les conditions prévues par les articles L. 145-19 et L. 145-20. »

Dispositions de I'article L321-2 du Code de Tourisme.

« L'exploitant d'une résidence de tourisme classée doit tenir des
comptes d'exploitation distincts pour chaque résidence. Il est tenu de
les communiquer aux propriétaires qui en font la demande.

Une fois par an, il est tenu de communiquer a I'ensemble des
propriétaires un bilan de l'année eécoulée, précisant les taux de
remplissage obtenus, les événements significatifs de I'année ainsi que
le montant et I'évolution des principaux postes de dépenses et de
recettes de la résidence ».

En conséquence, le Bailleur reconnait étre avisé que dans le cas
ou i1l refuserait le renouvellement du bail & échéance, il peut étre
redevable d'une indemnité d'éviction dont le calcul, qui résultera des
usages de la profession, des résultats d'exploitation notamment, sera
laissé a I'appréciation souveraine des juges compétents.

Cette indemnité pourra représenter 1 4 2 années du chiffre
d'affaires rapporté au(x) lot(s) concerné(s).

Article 11— Frais — Election de domicile — Attribution de
juridiction.
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Enregistrement : Les frais d'enregistrement du présent bail
seront pris en charge par la partie requérant cette formalite.

Election de domicile : Pour 'exécution des présentes, les parties
font élection de domicile en leurs domiciles et siéqges sociaux respectifs
figurant en téte des présentes.

Clause attributive de juridiction . Tous litiges & l'occasion des

presentes seront soumis aux tribunaux competents du lieu de situation
des biens loues.

Fait a [&], A\Jﬂ em.:j

Le@ | fol/”

En deux (2) exemplaires originaux.

sttt

Le BAILLEUR ~ LePRENEUR
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