DIRE SUR L’OCCUPATION
VENTE SUR SAISIE IMMOBILIERE

RG 25/00069
Audience d’adjudication du 11 juin 2026

Pour parvenir a la vente des biens et droits immobiliers suivants :

Le lot de copropriété n° 34, dépendant d’un immeuble situé & MALAKOFF (92)
152 boulevard Camélinat, cadastré section N n® 118, 119, 165, 166, 176 et 177.

Mise & prix : 50.000 €

L'AN DEUX MIL VINGT-SIX, et le

Au Greffe du Juge de I’Exécution prés le Tribunal Judiciaire de
NANTERRE (92000), et 6 rue Pablo Neruda, et par-devant nous, Greffier,
a comparu Maitre Frédérique LEPOUTRE, de la SCP d’Avocats
LEPOUTRE, BLST, Avocat pres ledit Tribunal, constitué pour :

La BRED BANQUE POPULAIRE, Société Anonyme Coopérative de
Banque Populaire au capital de 1 893 934 238.40 €, ayant son siége social &
PARIS 125 18 Quai de la Rdpée, immatriculée au RCS de PARIS sous le
numéro B 552 091 795, représentée par son Président Directeur Général
domicilié en cette qualité audit siége.

Poursuivant la vente dont s'agit.

Lequel nous a déclaré que :

Qu’il annexait au présent cahier des conditions de wvente, littéralement
reproduit le bail commercial type non signé communiqué le 28 avril 2025
par . gestionnaire de la Résidence pour étudiants « Les
Erables » dont dépend le lot n°® 34, objet de la présente vente, étant précisé
que :

- La société avait indiqué que le montant du loyer
annuel était de 4.740 € HT.

- Aucune information n’est connue a ce jour sur I'occupation et/ou la
perception des loyers.

L adjudicataire fera son affaire personnelle de la présente situation.

el a, ledit Maitre Frédérique LEPOUTRE, SCP d’Avocats LEPOUTRE,
BLST.



BAILCOMMERCIAL

EN APPLICATION DES ARTICLES L 145-1 & L 145-60 DU CODE DE COMMERCE
{Conforme & Loi dite « PINEL » et son Décret d*application du 3 novembre 2014)

DANS UNE RESIDENCE AVEC SERVICES

RESIDENCE « LES ERABLES »

152 boulevard Camelinat, rue Nicomédes Pascual
et 32-34 rue Paul Vaillant Couturier 92240 MALAKOFF

ENTRE LES SOUSSIGMNEES :
Ci-aprés désignée par le vocable "le Preneur *,
D'autre part,
Ci-aprés dénommées collectivement « les Parties »
PREALABLEMENT, IL POSE CE QU SUIT

Les Parties conviennent expressément de soumettre la présente location aux dispositions relatives au statut
des baux commerciaux.

En conséguence, par les présentes, le Bailleur donne & Bail commercial au Preneur qui I'accepte, dans les
termes des articles L. 145-1 a L. 145-60, R.145-1 a R.145-11, R.145-20 & R.145-37 du Code de commerce,
modifiés par la loi n*2014-626 du 18 juin 2014 relative & |'artisanat, au commerce, et aux trés petites
entreprises dite « loi PINEL » et de son Décret n2014-1317 du 3 novembre 2014, des articles non codifies du
décret n* 53-960 du 30 septembre 1953, ainsi que des articles 1713 et suivants du Code civil, non contraires
aux présentes, les biens et droits immobiliers dont la situation et la désignation suivent, et ce, aux charges et
conditions ci-aprés énoncées.




Bail commercial — Résidence « Les Erables # 152 baulevard Camelinat, rue Nicomédes Pascual et 32-34 rue Paul Vaillant Couturier 32240
MALAKOFF
Proprigtaire : - LOT N° 34 - Appartement N" 215 -

CECI ETANT EXPOSE, IL EST CONVENU ET ARRETE CE QUI SUIT,

Article 1. SOUMISSION VOLONTAIRE AU STATUT DES BAUX COMMERCIAUX

Les parties affirment et déclarent leur intention expresse de soumettre la présente location au statut des baux
commerciaux et ce méme si toutes les conditions d'application de ce statut ne sont pas remplies ou ne le sont
gue pour partie, en sorte qu'il y aura extension conventionnelle du champ d'application dudit statut.

Les parties entendent se soumettre conventionnellement, pendant toute la durée du présent bail et de ses
renouvellements successifs, au statut des baux commerciaux,

Cette condition est essentielle et déterminante du consentement des parties au présent bail.

La sociéts axploitant la majorité des surfaces comprises dans la résidence dans laguelle se
situent les Locaux Loués décrits ci-dessous, il est expressément convenu entre les parties que le présent Bail
constitue donc une unité économique d'exploitation dont les locaux Loués ne sont que des éléments du fonds
de commerce,

En conséquence, Le Preneur bénéficie done, en tout état de cause, pendant toute la durée du present bail et de
ees renouvellements successifs, aprés leur expiration, de la protection instituée par ce statut, y compris le droit
3 renouvellement, et ce, pour la totalité des Locaux, soit aussi blen dans les parties privatives que dans les
droits de jouissance exclusifs des parties communes et pour la totalité des activités qui y seront exercées, og
alors méme que toutes les conditions légales d'application & ce statut ne seraient pas réunies, ce dont le
Bailleur ne pourra en aucun cas se prévaloir, notamment en ce qui concerne celles qui suivent :

- Que le Preneur n'occupe, n'exploite ou ne jouit pas lul-méme de tout ou partie des Locaux;

- Que le Preneur n‘exerce pas d'activité commerciale ou n'exploite pas un véritable fonds de commerce au
sens du Code de Commerce dans tout ou partie des biens loués et/ou si ceux-ci constituent seulement
I'abjet de l'activité du Prensur mais non le lieu od il exploite son fonds de commerce ;

- Que les Locaux ne sont pas immatriculés au RCS du ressort dont ils dépendent ;

- Que partie des Locaux serait susceptible d'étre considérée comme accessoire, que la privation aventuelle
de tout ou partie desdits biens ne serait pas de nature 3 compromettre |'exploitation du Preneur, etfou ;

- Que tout ou partie des Locaux seraient affectés a des activités dont la clientéle ne serait pas propre au
Prenaur.

En conséquence, conformément & Iarticle L.145-14 du Code de Commerce, il est expressément convenu gu'en
cas de refus de renouvellement par le Ballleur sur tout ou partie des Locaux, soit aussi bien dans les parties
privatives que dans les droits de jouissance exclusifs des parties communes, l'indemnité d'éviction 3 percevoir
par le Preneur sera, égale & lintégralité des préjudices de toute nature a lui causés directement ou
indirectement par ce refus et englobera notamment la valeur de I'ensemble du ou des fonds de commerce
et/ou des activités exploités dans la Résidence dont dépendent les Locaux y compris ceux qui seraient exploités
par des ayants droit du Preneur (sous-locataire, mandataires etc.).

'&valuation de lindemnité d"éviction est faite par référence au chiffre d’affaires TTC annuel moyen calculé sur
les trois dernidéres années, multipliée par un coefiicient conformément aux régles usuelles des baux
commereiaux en matiére de résidences-services para-hoteliéres.

Article 2. SITUATION ET DESIGNATION DES BIENS LOUES
Par les Présentes, le Ballleur donne a layer commerclal au Preneur qui I'accepte, des locaux meubles se situant

dans |a Résidence « Les Erables » sise 152 boulevard Camelinat, rue Nicomédes Pascual et 32-34 rue Paul
Vaillant Couturier 3 MALAKOFF (92), tels que désignés ci-dessous (ci-aprés dénommés « Les Locaux Loués ») :

LOT N° 34 - Appartement N* 215 situé au 2éme étage
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Il est précisé, & toutes fins utiles, que les immeubles dont dépendent les locaux faisant I'objet du présent
contrat sont en cours de construction a ee jour.

Le Premeur déclare, du fait de |a transmission des piéces essentielles, & savoir le réglement de copropriété, le
descriptif des parties communes et privatives, les plans, avoir une connaissance suffisante de la désignation et
de |a consistance des locaux, ainsi que de la nature des biens mobiliers destinés & les garnir conformément 3
I"annexe ci-jointe

Le Bailleur consent expressément a reconnaitre I'indivisibilité des Locaux dans l'intégralité de leur consistance,
savoir, tant dans ses parties privatives que dans I'accés et |a jouissance exclusive des parties communes qu'ils
conférent au profit du Preneur,

Article 3. MISE A DISPOSITION DES LOCAUX LOUES - PRISE D’EFFET

Le présent bail prendra effet a la date de mise a disposition des locaux au preneur, soit le lendemain de |a date
de livraison du bien par le vendeur au bailleur, et au plus tard dans le mois de son achévement.

La date de mise & disposition des locaux lougs sera déterminée par 'achévemnent des locaux loués.

Les locaux seront considérds achevés dés lors que, conformément aux dispositions de |"article R261-1 du CCH,
seront exérutés les ouvrages et installés les éléments d'équipement indispensables a ['utilisation,
conformément & la destination de 'immeuble.

A titre des présentes, les locaux seront considérés comme achevés lorsque I'état d'avancement des travau et
Finstallation du mobilier en permettra I'utilisation effective, c'est-a-dire lorsqu’ils seront habitables.

La date d'achévement des locaux loués est prévisionnellement fixée au 31 aoit 2019,

Dans I'hypothése ol les locaux ne seraient pas achevés & la date prévisionnelle mentionnée ci-dessus, la date
de prise d'effet des présentes sera reportée du nombre de jours nécessalres pour gue les locaux soient achevés
confarmément a la définition indiquée ci-dessus.

Article 4. DUREE DU BAIL-RESILIATION
Durge

Le présent Bail est consenti et accepté pour une durée ferme de DIX (10) années entiéres et consécutives a
compter de la date de sa prise d'effet définie a "article 3 ci-dessus.

Le Preneur renonce & sa faculté de donner congé 4 l'expiration de chague période triennale prévue aux
dispositions de 'article L145-4 du Code de commerce alinéa 2, de sorte que le bail est consenti pour une durée
ferme de DIX {10) ans conformément & Fune des exceptions légales visées audit article, le bail &tant conclu
«.. pour une durée supdrieure & 9 ans _.».

Résiliation

A I'expiration du ball, les parties auront la faculté de le résilier conformément aux dispositions de |'article L145-
4 et L145-9 en vigueur au moment de la conclusion des présentes et tel que précisé comme suit

- 5ila résiliation est & Finitiative du bailleur : ce dernier doit délivrer congé selon les formes et délals de
I*article L145-9 du Code de commerce, soit par acte extrajudiciaire au moins SIX {6) mois avant le terme du
présent contrat.

- Sila résiliation est & Pinitiative du Preneur : ce dernier dolt, conformément aux dispositions de [article
L145-4 du Code de commerce, donner congé par lettre recommandée avec demande d'avis de réception
ou par acte extrajudiciaire au moins SIX {6) mois avant le terme du présent contrat,

Il est ici précisé que la date de congé & prendre en compte est celle de la premiére présentation de la lettre
recommandée avec avis de réception.
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Article 5. DESTINATION

Les biens loués sont destinés a titre principal et non exclusif & une activité d'exploitation a caractére para-
hételier de résidence-services, consistant en la sous-location notamment a des étudiants dans les conditions et
seuil prévus pour la Résidence au Bulletin Officiel des Finances publigues-impits du 4 Mars 2013 (BOI IR RICI
270-10-20) ou toute réglementation qui substituerait ou modifierait cette derniére, pour une période
déterminée du logement meublé avec la fourniture de différents services ou prestations, tels gue :

Le nettoyage régulier des locaux,
Le Petit déjeuner,

La fourniture de linge de maison,
L'accueil- réception.

Le Preneur s'engage auprés du Bailleur, en sus de la mise a dispesition du logement meublé, 2 offrir aux clients
au moins trois des quatre prestations précitées, dans les conditions prévues par l'article 261 D-4-b du Code
Général des Impédts et par l'instruction DGI 3-A-2-03 du 30 avril 2003 permettant I'assujettissement des loyers
du présent bail a la TVA,

Le Bailleur renonce expressément au bénéfice de |a franchise en base prévue a l'article 293 B du Code Général
des Impdts.

Il s’engage, a cet effet, 3 exercer cette option lors de la souscription de la déclaration d’existence prévue a
I'article 286.1 du Code Général des Impéts, ainsi que par I'envoi d'une lettre recommandée a la Recette des
Impéts dont || dépend, étant précisé qu'll devra, par ailleurs, assumer toutes les obligations relatives aux
assujettis a la TVA, et plus particuligrement & |a souscription de la déclaration d'existence précitée,

Il est ici précisé que I'activité de sous location et de mise a disposition des biens loués telle que definie ci-aprés
4 Farticle 7-2 « sous [ocation » est incluse dans la destination des lieux loués.

Article 6. CHARGES ET CONDITIONS DU PRENEUR

6.1 Entrée en jouissance

Le Preneur prendra les lieux loués dans |'état o ils se trouvent le jour de |'entrée en jouissance, étant précisé
gue ceux-ci seront & I'état neuf.

Le proces-verbal de réception des Locaux loués qui sera établi par le Preneur conformément a l'article 7.4 ci-
dessous, aura valeur d'état d'entrée dans les lieux pour le présent bail.

Le Preneur devra Joulr des biens lougs suivant leur destination en bon pére de famille, et se conformer au
réglement de copropriété de I'immeuble s'il en existe et dont il reconnait aveir eu connaissance.

6.2 Entretien des locaux

Il entretiendra les logements et le mobilier les garnissant en bon état d’entretien et de réparation locative.
6.3 Restitution des locaux
Le Preneur rendra les lieux loués, a la sortle, en bon état d'entretien et de réparation locative.

Il sera dressé un état des lieux contradictoire, tant mobilier qu'immeobilier, entre les parties, 3 |a fin du contrat,

6.4 Charges-Travaux-impéts-Taxes

Les Parties sont soumises aux dispositions impératives de I'article L145-40-2 du Code de commerce et au
Décret n°2014-1317 d’application de la loi PINEL du 3 novembre 2014 et publié le 5 novembre 2014.

« Répartition des charges, dépenses et taxes
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Dans le respect des dispositions de 'art R. 145-35 du Code de commerce et de convention expresse entre les
parties, sont & la charge exclusive du Bailleur notamment les charges, taxes et dépenses suivantes:

- Les dépenses relatives aux grosses réparations mentionnées a l'article 606 du Code civil relatives aux biens
loués ou 3 Fimmeuble ainsi gue, le cas échéant, les honoraires liés & |a réalisation de ces travaux ;

- Les dépenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou de mettre en conformite avec
la loi ou la Réglementation les biens loués ou I'immeuble dans leguel il se trouve tant dans les parties privatives
gue dans les parties communes ;

- Les impéts, notamment la contribution économique territoriale, taxes et redevances dont le redevable |égal
est e Bailleur ou le propriétaire du local ou de ITmmeuble et notamment les taxes fonciéres y compris |a taxe
sur les ordures ménageres.

- Les honeraires du Bailleur, le cas échéant, liés 4 la gestion du local ou de I'immeuble faisant I'objet du bail.
- Le Bailleur conservera également & sa charge :

s Les réparations locatives liées 4 la vétusté des biens loués conformément A |'article 1755 du Code civil.

» Les dépenses n"ayant pas le caractére de réparations locatives au sens du décret n*87-712 du 26 aolt
1987.

s Les dépenses de copropriété non récupérables.

e Les honoraires et frais postaux de syndic et d*assurance de 'immeuble, ainsi que les frais de remise en
état des logements et notamment ceux concernant le réfrigérateur, les radiateurs et le chauffe-eau,
plaques de cuisson, les frais d'établissement de tous les diagnostics liés & une obligation légale ou
réglementaire imposés au moment de la conclusion des présentes ou ultérieurement.

. Le Preneur conservera  sa charge les dépenses afférentes aux services de para-hitellerie dans le cadre de
son activité d'exploitation de la résidence-services dans les conditions et limites prévues par |'article R145-35
du Code de commerce.

Le Preneur remboursera au Bailleur, sur présentation d'une régularisation annuelle, la guote-part des charges
récupérables, au sens de ['article 23 de la loi n° 83-462 du 6 juillet 1985, facturées directement au Bailleur, dans
Ihypothése ol la gestion de I'immeuble serait confiée 3 une ou plusieurs entités distinctes, du type syndic,
AFUL, ASL.

Les pigces justificatives seront tenues a la disposition du Preneur.
= Info ns duas par le Bailleur 3 I'égard du Preneu

Les présentes comportent un inventaire tel que susmentionné des catégories de charges, impdts, taxes et
redevances afférents 3 ce bail comportant I'indication de leur répartition entre le Preneur et le Bailleur.

Cet inventaire donnera lieu & un état récapitulatif annuel adressé par le Bailleur au Preneur incluant la
liquidation et la régularisation des comptes de charges,

Il sera communiqué au Preneur au plus tard dans le délal de 3 mois 3 compter de la reddition des charges de
copropriété sur |'exercice annuel pour les immeubles soumis au statut de la Copropriété.

En cours de bail, le Bailleur devra informer le Preneur des charges, impits, taxes, et redevances nouveaux et
s'oblige & communiquer au Preneur, a sa demande, tout document justifiant le montant desdites dépenses.

Tous les TROIS (3) ans, le Bailleur s'engage a fournir au Preneur :

1. un état prévisionnel des travaux qu'il envisage de réaliser dans les TROIS (3) années suivantes, assorti

d'un budget prévisionnel
2. un état récapitulatif des travaux qu'il a réalisés dans les TROIS (3) années précédentes, précisant leu

coit.

L'immeuble étant livré neuf au moment de la conclusion des présentes, en conséguence il ne peut étre fourni
par le bailleur au moment de la signature des présentes, un état récapitulatif des travaux gu'il a réalisés dans
les TROIS (3] années précédentes,
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Ces informations relatives aux états prévisionnels et récapitulatifs sont communiguées au Preneur dans le délal
de DEUX (2) mois a compter de chagque échéance triennale.

B.5 Enseigne

Le Preneur pourra installer toute enseigne, décoration extérieure etfou bandeau lumineux extérieur sur la
fagade des locaux loués indiquant son activitd, & la condition expresse d'obtenir les autorisations
administratives nécessaires. Cette installation sera, bien entendu, réalisée aux frais de la Société preneuse et
entretenue en parfait état,

6.6 Assurance

Le Preneur sera tenu de contracter auprés d'une ou plusieurs compagnies d'assurance notoirement solvables,
une ou plusieurs polices garantissant les risques d'incendie, d'explosion, de vols et de dégits des eaux,
couvrant les biens mobiliers et les éléments d'éguipements dissociables garnissant les lleux loués, les risques
locatifs, les recours des volsins et des tiers ainsi que |a perte des loyers.

Il garantira également les risques de responsabilité civile et tous risques spéciaux inhérents & son activité
professionnelle et 4 son occupation des lieux.

Il devra justifier de ces assurances et de I'acquit des primes & toute réquisition du Bailleur.
Le Preneur se réserve la faculté de souscrire toute assurance de responsabilité professionnelle,

Le Bailleur garantira les conséquences pécuniaires de |a responsabilité civile qu'il peut encourir en gualité de
propriétaire.
6.7 Mohilier

Concernant le mobilier des Locaux LOUEs :

Le Preneur entretiendra le mobilier et les équipements mis 4 sa disposition dans les locaux loués, dont les biens
et |a valeur sont listés en annexe. Il est ici précisé que le bailleur devra mettre & disposition du Preneur tous les
éléments mabiliers conformément au décret n"2015-5981 du 31 juillet 2015 fixant la liste impérative des
éléments de meobilier d'un logement meublé.

A défaut de mention de la valeur des meubles en annexe, le bailleur s'engage impérativement & donner
I'information au Preneur de la valeur du mobilier installé et & lul communiguer ainsi les factures d'acquisition
dudit mobilier dés gu'il sera en possession de ces derniéres ou du bon de commande.

Le Preneur maintiendra les mobiliers et équipements en bon état d’entretien et de fonctionnement, a
I'exception de leur remplacement qui restera a la charge du bailleur.

Ainsi, et afin de permettre une exploitation des locaux loués dans de bonnes conditions e propriétaire s'oblige
& remplacer I'ensemble du mobilier et éguipements présents dans les locaux loués listés ci-aprés tous les 10
ans A compter de la prise d'effet du présent bail.

A cet effet, le propriétaire donne aux termes des présentes, tous pouveoirs 8 NEXITY STUDEA pour procéder a ce
remplacement au nom et pour le compte du bailleur dans les conditions telles que précisées ci-dessous.

Les meubles et équipements renouvelés devront présenter des caractéristiques similaires & ceux susvisés,
étant précisé que le colt de I'ensemble des meubles et équipements renouvelés devra étre inférieur ou égal au
colt de I'ensemble des meubles et éguipements listés en annexe, majoré ou minoré de la variation de
I'indice INSEE des Prix 4 la Consommation applicable en matiére d’ameublement, éguipement ménager et
entretien courant de la maison.

L'indice de référence sera le dernier indice publié a la date de |a conclusion des présentes.

Concernant le mobilier des parties communes :
Le Preneur utilisera de maniére paisible et raisonnable les éléments d'équipement garnissant les parties
COMMUnEes.

Article 7. CHARGES ET CONDITIONS DU BAILLEUR

7.1 Clause d'exclusivité commerciale
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Le Ballleur s'interdit formellement pendant toute |a durée du présent bail et de ses rencuvellements
d'exploiter, directement ou indirectement, dans un ou plusieurs Jots de la copropriété dont dépend |e lot objet
du présent bail, ou de louer ces lots, pour y exploiter un commerce ou activité similaire @ celui du Preneur ou
susceptible de le concurrencer, 3 peine de tous dommages et intéréts envers le Preneur et sans préjudice du
droit qu'aurait ce dernier de faire fermer |'établissement concurrent.

7.2 Cession et Sous location des biens loués

- Cession

Le Bailleur autorise le Preneur 3 céder son drait au présent Bail 3 son successeur dans son fonds de commerce,
mais en totalité seulement ainsi gu'd toutes société sous réserve d'informer le Bailleur et sous réserve que
cette cession n'entraine pas la moindre rupture de I'exploitation et & charge pour le Preneur de rester garant
jusqu'a la fin de la premiére période du bail et de répondre solidairement avec son cessionnaire du paiement
des loyers, des charges et des conditions du présent contrat de bail commercial.

En cas de cession du bail le bailleur sera tenu d'informer de tout défaut de paiement du locataire, le cédant
dans le délai d’un mols & compter de la date a laguelle la somme auralt di &tre acquittée par celui-ci.

Dans toutes les cessions, une copie de la cession enregistrée portant la signature manuscrite de chaque partie
devra é&tre remise au Bailleur, sans frals pour lui, dans le mois de la signature et en se conformant a la

signification prescrite par I'article 1690 du Code civil.

- Sous-location

Les parties déclarent comme incluse dans la destination des biens loués, définie & I'article 5, I'activité du
Preneur consistant en la mise & disposition ou sous location de toutes natures de tout ou partie des biens
louss, au profit d'une ou plusieurs personnes physiques ou morales et ce sans remise en cause de ['unité
économigue d’exploitation du fonds de commerce globale et indivisible dont les biens loués au sein de la
résidence-services ne sont gue des composantes dudit fonds.

A cet effet, de convention expresse et par dérogation aux dispositions de l'article L 145-31 du Code de
Commerce, le bailleur consentant a ces sous locations ou mises & disposition dispense expressément le Preneur
de I'appeler & concourir 3 tout acte de sous location ou de mise a disposition tel que défini ci-dessus, lesdits
actes falsant partie intégrante des activités méme du Preneur.

En conségquence, le Bailleur renonce a invoquer les stipulations de ["article L. 145-31 du code de commerce
dans son intégralité.

Il est précisé en tant gue de besoin que dans la commune intention des parties les biens loués forment un tout
indivisible.

En conséquence, Le Bailleur ne sera jamais tenu au renouvellement vis-a-vis du sous-occupant et ce, par
dérogation expresse a l'article L 145-32 du Code de commerce

Le sous-occupant ne polrra, @n aucun cas, prétendre avoir un droit quelcongue opposable au Bailleur ou un
droit direct envers le Bailleur, notamment en ce qui concerne un éventual maintien dans les lieux ou le
renouvellement direct du Bail @ son profit.

Le Prensur s'engage & préciser 4 son sous-occupant dans son contrat qu'il ne pourra en aucun cas opposer au
Bailleur un guelconque droit au renouvellement de son occupation ni la propriété commerciale.

Le Preneur obligera ses sous-locataires & respecter les dispositions du Réglement de copropriété de 'immeuble
ainsi gue du Réglement intérieur.

7.3 Garantie de jouissance paisible des locaux

Le Bailleur déclare avoir parfaite connaissance de 'importance capitale que revét pour le Preneur de Jouir
pleinement de la totalité des biens, lesquels sont destinés & étre exploités directement ou indirectement par ce
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dernler pour Pexercice d’activités indispensables 3 I'exploitation locative de la Résidence auprés d'une clientéle
non sédentaire lui appartenant, que ces activités présentent ou non un caractére commercial.

En conséquence, conformément & I'obligation de délivrance prévue |'article 1719 du code civil, le Bailleur
s'engage 3 tout mettre en ceuvre afin

T d'assurer au Preneur une jouissance paisible desdits locaux ;
- de permettre au Preneur un usage des locaux conforme a la destination du bail précitée.

A ce titre, il est expressément convenu entre les parties, qu'en cas de trouble empéchant la jouissance des
locaux conformément 3 la destination prévue dans le bail, le versement du loyer sera interrompu a compter de
la naissance du trouble, jusgu'a son extinction, notamment s%il résulte :

- du fait ou d'une faute du Bailleur,

- de |'spparition de désordres de nature décennale,
- de la survenance de circonstances exceptionnelles et graves (telles gu'incendie de 'immeuble, etc...)

7.4 Garanties de construction

Le Bailleur autorise irrévocablement le Preneur et en tant que de besoin le subroge formellement dans ses
droits et obligations relativement & la mise en jeu, contre le vendeur-constructeur, de toutes les garanties de
vente et de construction telles que les garanties bisnnales et décennales auxguelles ce dernier est tenu, et 3
mettre en jeu également I'assurance "demmage-ouvrage".

Dans ce cas, les indemnités versées seront encaissées par le Preneur qui aura la charge de faire exécuter les
travaux.

Lesdits travaux seront décidés soit en accord avec le Bailleur s'ils concernent les parties privatives, soit par
|'assemblée générale des copropriétaires s'ils concernent les parties communes, le Bailleur pouvant en l'espéce
donner des Instructions de vote impératives & son mandataire ainsi qu'll est exposé au paragraphe 11.

Le Bailleur mandate expressément le Preneur pour réceptionner |a livraison des locaux loués et des biens
mobiliers le garnissant en ses lieu et place, et faire les réserves nécessalres et notamment proceder & la
signature du relevé contradictoire des vices apparents, s'il en existe, & la remise des clefs. Ledit procés-verbal

de réception ayant valeur d'état d'entrée dans les lieux pour le présent bail.
Le Preneur se chargera également du suivi de la lewde desdites réserves le cas échéant.

Article B. LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel de 4 740,00 € (quatre mille sept cent
quarante Euros), hors taxes, T.V.A. en sus, payable par trimestre civil echu.

Article 9. FRANCHISE DE LOYER

A titre purement commercial, et en considération de Fensemble des charges et conditions decoulant du bail, le
Bailleur accorde au Preneur une franchise de deux (2) mois de loyers HT, & compter de la date de prise d'effet
du bail.

En conséguence, cette franchise sera déduite du montant du premier paiement de loyer gui interviendra a
I'issue du premier trimestre échu & compter de la date de prise d'effet du bail.

Article 10. CLAUSE D'INDEXATION

Le loyer sera révisé de plein dreit le 1% octobre de chague année et pour la premiére fois le 1* octobre de
I'année suivant la date d’effet du bail, 3 hauteur de 85 % de |a variation de l'indice de référence des loyers (IRL)
publié par I'/NSEE, variation annuelle plafonnée & 2 (deux) %.
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L'indice de base ayant servi 3 la fixation du présent loyer est celui du 1 trimestre de I'année de prise d'effet du
bail, I'indice & utiliser pour la prochaine révision sera celul du 1% trimestre de I'a nnée suivant |a date d'effat du

bail.

Le Bailleur et le Preneur entendent scumettre le loyer du présent bail au régime de la TVA, par dérogation aux
articles 293 B et suivants du Code Général des Impdts.

Le Bailleur, conformément & l'article 293 F de ce méme Code, déclare expressément opter pour
I'assujettissement & la TVA et renonce & la franchise de base.

Article 11, ASSEMBLEES DE COPROPRIETAIRES

Le Bailleur pourra donner mandat au Preneur afin de le représenter ou le faire représenter aux assemblées de
coproprietaires.

& cet effet, lors de chague convocation aux assemblées, le Bailleur devra donner un pouvoir spécial au
représentant que le Preneur lul indiguera, avec mandat de prendre part aux délibérations en ses lieu et place,
dans I'intérét commun du mandant et du mandataire, afin de conserver |a destination de l'immeuble.

Le mandataire devra rendre compte de I'exécution de son mandat 3 premiére réguisition du mandant. Le
mandant ne paurra révoquer son mandataire qu'en cas de faute dans 'exercice de sa mission.

Le Bailleur pourra donner des instructions de vote impératives & son mandataire pour les décisions qui
concerneront des dépenses mises a la charge du Ballleur au titre du présent bail.

Article 12. INFORMATIONS DU BAILLEUR SUR L'ETAT DES SERVITUDES «RISQUES» ET
D'INFORMATION SUR LES SOLS (ALEAS NATURELS, MINIERS OU TECHNOLOGIQUES, SISMICITE ET
POLLUTION DES SOLS)

Aux termes des dispositions de I'article L 125-5 du Code de 'Environnement et L174-5 et suivants du Code
Minier, le Preneur & bail de biens immaobiliers situés dans les zones couvertes par un plan de prévention des
risques technologigues ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuve, ou
dans des zones de sismicité définies par décret en Conseil d'Etat, ou en secteur d'information sur les sols (515 =
information relative 4 la pollution de sols) est informé par le Bailleur de 'existence des risques vises par ce plan
ou ce décret.

Il résulte de I'Arrété préfectoral que 'Ensemble Immobilier dont dépendent les biens vendus objets des
présentes est situé dans le périmétre de plans de prévention des risques naturels ou technologigues ou
miniers, prescrit ou approuvé, ou dans une zone de sismicité réglementée, ou dans un secteur d'infermation
sur les sols (515).

En conséquence, il a été établi |'état des servitudes « risques » et d'information sur les sols prescrit par les
dispositions des articles L.125-5 & L, 125-7 du Code de I'environnement dont une copie accompagnée de sa
documentation est annexée aux présentes,

Le Bailieur déclare en outre que :

- depuis qu'il est propriétaire des biens objets du présent ball, ces derniers n'ont subl aucun sinistre ayant
donné lieu au versement d’une indemnité en application de l'article L 125-2 ou L 128-2 du Code des
Assurances,

- il n'a pas ét& informé en application des dispositions de I'article L 125-5 du Code précité d'un tel sinistre ayant
affecté lesdits biens.

Article 13, DIAGNOSTIC DE PERFORMANCE ENERGETIQUE

Un diagnostic de performance énergétique sera établi sur 'i/mmeuble au moment de sa construction, dans les
conditions fixées par les articles L134-1 et suivants du Code de la Construction et de ['Habitation (le « DPE »).
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Une cople de ce DPE sera remise au PRENEUR dés son établissement ainsi que, le cas échéant, les consells et
recommandations de I'auteur du diagnostic.

Article 14. CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu qu'en cas de non-exécution fautive par le Preneur de |'un gquelcongue de ses
engagements, et notamment en cas de non-paiement non justifié des loyers & I'une des échéances, le Bailleur

aura la faculté de résilier e présent contrat. Cette résiliation interviendra aprés une mise en demeure ou une
sommation restée sans effet pendant une durée d'un mois.

Article 15, ELECTION DE DOMICILE
Pour l'exécution des présentes, les parties font élection de domicile :

- le Bailleur en son domicile ou en son siege social.
- le Preneur en son siége social,

Chacune des parties s'engagent 3 informer I'autre sans délai de toute maodification de son domicile.

Article 16. ATTRIBUTION DE JURIDICTION

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 lleu de situation de I'immeuble loué.

Fait 3 le

En deux exemplaires originaux.

LE BAILLEUR, LE PRENEUR,
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ANNEXE 1 AU BAILCOMMERCIAL

RESIDENCE « LES ERABLES »

152 boulevard Camelinat, rue Nicomédes Pascual
et 32-34 rue Paul Vaillant Couturier 92240 MALAKOFF

Proprigtaire :

LOT N° 34 : Appartement N°215

IPatéfg murale 4 crochets

Dépose valise 1

Table repas (encastrable sous bureau) 1
Chaises (pouvant étre fixées sur mur crémaillére) 2
|Bureau avec rangements 1
Fauteuil bureau 1
Panneau aimanté : 1

Lit une place avec rangements intégrés (It _coffre)
Clawstra

crémaillére (3] avec tablettes de rangement {4)
|Matelas IH“E place épaisseur 15cm,/35kg)

Alése une place

ideaux voilage
|Housse assise et lot de 2 coussins + couverture

o ol o o o o

Plafonniers (entrée / salle d'eau)
ISuspmsInn séjour

Lol L L L

Tringle et rideau de_douche
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