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BAIL COMMERCIAL
) LOCAUXMEUBLES
RESIDENCE LE PRE DE LONGVERNAY A LUGRIN

ENTRE LE SOUSSIGNE :
M XXX
B ci-aprés le « BAILLEUR »
D’une part,
ET.

La SAS GARDEN & CITY Lagrin, société par action simplifiée, immatriculée au registre du
commerce et des sociétés de MARSEILLE sous le numéro 880 479 563, ayant son siége social
a Marscille, 7 rue d’'Italie 13006, prise en la personne de son représentant 1€gal en exercice
domicilié es qualité au dit siége,

Ci-apres dénommée « PRENEUR »

D’autre part,

1 est préalablement exposs -

Le bailleur était 11é par un bail commercial avec la société LES FLORIALES.

La société LES FLORIALES ne payant plus les loyers, les BAILLEURS ont rompu ce bail commercial.
Le BAILLEUR et le PRENEUR se sont rapprochés afin de conclure un nouveau contrat.

L'immeuble de la Résidence est régi par 1a loi n°65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la
copropnété des immeubles batis.

Un exemplaire du réglement de copropriété et de I°état desenptif de division de I’ensemble immobilier
ont été remis au PRENEUR qu confirme en avoir pris connaissance et déclare qu’il s’y conformera
strictement.

L’Etablissement compte 108 lots de copropriété en unités d*hébergements.
Par ailleurs, les Parties déclarent :
- qu'elles ne font I'objet d'aucune mesure ou procédure, notamment relative aux incapables majeurs,

susceptible de restreindre leur capacité civile ou de mettre obstacle & la libre disposition de leurs biens ;

- qu'elles ne sont pas et n'ont jamais été en état de faillite persoanelle, liquidation judiciaire, redressement
judiciaire ou cessation de paiement.



- qu’elles se conformneront strictement aux dispositions impératives de la lo1 dite « Pinel » (loi n°2014-
626 du 18 juin 2014). Sont demeurés ci-aprés annexés un inventaire précis et limitadif des catégories de
charges, frais, impdts, taxes et redevances iés au bait, établi conformément aux dispositions de I’article
L. 145-40-2 du code de commerce ainsi qu'une liste de répartition des réparations et remplacements des
équipements inclus dans les appartements.

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

ARTICLE]: DESIGNATION DE L'IMMEUBLE LOUE

Le BAILLEUR donne a titre de bail commercial, dans les conditions des articles 1.145-1 et suivants du
code de commerce, au PRENEUR susnommeé, les locaux :

N° lot copropriété | Tantiémesde
Copropriété

3 100

4 100

41 80

Outre ’acces et la jouissance des parties communes attachées a ces lots.

Ces lots dépendant de 1'Immeuble dénommé LE PRE DE LONGVERNAY sis rue Lieu-dit
LONGVERNAY 74500 LUGRIN ainsi que lesdits locaux existent et s’entendent, et sans qu’il en soit
fait une plus ample désignation, le PRENEUR déclarant bien les connaitre pour les avoir visités.

ARTICLE 2 : DESTINATION DES LIEUX

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

Le PRENEUR exercera l'activité d’exploitation a caractére para-hételier d*une résidence de tourisme,
consistant en la sous-location meublée des logements situés dans I'immeuble ci-avant désigné, pour des
périodes de temps déterminges, avec la foumiture de différents services ou prestations 4 sa clientéle, tels
que*

- l'accuetl,

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

- la fourniture du linge de maison.

Cette activité d°hébergement, exercée dans des conditions voisines de I’hétellerie, est soumise de plein
droit a la TVA, en application des dispositions des articles 261 D 4° a), 261 D 4° b) et 261 D 4° c) du
Code Général des Impits.

Le PRENEUR déclare faire seul son affaire de 1a fourniture des services proposés dans les lieux loués
sans que le BAILLEUR n'y soit associé directement ou indirecternent.

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

[



Le BAILLEUR ne pourra, en aucun cas, étre inquiété du fait des déclarabions, de I’obtention
d*autorisations administratives ou licences refatives a 1°activité du Gestionnaire.

Le PRENEUR s’engage 4 respecter les prescriptions légales ou administratives relatives aux activités
qu’il est autorisé a exercer dans les locaux objets du présent bail et a supporter 1'‘ensemble des frais Liés
directement a 1’exercice de son activité (publicité et réservations).

La présente location est consentie meublée.

Un inventaire du mobilier, meubles meublants et ustensiles ainsi qu'un état des lieux d’entrée serant
dressés contradictoiremnent a I’entrée en jouissance et au plus tard le 30/01/2020, une copie demeurera
annexée aux prézentes conformément aux dispositions de 1*article L.145-40-1 du Code de commerce.

Le coit de I’état des lieux sera a 1a charge du PRENEUR, y compris, le cas échéant, les frais d°huissiers.

Les meubles meublants sont loués par accessoire & la location de I'Immeuble susvisé. Cette location
comprend l'usage des locaux, 'usage de l'ensemble du mobilier qui les équipe ainsi que 1*usage des
parties commmnes spéciales ou générales attachées axx lots constituant les locaux.

Le PRENEUR bénéficiera ainsi, pendant la durée d’exploitation de la Résidence, de la jomssance desdits
équipements et locaux communs, dans le cadre de I'exercice de son achvité d*exploitant de résidence
avec services.

Le PRENEUR accepte ’état des locaux ol ils se trouvent, sans recours d'aucune sorte. Toute erreur
dans la désignation ou la contenance indiquée ou toute différence entre les swrfaces indiquées et les
dimensions réelles des locaux louss ne peut justifter ni réduction, ni augmentation de loyer, ni indemnnité.

ARTICLE 3 : DUREE

Le préseut bail est consenii et accepté pour une durée de 9 ans et 1 mois ferme, commengant & courir 4
compter du 9 décembre 2019, pour se ferminer le 9 janvier 2029, sans possibilite de résiliation triennale
conformément a I°article L.145-7-1 du Code de Commerce.

En tout état de cause, la durée du bail étant supérieure & 9 années, ie PRENEUR renonce expressément
a la faculté de résiliation triennale conformément a I°article L145-4 du Code de commerce.

ARTICLE 4 : MANDAT EXPRES DE FACTURATION

Le BAILLEUR donne mandat exprés au PRENEUR d’établir, en ses lieux et place, les factures de loyer
avec mention de TVA, conformément aux dispositions des articles 289, 289-1-2 du Code Général des
Impéts et 242 nonies, 242 nonies A de I*annexe IT au Code Général des Impdts.

11 est précisé que le BAILLEUR conserve I*emiére responzabili#é de ses obligations en matiére de
facturation et de ses conséquences au regard de la TVA

Les factures de loyer seront établies gratuifement par le PRENEUR au nom et pour le compte du
BAILLEUR et doivent présenter laméme forme que si elles étaient établies par ce demier. Elles doivent
done comporter toutes les mentions prescrites par la réglementation en vigueur, ua double de chaque
facture sera adressé au BAILLEUR, I’ original étant conserveé par le PRENEUR.




Le BAILLEUR souscrit I’engagement

- De verser au Trésor 1a axe mentionnée sur les factures établies en son nom et pour son compte.

- De réclamer immédiatement le double de la facture si cette derniére ne Iui est pas parvenue.

- De signaler au PRENEUR toute modificaion portant sur son nom, son adresse, son numéro TVA ou
tout autre renseignement utile 4 la facturation.

Ce mandat exprés de facturation est conclu, 4 titce gratuit, pour toute la durée du présent bail et de ses
éventuels renouvellements.
ARTICLE 5 : LE LOYER

A. Montant du loyer :

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

Le BAILLEUR conformément a I’article 293 F de ce méme code, déclare expressément opter pour
I’assujettissernent a 1a TVA et renoncer 4 la franchise de base.

Le présent bail est consesti moyennant un loyer total anovel HT comme suit

N° lot copropriété | Tantiémes de Montant du
Copropriété loyer annuel
HT
3 100 2999.46 €
4 100 299946 €
41 80 2399.57€

Le lover est payable trimestriellement 4 terme échu et au plus tard fe 15 du mois suivant le demier jour du
mois éctm.

Le BAILLEUR ayant consenti une franchise de loyer au PRENEUR pour la période du 09/12/2019 au
31/03/2020 afin que ce demier démarre son activité, le premier réglement du loyer aura lieu a compter du
15 juillet 2020.

Le loyer sera réglé spontanément par le PRENEUR par virement bancaire sans qu’il soit nécessaire que
le BAILLEUR procéde a un appel de fond ou 4 une mise en demeure.

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

11 est précisé que la présente location est soumise de plein droit a 1a T.V.A. compte tenu de la fourmture
par 'Exploitant d'au moins frois des quatre prestations para-hoteliéres prévues a l'article 261 D 4° b) du
méme Code.

En cas de non-paiement & leur échéance du loyer, des charges, des taxes et/ou des impédts et, plus
généralement, de toutes sommes dves en vertu des présentes, le PRENEUR sera redevable de plein droit
d‘un intérét de retard conformément i I’article 1.441-6 du Code de commerce, dans sa version
applicable a la signature du bail et auquel il est expressément renvoyé, cet intérét courant a compter de
Pexigibilité desdites sommes jusqua leur paiement complet, tout mois commencé étant da.
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Lorsque les frais de recouvrement exposés sont supérieurs au montant de cette indemnité forfaitaire, le
créancier aura droit 4 une indernnisasion complémentaire, sur justification, a hauteur de ces frais.

B. Indexation du lover

A compter du 01 janvier 2020, et pour chacune des années suivantes a cette méme date du 01 janvier,
le loyer HT variera automatiquement sans que le BAILLEUR ou le PRENEUR ait a formuler de
demande particuliére a cette fin.

Le loyer sera indexé a 1*expiration de chaque période de douze mois par application de la variakon de
I'Indice des Loyers Commerciaux ILC, avec une premiére indexation a partir du 01 janvier 2021.

Le jeu de cette indexaton sera toutefois suspendu en cas de blocage des prix et des loyers commerciaux
décidés par les Pouvoirs Publics.

Les indices de référence retenus pour le calcul de I’augmentation sont :
e Pour I'indice initial, I’indice ILC publié pour le 2éme Trimestre, soit I’indice du 2éme tnmestre
2019;
e Au moment de chaque révision, I’indice ILC du méme trimestre publié, soit celui du 2éme
trimestre de chaque année n-1, soit pour exemple au 2 trimestre 2019, I’indice est d*une valeur
de 115.21.

Le calcul du loyer indexé correspondra ainsi a 1’équation suivante :

Loyer indexé = Loyer précédent x (indice nouveau année n / indice antérieur année n-1).
51 au 01 janvier, date a laquelle la clanse d’indexation doit entrer en jeu, I'un des indices de référence
n’est pas publié, le loyer sera provisoirement payé a I’ancien taux. Un réajustement interviendra lors de
la publication de I’indice et un rappel de loyer sera alors dii rétroactivement par le PRENEUR.
Pour le cas ol I’indice choisi viendrait a disparaitre ou cesserait d’étre publié, le nouvel indice qui lui
serait substitué s’appliquerait de plein droit, en tenant compte des coefficients de raccordement officiels
ou officieux publiés par I'INSEE.
ARTICLE 6 - CHARGES DU PRENEUR
Le PRENEUR s’oblige a exécuter et accomplir les obligations et charges suivantes -
1°) — Prendre les lieux loués dans 1’état ot ils se trouvent au jour de I’entrée en jouissance suivant 1°état
des lieux qui sera effectué au contradictoire des parties et a les restituer en bon état d’entretien et de
réparation conformément aux obligations du présent bail.
2°) — Utiliser les lieux objete du bail conformément a leur destination définie a I’article 3 du bail initial
et en respectant leur homogénéité et indivisibilité avec les autres lots, les parties communes et les
éléments d’équipements collectifs.

3°) — Dispenser, a ses frais, les prestations, définies a I"article 261 D 4° du Code Général des imp0ts et
stipulées a 1’article 3 du bail initial.




4°) - Faire agsurer et maintenir assurés par une compagnie d’assurances nototrement solvable, pendant
toute 1a durée du bail, contre I*incandie, les dornmages éfectriques, le vol, le bris de glace, le dégét des
eaux, le vandalisma, les catastrophes naturelles, les pertes d’exploitation (y compris 1a charge de loyer
du gestionnaire qui restera du pendant la période sinistrée}, et tout aufre risque, par une compagnie
notoirement solvable, le contenu du logement {mobilier gamissant les lieux loués, ...), ainsi que les
nsques locatifs et le recours des voisins, d’en payer ponctuellement les primes et de justifier
annuellement de tout 4 premiére réquisition du BAILLEUR.

Pour tout dommage réputé a charge du BAILLEUR, il est expressément convenu que le PRENEUR
adressera au BAILLEUR une demande d*autorisation de réaliser les travaux, accompagnée d’au moins
un devis et du détail desdits travaux.

Cette demande d’autorisation sera adressée par courmier simple ou par voie électronique.

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

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

5°) — Maintenir 4 ses frais les lieux et le mobilier en bon état de réparations locatives et
d’entretien.

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

« Les grosses réparations sont celles des gros murs et des voilies, le rétablissement des poutres et des
couvertures entiéres.

Celui des digues et des murs de souténement et de cloture aussi en entier.

Toutes les autres réparations sont d'entrefien. »

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

Cette Liste demeure en annexe du présent bail avec lequel elle forme un tout indivisible.
8. Concemsant les parties communes :

Le PRENEUR supportera I’ensemble des frais de fonctionnement, d>abennement, de contrdle, de
maintenance, d’entretien, de réparation, de nettoyage et de remplacement en cas de dégradation liée a
Pactivité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur, ou a 1a mise en conformité
des hieux avec des normes législatives ou réglementaires, ordonnés ou non par 1’administration a
I’exception de ceux résultants des travanx prévus a I°article 606 du Code civil. S’agissant d’une mise
en conformité ou d*une mise aux normes, les Parties conviennent que leur prise en charge financiére
par le PRENEUR est subordonnée a I'hypothése ot elles reléveraient exclusivement de I’activité da

L

Eu égard a la spécificité de °exploitation de I'immeuble confié a un locataire commun a 1’ensemble des
copropriémires, il est précisé que le PRENEUR paiera au nom et pour le compte du BAILLEUGR les
appels de fond des charges de copropriété. Cette prise en charge vaut uniquement en cas de nomination
du svndic SIGA.




Si le PRENEUR souhaite que soient effectugs des travaux d’embellizsernent, 11 devra les soumettre au
vote préalable du syndicat des copropriétaires.

Dans cette hypothése, le PRENEUR suppaortera la totalité du coiit des travaux d’embellissement réalisés
dans les parties commnmes, uniquement pour le montant excédant le coit du remplacement a
I’1dentique, ou de la remise en état imtial, conforrnément a I’article R 145-35 du Code de commerce, et
ce y compnis dans ce cas, le colt des travaux d’embellissement liés & 1’article 606 du Code civil.
Aucune grosse réparation ou gros travaux au sens de article 606 du code civil, ne pourra se faire dans
les parties communes, sans °accord éent du syndicat des copropriétaires.

Le syndic portera directement a la connaissance du PRENEUR les charges de copropnétés lui
incombant au #ifre des présentes qui les réglera directement entre les mains du syndic.

Un mandat sera donné par le BAILLEUR au syndicat des copropnétaires representé par son syndic
pour que celui-ci appelle directement auprés du PRENEUR les charges lui incombant au titre du bail.
Le BAILLEUR ou le syndic, s’engage a justifier de ce mandat au PRENEUR sur simple demande de
ce dernier, faute de quoi le syndic sera considéré comme dépourvu de qualité 2 agir en lieu et place du
copropriétaire.

Le PRENEUR accepte d’ores et déja ce principe et sera appelé a signer une convention tnpartite avec
le syndicat des copropriétaires représenté par son syndic au tenme de laquelle il s’engagera a régler
directernent les sommes qui lui incombest au titre du présent bail entre les mains du syndicat des
copropriétaires représenté par son syndic en exercice.

Le syndicat des copropriétaires par I’intermédiaire de son syndic, ou le BAILLEUR, adressera au
PRENEUR a chaque appel de fonds y compns provisionnel, uva décompte global des sommes dont il
devra s*acquitter esrtre ses mains.

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

A la fin de chaque exercice, le BAILLEUR ou le syndic adressera an PRENEUR le procés-verbal de
I’assemblée générale de la copropriété approuvant les comptes, le budget prévisionnel pour I’année a
venir aingi que la redditon des comptes. Cette reddition des comptes fera apparaitre les sommes an
débit ou au crédit du compte du copropriétaire. Le PRENEUR s’engage a régulariser au syndic toute
somme portée au débit du compte du copropriétaire, au titre des présentes, dans les mémes conditions
que ci-dessus.

Si le syndicat des copropriétaires refuse de signer la convention susvisée, le PRENEUR s’acquittera a
premiére demande, des charges de copropnété récupérables directement entre les mains du
BAILLEUR, qui poutra agir directement contre le PRENEUR pour recouvrer les charges.

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



b. Concemant les parties privatives :

Le PRENEUR supportera 1’ensemble des frais de fonctionnement, d°abonnement, de contrdle, de
maintenance, d’entretien, de réparation, a I’exception de ceux relevant de I'usure ou de I*obsolescence,
de netfoyage, et de remplacement lorsque ceux-ci reléveront d’un défaut d’entretien ou d*un défaut
d*occupation de sa clientéle y compris, la mise en conformité des lieuk avec des normes législatives ou
réglementaires lorsque celleci relévera de I"activité para hételiére du PRENEUR, ordonnés ou non par
*administration, a I’exception de ceux résultants des travaux prévus a Iarticle 606 du Code cvil, a
savoir les gros travaux et les grosses réparations touchant 2 la structure de I'Immeuble.

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

Cet avertissement se doublera d'une information du syndic si Ja nécessité d'une réparaion ou de toute
intervention dans les parkies privatives est susceptible d’affecter directement ou indirectement les
parties communes de 1'Trnmeuble.

En cas de dégradation accidentelle ou résultant d’un acte de vandalisme dans les parties privatives, ¥

compris sur le mobilier ou tout équipement privaif, la chargeduremplacement ou de la réparation
incombera au PRENEUR qui mobilisera au besoin son assureur.

Les parties conviennent en ouire que si le BAILLEUR, ne procédait pas & une réparation a laquelle il
serait tenu aux termes du préseat article et que le PRENEUR estime que l'exploitation de la Résidence
soit susceptible d'étre atteinte par cefte situation, le PRENEUR adressera au BAILLEUR par letire
recommandée avec accusé de réception et par cowmier électronique un devis afférent aux travaimx
considérés.

A défaut de réponse dans les 15 jours 4 compter de la réception de 1a leifre, le PRENEUR pourra faire
valoir ses droit, en ce compris d’éventuelles pertes d’exploitation.

6°) — Le local commercial, objet des présentes, est loué meublé.

Pour des raisons fiscales impératives, le bien est loué avec des meubles qui en sont 1’ accessoire.

Le BAILLEUR étant fizcalement tenu de louer un appartement meublé, le PRENEUR s°engage a
maintenir de son coté, pendant toute la durée du bail une gous location meublée, soumise & la TVA,

avec un minimum de services comme décrit ci-dessus.

La liste des meubles et divers équipements qu’il contient, a été établie contradictoirement entre le
BAILLEUR, &t le PRENEUR.

Cette liste est annexée a 1"état des lieux d’entrée.

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

31 le geshonnaire souhaite, ou doit, modifier ou rernplacer a I'idenkque, le mobilier qui serait dégradé,
cassé, il devra en supporter les frais.



En aucun cas, le BAILLEUR n’ara a supporter la moindre charge liée au mobilier, sauf accord des
Parties. En tout état de cause aucun remplacement de mobilier ne sera supporté par le BAILLEUR avant
une période de 11 années révolues. Précision étant ici faite que le point de départ de ce délai sera celui
qui constatera et validera I’engagement financier du Bailleur sur sa participation au remplacement du
mobilier, le cas échéant inclus dans un plan de rénovation plus global de ’appartement, au cours du
présent Bail. Au-dela de la 11éme année révolue, le BAILLEUR s’engage a remplacer uniquement le
mobilier qui serait vétuste. La liste du mobilier vétuste et le niveau de vétusté seront établis
conjointement par le BAILLEUR et le PRENEUR. En cas de désaccord, les parties pourront convenir
de la nomination d'va expert. Etant entendu que le mobilier s*entend comme des meubles meublants,
par opposition aux éléments d’équspements.

Ce mobilier doit toutefois demeurer 1a propnété du BAILLEUR, y compris en fin de bail.

Les meubles seront donc rempilacés ou modifiés au nom et pour le compte du BAILLEUR aprés avoir
recuelli son accord par écrit. Ils demeureront quel que soit le coiit de leur remplacement ou de leur
modification la propriété exclusive du BAILLEUR.

Le BAILLEUR devra disposer d*une facture d*achat du mobilier établie a son nom.

7°) — Ne pouvoir faire aucun chengement de distribution, ni aucune modification de quelque nature que
ce soit, sauf celles nécessitées par son activité et aprés avoir regu préalablement I’accord écrit du
BAILLEUR

11 est rappelé en tant que de besoin an PRENEUR, que les locaux lovés dépendant d'un Immeuble en
copropmété, les travaux affectant les parties communes de I'Immeuble ou son aspect extérieur doivent
faire l'objet d'une autorisation préalable de l'assemblée des copropnétaires ; autorisation que le
BAILLEUR, a partir du moment oll il aura donné son accord sur les travawx envisagés, devra solliciter
et s'efforcer d'obtenir de 1’assemblée générale dans les meilleurs délais.

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

9°) — Affecter les biens loués 2 I’hébergement d*une clientéle conforine a la destination de la Résidence.

10°) — Tenir une comptabilité indépendante et propre a I’exploitation de Ia résidence et commmmiquer
au plus tard dans les 8 mois de la cl6ture de ’exercice, aux bailleurs les compies détaillés d*exploitation
de la Résidence a premiére demande (actif, passif, coraptes de résultat, bilan certifié).

Le PRENEUR sera également tenu de communiquer a I’ensemble des copropriétaires au plus tard le 31
mai de chaque année un compte rendu de I’année écoulée, précisant les taux de remplissages obtetus,
les éventuels événements significatifs de 1’année, ainsi que le montant et I'évolution des principaixx
postes de dépenses et de recettes de la Résidence.

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

L*EBITDA sera communiqué avant et aprés application des frais de siéges afin de garantir la
transparence des résultats de la Résidence.



Le PRENEUR fournira également le détail stefistique de la natare de la clientéle et des modes de
réservation, étant entendu que la clientéle devra étre conforme a la destination de la Résidence telle que
spécifiée dans Pobjet du présent bail.

11°) — Supporter le paiement de 1a taxe d*enlévement des ordures ménagéres sur simple présentation de
I’avis de taxe fonciére annuel du BAILLEUR avec paiement sous 15 jours & compter de la réception.

Le BAILLEUR pourra communiquer I°avis de taxe fonciére au PRENEUR par courtier ou cournel 4 sa
convenance pour remboursement de la taxe d’enlévernent des ordures ménaggres.

12°%) — Déposer chaque année ses comptes sociaux au greffe du Tribunal de commerce, sauf
circonstances exceptionnelles qui devront éire diment justifiées au BAILLEUR.

13°) — Informer par écrit le BAILLEUR de tout d2sordre dans les lieux loués qui rendrait nécessaire
des travaux ou intervensions incombant au BAILLEUR.

14°) — Le PRENEUR ne poutrs, en toute hypothese, et méme s'il s'agit de travaux imposés par la
réglementation, effectuer aucuns travaux concemant les éléments porteurs de fondation et d'ossature
participant 4 la stabilité et a Ja solidité de I'édifice (gros ceuvre) ou au clos, au couvert et a I'étanchéité,
sans tne autonsation écrite et préalable du BAILTLEUR, lui-méme, si nécessaire diiment autorisé par
Passemblée générale des copropniétaires.

15°) - Tous travaux, embellissernents et améliorations quelconques qui seraient faits par le PRENEUR,
méme avec l'avtorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la propnété de ce dernier, sans
indemnité, 3 moins que le BAILLEUR ne préfére demander leur enlévement et la remise des lieux en
leur état antérieur, et ce aux frais du PRENEUR

16°) — Le PRENEUR souffnira, sans indemnité, toutes les constructions, surélévations et travaux
quelcongues qui seront exécutés dans les locaux loués ou dans I'lmmeuble et il ne pourra dernander
aucune diminution de loyer quelle qu'en soit I'importance. Il devra également souffrir tous travaux,
intéressant les parties communes ainsi que toutes réparations et travaux relatifs 4 I'aménagement
d'autres parties privatives de I'lmmeuble.

Si les travaux pris en charge par une assurance entrainaient, quelle qu’en soit la cause, un arrét de
l'activité du PRENEUR ou une géne excessive qui aurait enirainé une baisse notable de son chiffre
d'affaire, le loyer sera maintenu et fera 1’objet d*une prise en charge par ’assureur du PRENEUR au
titre de la garantie perte d’exploitation jusqu'a la fin des travaux.

Le PRENEUR devra déposer a ses frais et sans délai tous coffrages et décorations ainsi que toutes
installations qu'il aurait faites et dont l'enlévernent serait utile pour la recherche et la réparation des
fuites de toute nature, de fissures dans les conduits de fumée ou de ventilation notamment aprés incendie
ou infiltration et pour l'exécution du ravalement, ainsi qu'en général tous agencements, enseignes, efc.
dont I'enlévement sera utile pour l'exécution des travaux affectant les liex loués.

17°) — Afin de vérifier 1’état général de la Résidence, ainsi que du bien et du mobilier loués, le
BAILLEUR disposera d’un droit d'accés, une fois par an, a I’ensemble des parties communes de la
Résidence, ainsi qu’a son lot privatif, hors péricde d’occupation.

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

La demande du BATLLEUR devra étre formulée 15 jours au moins avant la date du rendez-vous qui
sera fixé, afin de ne pas désorganiser 1’exploitation du PRENEUR.
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ARTICLE7: CHARGES DU BAILLEUR
De son cité. le BATLLEUR :

1°) — Antorise le PRENEUR a utiliser librement les logements loués ainsi que les parties communes
et les parlangs exténieurs dans le cedre de I’exercice de son commerce.

2°) — Autorise le PRENEUR a installer, a ses frais, sous sa responsabilité et en respectant les lieux,
sa marque et toute enseigne exténeure indiquant son activité d°exploitation d*une Résidence de
Tourisme classée, a la condition expresse d’obtenir les autorisations administratives si nécessaire.

3°) — Acquittera les impdts et taxes mis ordmairement a la charge des propnétaires-loueurs,
afférentes aux parties privatives et aux parties commuaes, a 1’exception de la taxe d’enlévement des
ordures ménageres qui sera, pour cette dermiére intégralernent supportée par le PRENEUR.

4°) — Conserve a sa charge I’ensemble des travaux prévus a I°article 606 du Code civil.

5°) — Transférera en cas de revente ou de cession de son bien, sur son acquéreur ou héritier, les
obligaitons résultant du bail et de ses avenants.

6°) — S’interdit formellement d’exploiter, directement ou indirecterent, ou de louer a qui que ce soit
tout ou partie des locaux dont il est propriétaire dans 1*ensemble immobilier dont font partie les locaux
objets du présent bail.

En revanche, en cas de rupture du bail, le BAILLEUR reprendra sa liberté et pourra louer directement
ou indirectement, 1*Immeuble, objet du présent bail dans les limites du réglement de copropriété et des
textes applicables aux résidences de tourisme, sans que le PRENEUR ne puisse 8’y opposer, ¥ cOmpris
fe cas, olt le PRENEUR disposerait d’autres baux, sur d’autres lots de la méme copropnété, consentis
par d’autres copropriétaires.

7°) — S’engage au cas ol son intervention en qualité de propriétaire s’aveérerait nécessaire, a donner au
PRENEUR toutes les autorisadons ou concours ndcessaires et s°interdit de prendre aucune décision de
nature a engager des dépenses pour le PREINEUR sans I’accord express de celui-ci.

8°) ~ Supportera 1*assurance mutltirisque Immeuble souscrite par le syndicat des copropriétaires ainsi
que I’assurance propriétaire non occupant, sauf si elle est souscrite par le PRENEUR lui-mérge. 1l
s’engage par ailleurs a en justifier au gestionnaire sur simple demande de celui-ci.

ARTICLE 8 : EXPLOITATION PERSONNELLE PAR LE PRENEUR
Compte teou de |ttty personae caracténisant les relations entre le BAILLEUR et le PRENEUR, ce demier
devra exploiter persormellement la Résidence. Tl ne pourra pas en confier 1a gestion a un tiers sous quelque

forme que ce goit (sous-traitance, mandat, ou autre) sans 1'accord expres et préalable du RAILILEUR donné
par écrit.

ARTICLE 9 : CESSION DES LOCAUX

Le PRENEUR ne pourra en aucun cas céder son droit au bail en tout ou partie 4 peine de nullité de la

cession et en tout état de cause d’inopposabilité an BATULEUR, et de résiliation immédiate du présent

bail si bon semble au BAILLEUR, sauf cession du bail dans le cadre des dispositions de I*article L..145-

16 du Code de commerce, a savoir dans le cadre d*une cession du fonds de commerce de I*exnploitant.
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En cas de fusion ou de scission de sociétés, en cas de transmission universelle de patrimoine d'une
socié#é réalisée dans les conditions prévues a l'article 1844-5 du Code civil ou en cas d'apport d'une
partie de l'actif d'une société réalisé dans les conditions prévues aux articles L. 236-6-1, L. 236-22 et
L. 236-24 du code de commerce, la société issue de la fusion, 1a société désignée par le contrat de
scission ou, 4 défaut, les sociétés issues de la scission, la société bénéficiaire de la transmission
universelle de patrimoine ou la société bénéficiaire de Y'apport sera, nonobstant toute stipulation
contraire, substituée a celle au profit de laquetle le présent bail a été consenti dans fous les droits et
obligations découlant de ce bail.

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

ARTICLE 10: CLAUSE RESOLUTOIRE

11 est expressément convenu, comme condition essentielle des présentes, qu'a défaut de paiement d'un
seul terme de loyer ou de charges ou d'inexécution d'une seule des clauses du bail, et un mois aprés un
commandement de payer ou une sommation d'exécuter, contenant déclaration par le BAILLEUR de son
intetrtbon d'user du bénéfice de la préseate clause, délivré par acie extrajudiciaire et resté infructueux, le
présent bail sera résilié de plein droitsi bon semble au BAILLEUR, sans que celui-ci ait  remplir aucune
formalité.

Si dans ce cas le PRENEUR se refusait a quitter les lieux, il suffirait pour I'y copfraindre d'une
ordonnance rendue par le président du Tribunal de grande instance dans le ressort duguel sont situés les
locaux objets du bail, statuant en la fonme des référés, lequel regoit expressément compétence aux termes
des présentes.

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

Tous frais de procédure, de poursuite, dhonoraires et débours d'auxiliaires de justice ou de mesure
conservatoire resteront a la charge du PRENEUR.

A défaut par le PRENEUR d'évacuer les locawx, il serait redevable au BAILLEUR, de plein droit et sans
aucun préavis, d'une mndemnité d'occupation fixée d'ores et déja an montant du dernier loyer annuel
révisé, calculée prorata temporis, outre I’ensemble des charges y compris la taxe d’ordure ménagére,
majorée de 10% et ce, jusqu‘a la parfaite libération des locaux.

ARTICLE 11 : RESTITUTION DES LIEUX

La remise des lieux loués sera constatée dans un état des lieux contradictoire aux frais de la partie
demanderesse La restitution des clés s’effectuera a I°issue de 1'état des lieux.

Un mois avant de déménager, le PRENEUR devra préalablement a son départ, justifier par présentation
des acquis du paiement des contributions a sa charge, tant pour les années écoulées que pour l'année
en cours, et de tous les termes de loyer et de charges, et communiquer au BAILLEUR sa future adresse.
11 dexra rendre les locaix loués en état d'entretien, de propreté et de réparations locatives d'usure normali,
et les restituer libres de tout agencement ou élément mobilier, céblage qu'il v avrait éventuellement
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apporté en cours de bail et qui n'aurait pas fait accession au BAILLEUR_ II devra acquitter le montant
des réparations qui pourraient étre dues.

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

Le coiit de I’état des lieux sera a la charge de la partie demanderesse.

Le PRENEUR devra faire exécuter a ses frais I'ensemble de ces réparations avant la date prévue pour
son départ effechif, sous le contrdle de toute persorme mandatée par le BAILLEUR, dont ce demier
supportera cependact les honoraires, ou du BAILLEUR lui-mérme.

Dans I'hypothése ot le PRENEUR ne réaliserait pas les réparations dans ce délai et sauf mokf 1égitime,
ou s'il ne répondrait pas a la convocation du BAILLEUR ou se refoserait a signer I'état des lieux, le
BAILLEUR ferait chiffrer le montant desdites réparations et le PRENEUR devrait alors le lui régler
sans délai

En toute hypothése, le PRENEUR sera redevable envers le BAILLEUR d'une indemnité égale aux
charges, calculée prorata tempons, pendant le temps d'immobilisation des locaux postérieur a la date
d'expiration du bail, nécessaire 4 la réalisation des réparations incombant au PRENEUR.

ARTICLE 12 : RENOUVELLEMENT DU BAIL

Sont rappelées les dispositions suivantes :
- Atticle L145-9 du Code de Commerce :

« Par dérogation aux articles 1736 et 1737 du code civil, les baux de locaux sourmis au présent chapitre
ne cessent que par l'effet d'un congé donné six mois a I'avance ou d'une demande de renouvellement.
A défaut de congé ou de dernande de renouvellement, le bail fait par écrit ze prolonge tacitement au-
dela du tenme fixé par le contrat. Au cours de la tacite prolongation, le congé doit étre donné au moins
six mois a I'avance et pour le demier jour du trimesire civil.

Le bail dont1a durée est subordonnée a un événement dont la réalisation autorise le bailleur a demander
la résiliation ne cesse, au-dela de la durée de neuf ans, que par I'effet d'une notification faite six mois &
l'avance et pour le demnier jour du trimestre civil. Cette notification doit mentionner la réalisation de
'événement prévu au contrat.

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

Le congé doit étre donné par acte extrajudiciaire. H doit, a peine de nullité, préciser les motifs pour
lesquels il est donné et indiquer que le locataire qui entend, soit contester le congé, soit demander le
paiement d'une indemnité d'éviction, doit saisir le tribunal avant I'expiration d'un délai de deux ans a
compter de la date pour laquelle le congé a été donné. »

- Atticle L145-10 du Code de Commerce :

« A défaut de congé, le locataire qui veut obtenir le renouveliement de son bail doit en faire 1a demande

soit dans les six mois qui précédent l'expiration du bail, soit, le cas échéant, 4 tout moment au cours de

sa prolongation.

La demande en renouvellement doit étre notifiée au bailleur par acte exirajudiciaire ou par lettre

recommandée avec demande d'avis de réception. Sauf stipulations ou notifications contraires de la part

decetui=cr; elle peut, aussi bien qu'a lui-méme, lui étre valablement adressée en la personne du gérant,
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lequel est réputé avoir qualité pour la recevoir. §'il y a plusieurs propriétaires, la demande adressée a
I'un d'eux vaut, sauf stipulations ou noifications contraires, a I'égard de tous.
Elle doit, 4 peine de nullité, reproduire les termes de l'alinéa ci-dessous.

Dans les trois mois de la notification de la demande en renouvellement, {e bailleur doit, par acte
extrajudiciaire, faire connaitre au demandeur s'il refuse e renouvellement en précisant les motifs de ce
refus. A défaut d'avoir fait connaiire ses intentions dans ce délai, le bailleur est réputé avoir accepté le
principe du renouvellement du bail précédent.

L'acte extrajudiciaire notifiant le refus de renouvellement doit, a peine de nullité, indiquer que le
locataire qui entend, soit contester le refus de renouvellement, soit demander le paiement d'une
indemnité d'éviction, doit saisir le fribunal avant l'expiration d'un délai de deux ans 4 compter de la
date a laquelle est signifié le refus de renouvellement. »

- Arlicle L145-11 du Code de Commerce :

« Le bailleur qui, sans étre opposé au principe du renouvellement, désire obtenir une modification du
prix du bail doit, dans le congé prévu a larkicle L. 145-9 ou dans la réponse a la demande de
renouvellement prévue a l'article L. 145-10, faire connaitre le loyer qu'il propose, faute de quoi le
nouveau prixn'est dd qu'a compter de fa demande qui en est faite ultériencement suivant des modalités
définies par décret en Conseil d'Etat. »

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

«Le bailleui*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 réinstallation, ainsi que des frais et droits de
mutation & payer pour un fonds de méme valeur, sauf dans le cas ot le propriétaire fait la preuve que
le préjudice est moindre. ».

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

« I - Le bailleur peut refuser le renouvellement du bail sans étre tenu au paiement d'aucune indemnité.
1° 8"l justifie d'un motif grave et légitime 2 I'encontre du locataire sartant. Toutefois, s'il s'agit soit de
I'inexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison séneuse et légitime de I'exploitation du
fonds, compte tenu des dispositions de article L. 145-8, l'infraction commise par le PRENEUR ne
peut étre invoquée que si elle s'est poursuivie ou renouvelée plus d'un mois aprés mise en demeure du
bailleur d'avoir 4 la faire cesser. Cette mise en demeure doit, 3 peine de nullité, étre effectuée par acte
extrajudiciaire, préciser le motif invoqué et reproduire les termes du présent alinéa.

2° §'il est établi que l'immeuble doit étre todalement ou partiellement démoli comme étant en état
d'insalubrité reconnue par l'autorité administrative ou s'il est établi qu'il ne peut plus &tre occupé sans
danger en raison de son état.

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

ARTICLE 13 : INFORMATION SUR LES RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES (ART.
L_125-5 DU CODE DE L'ENVIRO . DPE
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L*Eaploitant reconnait expressément avoir pris connaissance et déclare étre diiment informé des nsques
naturels et technologiques répertoriés pour la commune de situation des locaux, objet du bail, et ce
conformément aux dispositions de l'article L. 125-5 du Code de I'environnement.

ARTICLE 14 - LOI ET APPLICABLE ET ATTRIBUTION DE JURIDICTION
Le présent conftrat sera soumis a la loi frangaise et interprété conformément aux principes

d’interprétation du droit francais. Pour tout litige pouvant naitre de I*interprétation ou de I’exécution
des clauses du présent bail, il est fait attribution de juridiction aux tribunaux de Marseille.
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ANNEXES : -
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2. Etat sur des risques naturels et technologiques
3. Diagnostic de performance énergétique des locaux
4. Liste des catégories de charges et frais supportés par le PRENEUR
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Annexe N°4 : Liste des charges et frais supportées par le PRENEUR

1. Totelité des frais liés a la consommation d’eau froide, eau chande et chauffage collectif des locaux
privatifs et des parties commmes, y corapris les frais d'exploitation, d’abonnement, de contrdle, de
maintenance, d'entretien, de réparations, de nsttoyage, de remplacement en cas de dégradahon liée a I’activité
du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur ef sauf en cas de vétusté, de 1’ensemble des
organes de plomberie, canalisation d’alimentation et d*évacuation des eaux, des pompes de relevages, des
éléments production d’ean chaude (chauffe-eaux collectifs et individuels : ballons électriques a accumulation
et tuyaux de distribution et chaudiéres collectives et individuelles), de distribution et évacuation des eaux
saines et usées, et du chaufiage (machinerie du Systéme réversible de rafraichissernent/chauffage) des parties
privatives et communes de I’immeuble.

2. Totalité des frais liés a la réfection de I’installation de chauffage, sauf en cas de vétusté, y compris le
coiit du remplacement des équipements nécessaires au fonctionnement de I*installation.

3.  Ensemble des frais de comtrfle, de maintenance, d’enfretien, de nettoyage, de réparation, de
remplacement des joints, des fenéires dont les ouvrants, des systémes d’isolations et des étanchéités intérieurs
et extérieures, sauf en cas de vétusté, dans les parties communes et privatives de la résidence.

4. Ensemble des frais de contrle, de maintenance, d’entretien, de mettoyage, de réparation, de
remplacement en cas de dégradation liée a I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son
assureur et sauf en cas de vétusts, liés aux équipements de circulation d'eau de 1a piscine (pompes, ensembles
de réseaux de tuyauteries, des vannes et accessoires) ; les équipements de filtration du bassin, les équipements
de traitement d'eau ainsi que les équipements nécessaires au bon fonchionnement de I’instaltation.

5.  Ensemble des frais de fonctionnetnent, de contrdle, de maintenance, d’entretien, de réparation, de
nettoyage, de remplacernent en cas de dégradatton liée a I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en
charge par son assureur et sanfen cas de vétusté, liés a la climatisation dans les parkies privatives et cormmunes,
ainsi qu'a la piscine,y compris des pompes a chaleur, machinerie du Systéme réversible de
rafraichissement/chauffage, rafraichisseurs d°air collectifs, sys¥emes de coupure & I’ouverture des fenétres,
appareils et équipements nécessaires au fonctionnement de 1'installation.

6.  Totalité des frais liés & la consommation d’électricité dans les parties communes et privatives, y
conpns le coiit des abonnements.

7.  Ensemble des frais de fonctionnement, d’abonnement, de contrfle, de maintenance, d’entretien, de
réparation, de nettoyage, et, de remplacement en cas de dégradation liée a ’activité du preseur qui devra au
besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétusté, liés au réseau et prises d’électricité, au
tableau électrique, aux chauffages, aux réseaux informstiques, y compns sans fil, wifi ou toute aufre
technologie, ordinateur (matériel et logiciel) intermnet (réseaux, branchements, switch, routeurs, modem, bornes
wifl, box, répétiteurs), téléphonte (réseaux branchements et appareils), télévisions (résemuk, branchements et
appareils), radio FM (réseaux, branchements et appareils), décodeurs, antennes, paraboles, interphones,
digicodes, lecteurs de clé magnétiques, systémes de paiement et de gestion des réservations, équipements
électriques, et a la domotique dans les parties communes et privatives.

8.  Ensemble des frais de fonctionnement, de contrdle, de maintenance, d'enfretien, de réparation, de
nettoyage, de remplacement en cas de dégradation liée a I’actvité du preneur qui devra au besoin étre pris en
charge par son assureur et sauf en cas de vétusté, liés a I°éclairage inférieur et extérieur dans les parties
privatives et commnes de la résidence, y compris le, hamninaires intéprés aux faux plafonds, appliques, néons
et ampoules, détecteurs de présences, minutertes, éclairages de sécunté, des intesnupteurs, boutons poussoirs
et des prises de courant, téléphone, internet, réseau, télévision, radio, satellite.

9.  Ensemble des frais de fonctionnement, de contréle, de maintenance, d’entretien, de nettoyage, de
réparation, de remplacement en cas de dégradation liée a I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en
charge par son assureur et sauf en cas de vétusté, liés aux ascenseurs et monte-charges.
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10. Ensemble des frais liés a I’enfretien, I’hygiéne 1a eécurité et a 1a propreté des parties privatives et
communes, y compris Fachat des produits et matériels nécessaires, le confrole et, plans de sécuritéset tous les
dispositifs de signalement et prévention des incendies, ainsi que le coit du personnel

11. Ensemble des frais d’entretien, nettoyage et de remplacement en cas de dégradation liée & ’activité du
prenieur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et des sols, parquets, carrelages, plinthes, tapis,
paillassons, revétement plastique, et moquettes, intérieurs et extérieurs, terrasses et auvents escaliers, et
installations d'arrosage éventuelles dans les parties privatives et conmunes, sauf cas de vétusté.

12. Ensemble des frais d°enfretien, nettoyage, fonctionnement, , de remplacement en cas de dégradakion
liée a I'activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétuste,
des abords, allées, escaliers d’accds, bassins, fontaines, caniveaux, gouttiéres, canalisations d*évacuation des
eaux fluviales, cl6tures et espaces verts de la résidence.

13.  Ensemble des frais d’entretien, nettoyage, et fonctionnement des parkings et places de stationnement
de la résidence, y compris, le coiit de fonctionnement, de contrdle, de maintenance, d’entretien, de réparation,
de nettoyage, et de remplacement en cas de dégradation liée a {*activité du preneur qui devra au besoin éfre
pris en charge par son assureur et des systémes d’accés (portails, portes automatiques, batriéres ou tout autre
systéme), setrures électriques, mécaniques ou électrumagnétiques avec clé magnétique, portes de garages,
peintures des emplacements et numéros de places de parkings, sauf en cas de vétusté.

14. Ensemble des frais d’enfretien, maintenance, contrdle, réparation, nettoyage, et fonctionnement, sauf
en cas de vétusté, des aires et équipements sportifs et aires de jeux de la résidence.

15. Ensemble des frais d’entreMen, réparation, maintenance, nettoyage, fonctionnement et de
remplacement en cas de dégradation liée a I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son
assureur et sauf en cas de vétusté des locaux d’accueil, de la salle de réunion, des bureaux, de la salle de petit
déjeuner, du local de laverie, buanderie, lingene, blanchisserie, de la salle de restaurstion, des réserves, de la
salle informatique, local vélo, voitures d’enfants, locaux de dépdt des ordures ménagéres, et plus généralement
I'ensemble des lots mis a disposition du PRENEUR, des toileftes et sanitaires commuas.

16. Eunsembledes frais d’entretien, nettoyage, et réfection dela peinture intérieure des ours, sols, plafonds,
enduits, habillages en pammeaux de bois, fibre de verre et tapissenies indérieures des parties privatives et
communes de la résidence, sauf en cas de vétusté.

17. Ensemble des frais d’entretien, maintenance, nettoyage, et protection préventive (par peinture ou
lasure) des boiseries mtérieures et extérieures, portes, bancs, sols, grillages, équipements de jeux, balustres,
garde-corps et rambardes, grilles de protection des baies, grilles extérieures (clotures), balcons, terrasses,
endvits, plafonds, faux plafonds (dalles, plaques de plétres), huisseries, volets roulants en rez-de-chaussée et
sur les baies des logements en fagade, menuiseries et placards y compris étagéres, portes, gonds, poignées,
tringles, pendenes, éléments vités des parties privatives et communes de la résidence, sauf en cas de vétusté.

18. Ravalement simple de fagade (brossage, graitage, lessivage, peinture, traiterent, reprise a I'enduit de
zones soufflées et de fissures, remplacemestt de traverses, réfection de ferrures) des murs et murets extérieurs
n*affectant ni le gros ceuvre, ni la structure de I'immeuble, sauf en cas de vétusté.

19. Ensemble des frais d’entretien, maintenance, étanchéité, nettoyage des gouttiéres, chenaux, descentes
d’eaux pluviales et regards d’évacuation, sauf cas de vétusté.

20. Ensemble des frais d’entretien, nettoyage, fonctionnement, et de remplacement en cas de dégradation
liée 4 I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétusts,
des condnile de chauffage, de climatisation, de ventilation, dont bouches d*aération auto-réglables ou hygro-
réglables, des parties privatives et communes de la résidence.



21. Ensemble des frais d*entretien, nettoyage, fonctionnement, et, de remplacement en cas de dégradation
liée a I’activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétusté,
des éléments et conduites de ventilation mécanique (VMC) des parties privatives et communes de la résidence,
y compris bouches d’extraction, ventilateurs d’extraction, grilles de prises d°air et de rejets ainsi que les
souches de ventilation en toifures.

22.  Ensemble des frais d’entretien, nettoyage, fonctionnement, et de remplacement en cas de dégradation
liée & I’acuivité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétuste,
des dispositife d'ouverture automatique ou codée et des interphones, équipements communs ou privafs.

23. Ensemble des frais d’entretien, nettoyage, fonctionnement, et de remplacement en cas de dégradation
liée a I*activité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf en cas de vétusté,
des portes, fenétres ouvrantes ou non, des éléments vitrés, des gonds, des serrure électriques ou mécaniques,
systemes d*accés électroniques (appareils, réseaux et clefs ou cartes d’accés), rideaux occultants, poignées,
microviseurs, systéme anti-dégondages, joints 1sophoniques, seuil de portes, butoirs de portes, pories blindées,
intérieur ou extérieur, boites aux lettres, des parties communes et privatives de 1a résidence.

24. Ensemble des frais liés 4 1a maintenance, I’entretien, la réparation, le niettoyage, et le remplacement en
cas de dégradation liée a |’ac#vité du preneur qui devra au besoin étre pris en charge par son assureur et sauf
en cas de vétusté, des équipernents sanitaires et plomberte de 1a zone accueil, de 1a zone piscine, et de 1a zone
lingerie/laverie, comprenant notamnment, les douches, bacs a douche, receveurs, barres de douches, y compris
parois ou portes de protection, robinetteries et flexibles, siphons et carrelages muraux, les WC, vasques, plan
vasques y compns robinefteries et flexibles, siphons, les meubles et casiers, miroirs, luminaires, séches
serviettes, convecteurs systémes d’assainisserments, étagéres, tablettes, cuvettes destoilettes, abattants, chasses
d’eau et carrelages muraux, hors mobilier devenu immeuble par destination.

25. Lataxed’enlévement des ordures ménageres, faxe sur le balayage, taxe d’écoulement d’égout et tous
les impbts, faxes et redevances liés a I*usage du local ou de I'immeuble ou & un service dont le locataire
bénéficie directernent ou indirectement.
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Le bailleur supportera toutes les grosses réparations, y compris dues a la vétusté et & des mises aux nomnnes,
affectant uniquemnent la structure et le gros ceuvre des murs, des fondations et la réfection totale de la toiture,
conformément a I*article 606 du Code civil.
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