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COPIE

PROCES-VERBAL DE CONSTAT

L’AN DEUX MILLE VINGT-TROIS ET LE DOUZE

A LA REQUETE DE :

de Sébastopol, 75003 PARIS,

Agissant poursuites et diligen
audit siege,

LAQUELLE M’A FAIT EXPOSER :

- Que dans le cadre d’une procédure a fins de saisie immobiliere, diligentée a

IPencontre de MONSIEL. vuue sssmiiviv 2assiie tiv sv o o scvr v asm— e
7, Lekki Horizon,

- Qu’il était de son intérét de me faire procéder a la description des biens ci-apres
nommes :

Dans un ensemble immobilier en cours de construction, résidence Appart’City
Clichy-la-Garenne, situé a CLICHY (HAUTS-DE-SEINE), 74 et 76, rue Martre, et
2 et 4, rue Palloy, cadastré section S numéro 168 et section S numéro 170, a la suite
de I’acte publié¢ le 19 avril 2018, SAGES 9214 P 03, 2018 P numéro 2161, suivi
d’une attestation rectificative publiée le 1% aolt 2018, SAGES 2018 P
numéro 4334, anciennement cadastré : section S numéro 14, pour une contenance
de 4 ares 80 centiares ; section S numéro 161 pour une contenance de 2 ares 90
centiares ; soit ensemble une contenance de 7 ares 70 centiares,
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Ledit ensemble immobilier devant comprendre, aprés achévement, un batiment
composé d’un local commercial et d’une résidence de tourisme, comprenant elle-
méme :

= 64 appartements, de type 1 ;

= 19 appartements, de type 1 bis ;

= 2 appartements, de type 3 ;

" 42 places de parking.

Faisant 1’objet d’un réglement de copropriété contenant état descriptif de division,
établi sur acte dressé par Maitre SABATIER, Notaire OITIERS le 25 février

Le lot n® 1010 : un appartement d'une piéce
balcon, situé au premier étage, escahers v’il figure au plan sous le
numéro 1010.

Et les 61/10000°™ des parties commun@s générales.

Qu’elle me requérait a cet effet,

DEFERANT A CETTE REQUISITION,

Je, Philippe WALD, tice, associé de la SARL LEROI & Associés,
titulaire de deux offices d’Huissie stice et de commissaires de justice prés les Cours
d’appel de Paris et Versailles, exerfant en ’office de Nanterre, 12 avenue du Général
Gallieni,

Me suis transporté ce jour, DOUZE JUIN DEUX MILLE VINGT-TROIS, a CLICHY-
LA-GARENNE (HAUTS-DE-SEINE), 4, rue Palloy, ou étant, 8 9 h 30, en présence d’un
représentant du Cabinet EXPIM, chargé des diagnostics,

Je procéde aux constatations suivantes :

Il m’est tout d’abord remis une copie du bail, concernant la résidence Clichy Mairie de
Clichy et portant sur le numéro de lot de copropriété 1010, appartement 105, situé au premier
étage.

Il s’agit d'un bail commercial.

Date premier bail : 1° novembre 2010.

Date début : 1¢ janvier 2017
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Date de fin : 31 décembre 2027

Date : signé en date du 7 mars 2017 entre Monsieur : la Société
APPART’ CITY, Société par Actions Simplifiée au capital de 3 450 400 euros, dont le siége
social est situé 125, rue Jules Martinet, 8 MONTPELLIER (34070), immatriculée au Registre
du Commerce et des Sociétés de MONTPELLIER sous le numéro 490 176 120.

Le nouveau bail est consenti et accepté sous réserve de la réalisation des conditions
suspensives susvisées, pour une durée ferme de 11 années entiéres et onsécutives, commengant
A courir respectivement a compter du 1° janvier 2017 et expirant le 3 Ndécembre 2027.

16 du bail en cours, avant de subir sa
2, soit ;

Le loyer est portable et payable mensuellement a terme échu au plus tard le 20 du mois
suivant, au domicile du bailleur.

Une copie du bail est annexée au présent proces-verbal de constat.

Immeuble dont dépend I’appartement :
L’immeuble est situé a I’angle de la rue Martre et de la rue Palloy, entre les quais de

Seine et le boulevard périphérique parisien, Porte de Clichy, a proximité de la Mairie de Clichy,
métro Mairie de Clichy, prés de tous commerces et moyens de transport.

Il s’agit d'une résidence de tourisme 3 étoiles, APPART’CITY.

Je reléve le numéro de téléphone de la résidence : 01 41 05 11 30 et le numéro de
téléphone du directeur, Monsieur KECHICHE : 06 47 58 07 23.

Il s’agit d’une résidence avec une salle pour prendre les petits déjeuners au rez-de-
chaussée. L’ensemble est bien entretenu.
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Cette résidence est équipée d'un ascenseur menant au 6°™ étage.
Appartement :

Il s’agit de la chambre 105, située au premier étage, couloir de gauche, puis a gauche en
sortant de I’ascenseur.

L’appartement est composé d’ une chambre, d’un balcon donnant sur la rue Martre, d'un
coin kitchenette et d’une salle de bain.

Entrée et kitchenette :

Il existe .une-kitchenette forfnée d’un petit plan de travail, avec une plaque
vitrocéramique deux feux; un évier avec robinet-mitigeur eau chaude-eau froide, deux prises
¢lectriques, un placard & une porte sous-évier et un réfrigérateur.

Cette pi€ce est éclairée par un centre lumineux en plafond, commandé par interrupteur
a distance.

Chambre :

Le sol est recouvert d’un revétement PVC facon parquet, en bon état.
Les murs sont recouverts d'un papier de verre peint, en bon état.

Le plafond est recouvert de peinture, en bon état.

Cette picce est équipée de nombreuses prises €lectriques, d’un lit avec téte de lit, d'un
placard trois portes et d’un placard deux portes coulissantes.

Deux éclairages sont disposés au niveau de la téte de lit.
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Cette pice est éclairée par une porte-fenétre & simple battant, huisseries PVC, en bon
état, donnant sur un petit balcon donnant sur la rue Martre. Je note que le volet déroulant a €té
condamné.

Cette picce est éclairée par un centre lumineux en plafond, commandé¢ par interrupteur
a distance.

Cette piéce est équipée d'une climatisation réversible, avec boitier de contrdle, d’un
téléviseur, d'une petite console et d’une applique lumineuse.

Salle de bain, a pauche en entrant :

On accede a la salle de bain par une porte enfPois recouverte ¢ peinture en bon état.

Le sol est recouvert d’un revétement P¥C fac@n parquet, efl bon état.

Les murs sont recouverts aux trois quarts d’tae protection carrelée et de papier de verre
peint. L’ensemble est en parfait état.

attant, couvercle et dispositif de chasse séparé,
-mitigeur eau chaude-eau froide, flexible de
te, protection carrelée a I’arricre et sur les murs en retour

Cette picce est équipée
d’une baignoire parement ca:
douche, douchette, support de d
sur la gauche et sur la droite.

Cette picee est-également équipée d’un petit meuble bois avec vasque posée, robinet-
mitigeur eau chaude-eau froide, une étagére sous-vasque, un séche-serviettes €électrique sur la
droite et un miroir a 1’arriere.

Cette piece est éclairée par un centre lumineux en plafond, commandé par interrupteur
a distance et aéré par une bouche d’aération située en hauteur. L’ensemble est en parfait état
général.

L’eau chaude et le chauffage sont individuels et électriques. Le ballon d’eau se trouve
sur le palier.
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Telles sont mes constatations,

Et de tout ce que dessus, j’ai fait et dressé le présent procés-verbal de
constat pour servir et valoir ce que de droit.

22



Page de garde - Bail

Référence : CLIC_P19805_4812 _ 1010_NBAIL17

[ Bailleurs:

Code Tiers : P19805
Nom Propriétaire : /
Clvilité ; M.

' Données Parc:

Quadri : CLIC
Nom résidence : CLICHY MAIRIE DE CLICHY
Marque d'Origine : DVS

Date d'ouverture : 1/11/2010
Marque exploitation :

Appartement
Numéro de bail: 4812

Numéro Lot Copro: 1010
Numéro Lot Vente : 1010
Numéro Lot Porte : 105

Code Protel : TATW

Surface : 20,37000000000000
Typologie : T1

Données Bail :

Libellé Code Type Bail'+Bail Accard
Date au format américain
Date 1° bail (si date début vide) : 1/11/2010

Date début : 1/1/2017 Date de fin : 12/31/2027
Date de sortie : Date de salisie :
Droits de séjours :

Fréquence de quittancement : M
Statut Fiscal :




VW [ ) T :

BAIL COMMERCIAL
RESIDENCE DE TOURISME DE;

CLICHY - LA GARENNE

ENTRE LES SOUSSIGNES :

ET

[

(A)

(B)

(€)

(D)

(E)

ci-apres le "Bailleur"

D'UNE PART

APPART’CITY, société¢ par actions simplitiée au capital de 3 450 4Q0 euros, dont le si¢ge social est
situé¢ 125, rue Gilles Martinct & Montpellicr (34070), immatriculée aWyregistre du commerce ¢t des
sociétés de Montpellier sous le numéro 490 176 120, représentée par son rgpgeésentant 1égal en exercice,

ci-aprés le "Preneur”

D'AUTRE PART

Le Bailleur ¢t 1¢ Prencur sont ci-aprés dénommés i
"Parties".

ividuellementjpar une "Partie” ct cnsemble par les

Le Preneur exerce une act ement touristique du type "appart-hdtel" ct exploite des
résidences de tourisme ave Otelieres dont la liste figure en Annexe 1 (le "Parc").

Le Bailleur a consenti un baliyg rcial portant sur un appartement auquel est attaché, dans certains
ppartement"), situé dans la résidencc appartenant au Parc
et située 4, rue Palloy, 92110 CLIGLD#FL.A-GARENNE, (la "Résidence”), en vue de sa sous-location
par le Preneurauprés.d'une clientéle non sédentaire (Ic "Bail en Cours").

En raison des difficultés financieres rencontrées par le Preneur ayant engendré des retards de paiement
des loyers récurrents depuis I’année 2014, les représentants de certains bailleurs du Parc se sont
rapprochés du Preneur, lequel leur a exposé la nécessité d’ajuster le montant des loyers au titre des baux
en cours. A ce titre, les Parties conviennent de modifier leurs relations contractuelles, I'ensemble des
dispositions de la présente convention conférant 4 celle-ci un caractére transactionnel au sens des
articles 2044 et suivants du Code civil.

Les Parties ont pour cela convenu de résilier amiablement le Bail en Cours et de conclure un nouveau
bail commercial, 4 de nouvelles conditions, notamment financiéres, qui prendront effet
concomitamment,

Les Partics se sont donc rapprochées a l'effet, sous réscrve de la réalisation de certaines conditions
suspensives (Chapitre A), & compter du 17 janvier 2017, (i) de résilier amiablement le Bail en Cours
(Chapitre B) et (ii) de conclure un nouveau bail (Chapitre C) (le "Nouveau Bail"),

EN CONSEQUENCE DE QUOL, IL A ETE ARRETE CE QUI SUIT :

hT



1.1 Mécanisme

La présente convention prendra effet sous réserve de la réalisation des deux conditions cumulatives
suivantes (la "Condition Suspensive n°1")

(i)  le franchissement d'un seuil de régularisation d’un bail, dans des termes et conditions similaires 8
celles stipuiées aux présentes, par un nombre de bailleurs représentant un minimum de 75% des
appartements de la Résidence, et

(if)  le franchissement du seuil ci-dessus pour un minimum de 80% des résidences constituant le Parc,

¢

les seuils visés ci-dessus étant dénommés ensemble les "Seuils d*Adhésion”.

1.2 Prorogation de délai & linitiative du Preneur

L.a Condition Suspensive n°1 devra étre réalisée le 28 février 2

eint le seuil de régularisation figurant &

condition suspensives n°l, jusqu’au 30 avril 2017, s’il jus
' ¢ mais sans avoir atteint le seuil de 60% des

I"article 1.1 (i) pour un minimum de 50%
résidences du Parc,

L3 Renonciation

[.a Condition Suspensive n°1 gst stipu
cause et A tout moment avant le 30 avril 2
dc régularisation figurant.d I’article 1.1 (i) po

L4 Notifications

Si le Preneur entend user de la faculté de proroger e délai de réalisation de la Condition suspensive n°1 ou &'il
entend y renoncer, il devra, par lettre recommandée avec AR et dans les 10 (dix) jours de chaque terme le notifier
simultanément 4 Maitres Benjamin AYOUN, Nathalic HAMET, Frangois LORGEOUX, Philip PECHAYRE (lcs
“Conseils”), le Bailleur les désignant expressément comme leurs représentants & cette seule fin, 3 moins que lc

bailleur ne souhaite s¢ voir notifier personnellement, intention qu’il manifeste en cochant la case ci-contre: O

exclusif du Preneur qui pourra y renoncer en tout état de
la condition expresse de justifier d'avoir alors atteint le seuil
minimum de 50% du Parc.

- y ™ o s ] -
2. SPENS . NE ! 1°CI1

Les Parties rappellent qu'a la suite d’une assemblée générale extraordinaire du 28 septembre 2016 lc capital social
du Prencur a été ramené A la somme de 3 450 400 curos par application de I'article 1.225-248 du Code de
commerce.

La présente convention est concluc sous la condition suspensive (la "Condition Suspensive n°2") dc la
réalisation par le Preneur, dans les 30 jours de la réalisation de la condition suspensive n°1 ou de la renonciation a
s’en prévaloir, d’une augmentation de son capital par un apport, exclusivement en numéraire, de 20 000 000
d’euros minimum le portant 3 la somme minimale de 23 450 400 curos, cet apport devant étrc__,éﬁf{%ﬁaf&ﬂygjlg
libéré dans ce méme délai (" Augmentation de Capital”). K G \t’\}“\




:

I.' Augmentation de Capital ne pourra intervenir, méme en partic, par unc guelconque compensation, conversion
ou incorporation de créance de quelque nature que ce soit (compte courant d’associé, obligations convertibles,
convention intra-groupe...) que détiendrait un tiers (y compris assoeids, filiales, ...) sur le Prencur.

Les parties conviennent que I"’Augmentation de Capital cst destinée  assurer le paiement des arriérés stipulés a
Iarticle § a I'issuc duquel seulement le Prencur retrouvera la liberté d’opérer les compensations, conversions ou
incorporations au capital auxquelles il jugerait utile de procéder.

Cette condition sera réputée réalisée sur justification, (i) de la copie du procés-verbal la décision d’assemblée
générale décidant ladite Augmentation de Capital, (ii) du ou des bulletin(s) de souscription conforme(s) et, (iii) de
ou des attestation(s) bancaire(s) de versement des fonds.

En cas de non réalisation de la Condition Suspensive n°2, la présente convention scra caduque ¢t le Bail en Cours
se poursuivra selon ses termes et conditions actuels.

CHAPITRE B - RESILIATION DU BAIL EN COURS

3.
Les Parties conviennent expressément, sous réserve de la réalisation Conditions Suspensives
susvisées, de résilier par anticipation le Bail en Cours, a u 31 décembre 2016
(minuit), de sorte qu'a cet instant les relations entre lgg Pa i

4.

5
Les éventuels arriérés dc loyers - d’enlévement des ordures ménagéres non
remboursées au titre du Bail g ont réglés par le Prencur dans un délai de trente (30) jours

de Capital.

6. - REGIMEJURIDIOUE
Par les présentcsple Bailleur donne bail & loyer au Preneur, qui accepte, I'Appartement ci-aprés désigné
a l'article 7.

Les Parties conviennent expressément de soumettre le Nouveau Bail aux dispositions des articles 1.145-
1 a L145-60, R. 145-1 a R, 145-11, R145-20 a R145-33, D145-34, R145-35 4 R145-38 du Code dc
Commerce et a celles non abrogées du décret du 30 septembre 1953 modifi¢ et des textes subséquents,
pour autant que ces textes trouvent  s’appliquer, ainsi qu’aux conditions décrites aux présentes.

Lc Bailleur reconnait expressément que I'Appartement, tel que plus amplement déerit & l'article 7, a un
caractére indivisible, tant en ce qui concerne ses parties privatives que, a titre accessoire, l'acces et Ia
jouissance de ses parties communes.

7. 4. " e N L ’A...

11 Le Nouveau Bail porte sur I'Appartement situé au sein de la Résidence dénommée CLICHY - 1A
GARENNE située : 4, rue Palloy, 92110 CLICHY-L.LA-GARENNE (la "Résidence").

Les caractéristiques de I'Appartement sont les suivantes :

n° logement N° lot copropriété N° de parking Typologic
105 1010 T1

ps o




8.2

10.

10.1

loﬂz

Les Parties reconnaissent que I'Appartement a été précédemment occupé par le Preneur au titre du Bail
en Cours et elles se dispensent, en conséquence, d'en faire plus ample description.

Les Partics rappellent que la Résidence est soumise au statut de la copropriété,

Le Prencur accepte I'Appartement dans son état actuel, tel qu'il existe, en principal et accessoire.

I.¢ Nouveau Bail est consenti et aceepté, sous réserve de la réalisation des Conditions Suspensives
susvisées, pour une durée ferme de onze (1!) années entiéres ¢t consécutives commengant & courlr
rétroactivement & compter du 17 janvier 2017 et expirant le 31 décembre 2027.

Il est ici précisé que, par dérogation 4 l'article 1..145-4 du Code de commerce et ¢n application des
dispositions de I"article 1. 145-7-1 du Code de commerce, le Prencur renonce 4 sa faculté de résilier le
Nouveau Bail & chaque période triennale que ce soit dans sa période initiale ou, le cas échéant, lors de
ses éventuels renouvellements.

Le Prencur exercera, au scin de I'Appartement et de la Résidence,
résidence de tourisme, consistant en la sous-location meublég

activit¢ d’exploitation de
lientéle non sédentaire,

consentement a été que la location soit soumise a
261 D 4° a) du Code général des impdts.

soit soumise de plein droit 4 la TVA, seplisitions de l'article 261 D 4° ¢) du Code général
ilic¢es par I'instruction du 28 juillet 2009, 4 F-3-09, publiée au
juill§g 2009 pour caractériser une location meublée.

Le Prencur devra utiliser I s le cadre de son activité et & I'usage exclusif susvisé,
paisiblement et conformément aWg articleggl 728 et 1729 du Code Civil.

Le Preneur sengage.aun respect de la'destination contractuelle susvisée pendant toute la durée du Bail,
notamment enmainichant, l¢ cas échéant, le classement en résidence de tourisme, ainsi qu'au respect de
l'article 261 D 4° duCode général des impdts, notamment au regard de l'engagement de promotion
touristique a I'étranger.

OYE I NOUVEAU B

Lover
Le Nouveau Bail est consenti et accepté moyennant, & compter du ler janvier 2017, un loyer annuel ¢n
principal hors taxes, hors charges et hors impositions (le “Loyer™) correspondant au loyer de la période
du lecr décembre 2016 au 31 décembre 2016 du Bail en Cours, avant de subir sa 1éduction rétroactive
prévue a I"article 4, multipli¢ par douze soit :

- Loyer de I'appartement : 5 613,06 €

- Loyer de I’éventucl parking y attaché :
Ce Loyer sera soumis 2 la taxe sur la valeur ajoutée (TVA) aux taux légaux en vigueur.

En cas de modification du taux de TVA en cours de Bail, le¢ nouvcau taux sera immédiatement
applicable de plein droit.

Maodalités de paiement

Le Loyer est portable et payable mensuellement, 3 terme échu, au plus tard le 20 du mg
domicijedu Bailleur.
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10.3

10.4

10.5

Toutes sommes dues par le Prencur au Bailleur au titre des Loyers, charges, travaux, impdts, taxes et
redevances quelconques, seront payées par virement bancaire sur le compte du Bailleur ou de son
représentant, dont les coordonnées sont déja connues du Preneur, ceci sauf avis contraire du Bailleur,

Le Bailleur donne mandat au Prencur aux fing d’établir ¢n son nom ¢t pour son compte les factures de
loyers A payer par le Prencur au Bailleur ¢n exéeution du Bail,

[.es factures seront mises & disposition du Bailleur et téléchargeables a compter du 25 du mois suivant le
mois considéré sur un site dédié¢ ouvert par le Prencur,

Le Bailleur conservera néanmoins la responsabilité de ses obligations déclaratives cn matiére de TVA,

‘enlévemen rdur

Le Prencur remboursera au Bailleur le montant de fa taxe d’enlé¢vement des ordurcs ménageres au plus
tard dans les 45 jours de la réception du justificatif de 1’avis de taxes fonciéres qui lui sera adressé par le
Bailleur par tout moyen permcttant d’apporter datc certaine, y compris par courricl avec accusé¢ de
réception..

Intér retar

En cas dc non-paiement a leur échéance du Loyer, des chgrges, des gl/ou des impdts ct, plus
généralement, de toutes sommes dues en vertu des présentesNg ¢vable de plein droit
d’un intérét de retard au taux mensuel de 1%, cet i & compter de I'exigibilité desdites

Le Loyer sera indexé automatiquement et tousNgs ‘mier janvier, sans qu’une quelconque
formalité ou notification préalable sgiguéceessaire, Myfonction de la variation constatée de 'indice des

n x Loyer de l'année N-1

Loyer indexé année N=

indice de¢ référence

Pour la premiére indexation intervenant au ler janvier 2018, lindice de référence sera l'indice 212016
(108,40) et I’indice de comparaison sera celui publi¢ pour le 2™ trimestre de l'année 2017.

Pour les indexations suivantes, il sera procédé a l'indexation du Loycer annucl ¢n prenant pour base le
Loyer annuel index¢ de l'année écoulée et

- pour indice de référence, 'indice de comparaison ayant servi a l'indexation du Loyer de I'année
précédente ;

- pour indice de comparaison, l'indice du méme trimestre calendaire de I'année suivante.

En cas de cessation de publication ou de disparition de l'indice choisi avant I'expiration du Bail, et si un
nouvel indice était publié afin de sc substituer 4 celui actuellement en vigueur, le Loyer se trouvera de
plein droit indexé sur ce nouvel indice ¢t le passage de lindice précédent au nouvel indice s'cffectucra
en utilisant le coefficient d¢ raccordement nécessaire.

Dans le cas ot aucun indice de remplacement ne serait publié, les Partics conviennent de | Subistitger
un indice choisi d'un commun accord entre elles. A défaut d'accord entre les I'an%f;:}"/l"irnd& '
remplacement sera déterminé par un expert désigné par les Partics. ST A

')"‘;rl \*\E:
En cas de désaccord sur lc nom de l'expert, celui-ci sera désigné par Monsieur le l’résitgt_:ﬁ\l' { / e
AN :




10.6
10.6.1

10.6.2

de Grande Instance du lieu de situation de la Résidence a la requéte de la Partie la plus diligente.
Les frais d'expertise seront supportés par le Prencur.

orair I ¢ 3
Réduction provisoire du loyer du Nouveau Bail

La conclusion des présentes est issue du constat, partagé par le Bailleur ¢t l¢ Preneur, de la nécessité
d’adapter provisoirement le niveau de charge des loyers de la Résidence & la conjoncture et aux
difficultés que traverse actuellement le Preneur.

Les Parties conviennent donc d’une réduction temporaire du montant du Loyer figurant a l'article 10.1
de 6,73 % jusqu'au rétablissement de la situation d’exploitation de la Résidence sur la basc
d’indicateurs définis par les Parties.

A cette fin, sont considérés comme;
- “Chiffre d'Affaires" [CA] : la somme hors taxes de toutes recettes et revenus tirés de 1exploitation

de la Résidence, services compris et activités complémentaires incluses, enregistrés en comptabilité
et escomptes clients déduits;

-“Somme Annuelle des Loyers” [SAL] : la somme totale et hors
auxquels le Preneur est tenu envers ’énsemble des bai
concernée sur une année considérée;

Le¢ Prencur fera attester par un expert-compta
['établissement des Charges Fixes ct Variables ¥ qui devra correspondre strictement, ¢n
vertu de I'article 1.123-17 du code ¢rimétre des charges de méme nature figurant au
compte d’exploitation de la Résidenc s ée 2015 en Annexe 2 des présentes.

A compter du ler janvier 2 us les ans, un mécanisme de rétablissement du montant contractuel
du Loyer indiqué a l'article 10. :

Ce mécanisme.interviendra a condr uc le Ratio d’Exploitation de I’année N-1 dc la Résidence soit
au moins égal 312%."A défaut, la réduction en cours restera s’appliquer pour Pannée N,

Dans le cas ol I¢"seuil de 12% scrait atteint, le loyer de Pannée N sera porté au montant du Loyer
stipulé a l'article 10.1 en ctant toutefois plafonné de sorte que la Somme Annuelle des Loyers de ’année
N qui serait versée a ’ensemble des bailleurs de la Résidence n’excéde pas 32% du Chiffre d’ Affaires
de I’année N-1 ni n¢ porte le Ratio d’Exploitation en dega de 12%.

Il ne pourra toutefois et jamais étre inférieur au loyer de I’année N-1.

L’application de ce mécanisme demeure sans préjudice et indépendant d’une nouvelle fixation du loyer
dans le cas o la Résidence aurait fait I'objet d'un Programme de Travaux en partic financé par l¢
Bailleur dans les conditions stipulées a l'article 13.1.

En ce cas, ¢’est ce loyer renégocié par le Bailleur ayant accepté de réaliser le Programme de Travaux
qui servira de référence pour ’application du pourcentage de hausse dc loyer a répartir entre lcs
bailleurs ayant régularisé un bail dans des conditions similaires aux préscntes.

Il s’appliquera également sans préjudice de I’indexation prévue a article 10.5.

La fixation du loycr dc I’année N sera alors effectuée au plus tard le 30 juin de 'année N avee un cffet
rétroactif au ler janvier de I'année N, les régularisations de loyer ¢n découlant devant intervenir au plus
tard & I’échéance et avec le paiement du loyer du mois de juin de I'année N,

R ! “




Il est expressément convenu entre les partics que le Bailleur pourra renoncer au bénéfice du présent
article 10.6.2, si bon lui semble, par I’cnvoi au Prencur d’une notification ¢n ce sens par lettre
recommandée avec accusé de réception avant l¢ 17 janvier 2019.

10.7 Maijoration exceptionnelle de Lover

A titre dérogatoire les loyers des mois de janvier 2018 et de janvier 2019 seront chacun majoré d'un
montant ¢gal a 50% du montant de la réduction de loyer consentic au titre du premier trimestre 2016
convenue & l'article 4.

11,
11.1
Considérant ainsi répondre aux exigences de Darticle 1.321-2 du code de tourisme, les Partics
conviennent de ¢e que le Preneur communiguera au Bailleur A chaque fin d’année civile, et dans les 60
jours de son terme, un tableau présentant le compte d’exploitatioy les résultats et le bilan de la
Résidence, selon le modele figurant en Annexe 2 au présent Bail.
Pour I’exercice 2016, les 60 jours courront & compter de 'enfgée en vig ouveau bail.
A cette communication, le Preneur s’engage également a joi  les i tions relatives a:
- I'évolution de la structure de la clientéle et s ¢ (tour opcrators, CE, étudiants,
passage, booking, etc.) et durée de séjour,
- et les travaux effectués par le Prencurgur I° ceux qu'il programme sur ['année 2
venir pour l'entretien ou la rénovation
112 ‘omit ivi

11.2.1. Principe

Il est convenu entre le Pren i ommg avee tous les bailleurs ayant régularisé le Nouveau
Bail a des conditions siffiaires, Warcnce permanente de son activité et de sa situation
financiere globale quigera doRge i
le “Comité”) créé entre, par et |

11.2.2, Opposabilité de'la.gualité de membfylu Comité

a. Désignation'd’un représentant par les bailleurs de la Résidence
Les bailleurs de Ia Résidenee ayant régularisé un bail aux conditions des présentes s’accorderont entre
eux pour désigner parmi ¢ux un représentant aux fins d’application du présent article.

b. Désignation de 10 représentants membres du Comité
Les représentants de chaque résidence désignés comme indiqué au a. ci-dessus, s’accorderont entre cux
pour désigner parmi cux les 10 membres du Comite.

¢. Période transitoire
Dans Iattente des désignations des membres du Comité comme indiqué ci-dessus, le Bailleur sera
considéré par le Preneur comme membre du Comité s°il justifie des conditions suivantes:

e la Résidence a atteint le seuil prévu a I'article 1.1 (i),

e le Bailleur a, au sein de la Résidence, obtenu un mandat a cette fin d’au moins 51% des
copropriétaires de la Résidence signataires d’un bail dans des conditions similaires,

e l¢ Bailleur a re¢u un mandat aux fins de I’application du présent article d’au moins 9 autres
homologues d’autres résidences du Parc ayant elles-mémes atteint le seuil prévu a Particle 1.1 (i),
chaque homologue ne pouvant accorder plus d’un mandat a cette fin.

11.2.3. Droits du Comité

FULEI N

Le¢ Prencur 5" engage 3 donner acces au Comité, pour les besoins de sa mission : o 8 & D
i T )

e 2 I'état permancnt de la situation des paicments des loyers et accessoires 4 1'ensem J!t dcéa_kiallﬁqurs o
des résidences du Parc, ; B |
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12.1

12!2

e aux résultats détaillés de I'ensemble des résidences du Parc selon le modé€le joint en Annexe 2,

e aux résultats du Prencur et des entités liées au groupe au sens des articles 1.233-1 4 1,233+4 du code
d¢ commeree,

e A sa situation financiére (bilans, trésorerie, tableaux de financements, ),

e A 1’évolution de I'actionnariat du Preneur et de la structure de son endettement bancaire ou de celles
des entités liées au groupe au sens des articles 1.233-1 4 L233-4 du code de commerce,

e 3 I'information sur les événements significatifs tcls que, notamment, les travaux envisagés et leur
détail, les projets de commercialisation et d’ouvertures de nouvelles résidences,...

e lajustification de l'acquittement de toutes les primes d’assurance prévues au Nouveau Bail,

Afin de permettre au Comité de lui rendre compte de sa mission, le Bailleur autorise le Prencur a
communiquer au Comité les données personnelles le concernant lui permettant d’Ctre contacté.

Les frais de déplaccment et de réunion de ce Comité au siége du Preneur et nécessaires @
I"accomplissement de sa mission seront 4 la charge du Preneur,

’occuper au titre du Bail en Cours.

Le Preneur reconnaissant "avoir regu 3 1’état neuf |
d’entretien a I’occasion du bail ¢n cours, les Parti

sinon en bon état de réparation ¢t
'y a pas licu de réaliser un état

Le Prencur s’oblige, le cas échéant, & respecter
la Résidence, toute notice de¢ sécurité, de I’
pourraient dépendre I'Appartement, ai

ASL, du réglement de copropriété, dont
r par son personnel et toutes les personnes dont
ite (sous-locataires, fournisseurs ctc.).

Indépendamment du caractére

ial du présent Bail, I’Appartement constitu¢ un local
d’habitation.

Le Prencur tiendra I'Appartément et la Résidence, pendant toute la durée du Nouveau Bail et de ses
éventuels renouvellements, ¢n bon état d’entretien, de maintenance et de réparations de toute nature,
I’exclusion des grosses réparations relevant de article 606 du Code civil,

Ne sont pas comprises dans les dépenses relevant de Uarticle 606 du Code civil, celles se rapportant 4
des travaux d’embellisscment dont le montant excéde le colt du remplacement a I’identique, ces travaux
restant 3 la charge du Prencur.

Le Prencur remettra I'Appartement en état normal d'entretien et d'usage en cas au terme du bail quelle
qu’en soit la cause que ce soit, les dispositions prévues a l'article 17.2 venant alors & s’appliquer.

Pour répondre ¢n tant que de besoin aux exigences de Particle L145-40-2 du code dc commerce, les
Parties conviennent que le Prencur supportera, dans leur acception la plus large, I'ensemble des frais
relatifs aux réparations locatives telles que celles-ci figurent dans la liste, dans sa version d’origine, ¢n
annexe du Décret n°87-712 du 26 aolit 1987 pris en application de l'article 7 de 1a loi n° 86-1290 du 23
décembre 1986,

L¢ Prencur préviendra sans délai le Bailleur de tout désordre dans I'Appartement qui rendrait nécessaire
des travaux ou interventions incombant au Bailleur, qu’ils nécessitent la mise en wuvre des assurances
décennales ou non.

o)



12.3
12.3.1

12.3.2

Le Preneur se conformera aux dispositions légales ou réglementaires relatives aux classements spécifiés
dans l'acte d'acquisition de la Résidence ou dans lc Nouveau Bail.

A Pexclusion des grosses réparations relevant de 'article 606 du code civil, le Preneur prendra 3 sa
charge les travaux, transformations et réparations nécessités par l'exercice de son activité et les
éventuely travaux de mise en conformité de I'Appartement ou de la Résidence rendus nécessaires par
une évolution de la réglementation propre au domaine d'activité de parahdtellerie du Preneur.

Il en sera de méme des travaux rendus nécessaires par unc injonction de I’ Administration lesquels seront
a la charge du Prencur 3 ’exception des réparations qui ne seraient pas directement liées a l'exercice de
son activité ou qui reléveraient de I'article 606 du code civil.

Les travaux de mise ¢n conformité ¢t de mises aux normes de I'Appartement et de la Résidence résultant
d'une évolution des normes spécifiques au domaine d'activité du Preneur ou d'une modification de la
réglementation en mati¢re d'accessibilité aux personnes & mobilité réduite concernant les établissements
recevant du public (ERP) seront réalisés par le Preneur a ses frais exclusifs, dés lors que ces travaux ne
relévent pas de l'article 606 du Code civil.

S’agissant toutefois de la réglementation en matiére d'accessibilité al
concernant les établissements recevant du public (ERP) le Preneur po
financiére du Bailleur d'un montant maximum de 70 € hors fgxes une fgj
limite de leur coQt justifié.

Charges, Imp0ts et taxes imputables au Preneur
Charges, Impdts et Taxes

personnes & mobilité réduite
solliciter une participation
vaux réalisés ct dans la

Indépendamment du caractére commercial

¢rentes aux parties privatives du lot loué, le Preneur
supportcra donc dans ce cadr s charges de copropriété concernant ces mémes locaux, 4

Dans le cas ou.la Résidence ferait partic d'un ensemble immobilier régi par une ASL, une AFUL ou
toute autré ‘entit¢ dont dépendrait la copropriété, le Preneur s'engage pareillement & payer ou A
rembourser les charges.qui seraient réclamées au Bailleur par cette ASL, AFUL, ou autre entité et qui
seraient expressément visées par le Décret n°87-713 du 26 aolt 1987 précité.

Eu égard & la speécificité de Uexploitation de I'immeuble confié & un locataire commun 2 I’ensemble des
copropriétaires, il est précisé que le Preneur a pris jusqu’ici en charge le paiement direct de I'intégralité
de ces charges dans le cadre du Bail en Cours ¢n contractant directement avec les tiers.

Le Prencur déclare en conséquence avoir une parfaite et compléte connaissance de leur nature et de leur
montant ¢t s’engage a continuer a les supporter dans le cadre du Nouveau Bail.

Paiement

Le Preneur s’engage 4 rembourser au Bailleur sinon 4 régler directement, & premi¢re demande de ce
dernicr, toutes sommes lui incombant au titre de I'article 12.3.1 ¢t qui pourraient étre réclamées par le
Bailleur ou réclamées & celui-ci par le syndicat de copropriétaires, le cas ¢chéant 'ASL ou I'AFUL.

Toutefois, si une décision du syndicat des copropriétaires I'y autorise, le Prencur pourra conclure
directement avec des prestataires les contrats destinés a la fourniture des services collectifs de
I'immeuble, Pentreticn des équipements commun, notamment en ce qui concerne les ascenseurs, les
installations éleetriques, le chauffage et la climatisation, et plus généralement la uuggﬁvduqn._
Pentretien et "administration des partics communes. g




12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

129
12.9.1

12.9.2

Dans cette hypothése, le Prencur restera scul responsable envers le syndicat des copropriétaires et
envers le co-contractant des frais, risques et conséquences de ses manquements et garantira le Bailleur
contre toute réclamation, grief ou prétention des ticrs A ce titre,

En alternative & ce¢ qui précéde, dans les termes de DParticle 1336 du Code civil, sous réserve de
’acceptation du prestataire alors considéré comme délégataire, le syndicat des copropriétaires en qualité
de délégant, pourra déléguer le Preneur, en sa qualité de délégué, pour effectuer le paiement des contrats
ci-avant énoncés qui auraient été souscrits par le syndicat des copropriétaires

Enseigne

Le Prencur pourra installer toute enscigne extérieure indiquant son activité, & la condition expresse
d’obtenir les autorisations administratives et de copropriété, Cette installation sera réalisée aux frais du
Prencur et entretenue par lui en parfait état.

Le Bailleur donne, le cas échéant, son accord au Preneur pour qu'il assure librement une gestion
banaliséc des emplacements de stationnement pendant toute la durée du Nouveau Bail et de ses
renouvellements successifs.

Assurances

Le Prencur sera tenu de contracter auprés d’unc ou plusieurs compa
solvables, une ou pluswurs pohccs gardntlssant les risques

d’assurance notoirement
ion, de vols, de déglts
rant les bi€ns immobiliers et ley
ement risques locatifs, les recours des

voisins et des tiers.

La police souscrite par le Prencur garantira la pertel§gl’
dessus précisés.

Classement

Le Preneur s’engage & métire en
’arrété du 4 juin'2010 fixant les non

*ensemble des moyens nécessaires au respect des régles de
s ¢t la procédure de classement des résidences de tourisme,

Il s’engage eneonscquence également a respecter les dispositions de tout texte venant réglementer les
résidences de tourisme pendant la durée du Nouveau Bail et ses éventuels renouvellements.

Yisites

Le Bailleur ou son représentant pourra visiter 'Appartement une fois par an, et ce pendant toute la durée
du Bail, sous réserve d’un préavis raisonnable,

S I don - Clodad
Sous-location

Pour les besoins de I'exercice de son activité, le Prencur ne pourra sous-louer I'Appartement au profit
d’un autre exploitant sans I’accord expres et préalable du Bailleur,

Cession
Le Preneur ne pourra céder son droit au Bail, si ce n'est 4 I'acquéreur de son fonds de commerce.

Conformément aux dispositions de l'article I.. 145-16-2 du Code de commerce, ¢ Prencur s'engage en
toutes hypothéses A rester garant solidairement avec son cessionnaire et tous les cessionnaires
successifs, du paiement de toutes sommes ducs au titre du Nouveau Bail ¢t de 'exécution des conditions
du présent Bail, et ce pendant une durée de trois (3) ans & compter de la cession. Cet engagement devra
&tre retranscrit dans "acte de cession.

| ;\_,j' 10



12.10

13.

13.1

13.2

Par ailleurs, conformément aux dispositions de l'article L. 145-16-1 du Code de commerce, le Bailleur
informera le Preneur cédant de tout défaut de paiement du cessionnaire, dans un délai d'un mois &
compter la date 4 laquelle la somme aurait d@ étre acquittée par ledit cessionnaire.

Conformément aux dispositions de l'article L.145-40-1 du Code de commerce, un état des licux scra
réalisé entre le Prencur cédant, le cessionnaire ¢t le Bailleur dans les mémes conditions que celles
prévues a l'article 17,2.2.

Une copie sera remise au Bailleur au frais du Prencur dans un délai de quinze (15) jours suivant la
cession,

D!EEQE! d‘g““: en i|!ﬂi”

En cas de désordre ou de non-conformité atfectant ' Appartement, le Preneur gérera discrétionnairement
tous les désordres ne relevant pas des garantics biennale et décennale,

En cas de désordres relevant des garanties biennale ou décennale, le
Prencur pour, en son nom ¢t pour son compte, sous réserve que celui-ci

illeur mandate d'ores et déja le
n réfere au préalable

(i) exercer contre le vendeur, les locateurs d’ouvra iers responsable ainsi que

(if) mettre en euvre ’assurance dommage-o
contre |’ assureur dommage-ouvrage ;

recours amiables et judiciaires
(iif) percevoir les indemnités résultant deNg ighs, que le Preneur s'engage a affecter

(iv) rendre compte au Baille
Iarticle 11.2.2.a. et ly@j iligences effectudes et de toutes issues, en lui
transmettant en cas g€h dossicr de la procédure.

I’envoi d’une letire recommandéc charge au Preneur
de communiquer au Bailleur cs €léments en sa possession dans un délai d’un mois, ou sans délai

en cas d’urgence.

TRAVAUX
Rénovation
Lorsque I’ Appartement nécessitera des travaux de rénovation autres que ceux relevant de I’ obligation de

bon entretien auxquels est tenu le Prencur, les Parties se rapprocheront afin de les mettre en qeuvre en
respectant les principes qui suivent.

Lc Prencur pourra, ¢n 8’appuyant sur un descriptif ct ¢n justifiant de devis ddment établis, proposer au
Bailleur un programme de travaux (“Programme De Travaux”) et de participer a son colit.

Cette participation du Bailleur ne pourra en aucun cas excéder 50% de son montant.

En cas d’accord sur le Programme De Travaux d’une part et, d’autre part, sur la répartition de son colt,
s’engagera alors une négociation par laquelle cette participation du Bailleur au Programme De Travaux
aura pour contrepartic une éventuelle augmentation du montant du loyer en cours au moment de cette
négociation, ce montant pouvant étre lc cas échéant supérieur au Loyer indiqué a I'article 10.1.

Dans I'hypothése ol les Parties ne parvicndraient pas a un accord sur cette réévaluation du Loyer, I¢
Preneur pourra néanmoins réaliser, si bon lui semble, le¢ Programme des Travaux qu’il aura présenté au
Bailleur, mais a sa charge exclusive, l¢ Bailleur renongant alors & une hausse du loyer, sans prLjU\iLC% du
I’application du mécanisme stipulé a l'article 10.6. A




14.

18,
18.1

Compte tenu du caractére évolutif des contraintes d’exploitation du Preneur, les Parties reconnaissent
que le Bailleur ne doit pas fairc obstacle aux travaux devant permetire au Prencur d’adapter
I'Appartement aux contraintes et besoins de son exploitation.

De fait, le Prencur pourra librement modifier les équipements, cloisonnements ¢t autres aménagements
intéricurs de I'Appartement, et pourra d’une maniére générale procéder librement & I’ensemble des
travaux d’aménagement et aux travaux nécessaires a I’installation des équipements spécifiques.

Par exception, toute modification ou transformation de I'Appartement comportant démolition,
percement de murs ou de volites ou construction, agrandissement, extension, changement de
distribution, modification de structure et de maniére générale tous travaux touchant a la solidité de la
Résidence et/ou requérant une autorisation de construire (demande de permis de construire et/ou de
démolir), ne pourra étre faite qu'aprés l'accord préalable et éerit du Bailleur et sous la surveillance et le
contrdle de ce dernier ou de son mandataire et celle, conjointe, du syndicat des copropriétaires dans le
cas ou un¢ quelconque partic commune s’en trouvait affectée.

Conformément aux dispositions de larticle 1722 du Code civil, dans I'hypothése ol I'Appartement
viendrait & étre détruit en totalité, le Nouveau Bail serait résilié de plein droit, sans indemnité de part ¢t
d’autre, sans préjudice des indemnités prévues a Particle 12,6 alin® 1 qui seront alors versées au
Bailleurs.

circonstances, demander ou une diminution du Loyer au prora
du Bail.

CLAUSE RESOLUTOQIRE

Les Parties rappellent que le Bailleur a conse
contenant notamment une réduction de loyer
loyer comme indiqué 4 Particle 10.6 a la conditi :
conditions constituant chacune un ¢l ssentiel eNgéterminant de son consentement.

Le strict respect de chacune de gt jons, méme prises isolément, constitue le fondement méme de
la présente convention.

Dés lors, la résiliation pure Bail scra encourue de plein droit ¢t ce, sans remisc ¢cn
vigueur du Bail en Coufs, apr: ommandgment de régulariser un quelconque manquement porté 3 la

Au nombre des-obligations du PrenetMOnsidérées comme particuliérement essenticlles, les Parties font,
sans exhaustivit¢ pour autant, une expresse référence aux dispositions tenant :

- au réglement dessarriércs au titre du bail en cours de (article 5) ;
- au paiement des loyers du Nouvean Bail 4 leur échéance (article.10.2)
- a la majoration exceptionnclle du loyer (article 10.7) ;

- au paiement des réparations locatives, charges, impdts et taxes (le cas échéant par provision) dus
par l¢ Prencur (article 12) qu’elles relévent

0 des charges propres aux locaux d’habitation ;
o des charges résultant des régles de la copropriété & la Résidence;

0 ou des charges résultant de I’appartenance de la copropriété i une AFUL, ASL ou autre
forme d’appartenance collective.

- aux obligations d’assurances (article 12.6)
- au classement de la résidence (article 12.7)

- & 'engagement pris d'une simultandité¢ des paicments de Pensemble des bailleurs de la Résidence
(article 16)

En conséquence, a défaut pour le Prencur d’exécuter 'une quelconque de ses obligations et d’avoir
déféré, sous un mois, & un commandement qui lui aurait été délivré afin d’y remédicr, le Nouveau Bail

12
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sera résilié de plein droit, si bon semble au Bailleur, sans autre formalité, les Parties attribuant au Juge des
référés du tribunal de grande instance du licu de la Résidence la compétence de statuer sur 1’acquisition
de la présente clause.

La connaissance ou la tolérance du manquement du Prencur par lc Bailleur, méme prolongée, scra
insuffisante pour caractériser sa renonciation 4 se prévaloir du bénétice du présent article,

Le Bailleur pourra cependant toujours renoncer i cette résiliation de plein droit pour poursuivre en justice
F'exécution forcée du contrat ou toute autre fin,

Les Partics conviennent également que la régularisation du manquement allégué aprés I¢ délai d’un mois
ne remettra pas en cause la résiliation opérée par I'effet du présent article & I’issue de ce délai, sauf accord
exprés du Bailleur, pas plus que ne le pourra I'offre du Prencur de remédier 3 son manquement faite par
lui jusqu’a I’audience des débats devant le juge des référés,

§'il'y a lieu, I'expulsion du Preneur interviendra sous les mémes régles de forme et compétence.

Les Parties conviennent expressément que la résiliation du Nouveau Bail, ne remettra pas en cause les
obligations souscrites par le Prencur au titre de I'article 17.3 lesquelles resteront en vigueur et opposables
au Prencur.

15.2 Les manquements justifiant la mise en ceuvre de la présente clause réso
effet de mettre 4 la charge du Preneur les frais engagés par le Bailleur, ¢

ire auront également pour
ent ;

- le colit du commandement de payer ;
- les frais de poursuite en ce compris les ires eil et les autres frais irrépétibles

éventucllement engagés (en ce compris I droits ent ¢t d'encaissement facturds
par l'huissier).

16.

pour conserver le classement de I3 ReSidenc | de tourisme, classement que le Preneur s'était
engagé 4 conserver ¢t s'enga inflgir au titre du Bail en Cours pour permettre au Bailleur de

a celui des autres bailleurs en ce que V’exploitation de
nné & bail 4 un exploitant unique regroupant un nombre
¢ seuil minimum, ceci constituant unc contrainte dont le
Preneur a reconny 'impottance m3dflire en acceptant de le prendre 4 bail tout en s’engageant 2

conserver ce'classement.

Il en ressort donc lanéeussité que les bailleurs de la Résidence ayant régularisé un bail a des conditions
similaires puissent sanctionner collectivement le manquement du Preneur 4 1'égard de 'un ou plusicurs
d’entre eux par une résiliation simultanée de leurs baux,

En conséquence de quoi, en application de I'article 1205 du code civil, le Preneur en qualité de
promettant, s’engage envers le Bailleur, en qualité de stipulant, & procéder de maniére simultanée au
reglement intégral de l'arriéré di au titre du Bail en Cours (article 5) et des loyers du Nouveau Bail
(article 10) A ’ensemble des bailleurs de la Résidence ayant régularisé un bail 4 des conditions
similaires, pris en qualité de bénéficiaires.

L'inexécution de la présente stipulation pour autrui au profit des autres bailleurs de la Résidence ayant
régularis¢ un bail & des conditions similaires entrainera donc de plein droit, si bon semble au Bailleur,
"application de la clause résolutoire dans les conditions stipulées 4 ’article 15, quand bien méme il
serait pour sa part a jour des arriérés et des loyers du Nouveau Bail.

17.
17.1 Maintien dans les lieux aprés résiliation
SON

Y . . /KQ’RI/ ot
Les présentes dispositions s'appliquent dans ’hypothése ol le Prencur se maintic _cj;mf_‘ dfms X
'Appartement aprés I’expiration du Bail, sa résiliation ou si des réparations locatives dont uﬁﬂmﬁwm :

tenu, A raison de la loi et les clauses et conditions du Nouveau Bail, ne scraient pas L\iﬂqp fient oy
réalisées, \Q
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17.2

17.2.1

17.2.2

17.2.3
17.3

En ce cas, le Preneur devra au Bailleur, outre I'intégralit¢ des charges, impdts et taxes dus par le Preneur
en application du Bail, une indemnité d’occupation annuelle égale au montant du dernier loyer annuel
toutes taxes comprises, calculée prorata temporis, majorée de 10 (dix) % et ce, jusqu'd la parfaite
libération de I'Appartement,

Cette majoration n’aura toutefois pas lieu d’étre appliquée dans I'hypothése ot ce maintien dans les
licux au dela du terme du bail interviendrait en phase de renouvellement.

Le Preneur devra restituer I'Appartement en bon état d'entretien ct de réparation.

Tous les embellissements ¢t améliorations faits par le Preneur dans 1'Appartement deviendront la
propriété du Bailleur, en tout ou en partie, si bon semble 3 celui-ci, par voic d’accession en fin de¢
jouissance, sans indemnité de sa part.

Les équipements, matériels ¢t installations, non fixés & demeure, ajoutés par le Prencur et qui de ce fhit
ne peuvent €tre considérés comme immeubles par destination, resteront la propriété du Preneur ¢t
devront €tre enlevés par lui, lors de son départ, & charge pour lui de remettre les licux en état aprés cet
¢nlévement.

Le jour du départ effectif du Preneur, un état des licux de sortie sera étab
l'initiative de la Partic la plus diligente, aux frais du Prencur.

r un huissier de justice, sur

L'huissier sera assisté, aux frais du Prencur, par un ex
experts prés la Cour d'appel du lieu de la Résidencg
des travaux de remise en état entre les Partics cellffs
conclusions,

n commun accord sur la liste des
rnier de fixer ¢t de répartir le colt

occupants, en sus de leur hébergement, des prestations
qu’il est exposé A Iarticle 9 (les “Lots de Services™).

Ces Lots de Services étant indispe » 3 Pexploitation, les Parties sont convenues qu’ils seront cédés
au syndicat des.coproprictaires afin d"assurer la continuit¢ de ces services par un nouvel exploitant qui
succéderait auwPreneurquel que soit le motif du départ de ce dernier.

Par application de I'article’1205 du code civil, le Preneur, en qualité de promettant, promet donc au
Bailleur, en qualité de stipulant, de mani¢re ferme, définitive et irrévocable, de céder au profit du
syndicat des copropriétaires de la Résidence, en qualité de bénéficiaire, la propriété de ces Lots de
Services moyennant un prix de vente de 1 (un) euro.

La promesse sera maintenue pendant une durée de 5 (cing) ans & compter de I’cxpiration ou de la
résiliation du Nouveau Bail éventuellement renouvelé, délai durant lequel la levée d option par le
syndicat des copropriétaires devra alors intervenir par un courrier recommandé adressé au Preneur.

Ainsi tenu par sa promesse, le Preneur s’interdit par conséquent durant toute la durée du Nouveau Bail
¢ventuellement renouvelé, et jusqu’a 5 (cing) ans aprés son terme, guelle qu'en soit le motif, de céder,
apporter ou transférer, quelle qu’en soit la forme, la propriété, la jouissance et I'usage de ces Lots de
Services.

En cas de refus du Prencur de réaliser la vente par acte authentique, le syndicat des copropriétaires
pourra poursuivre l'exécution forcée de la promesse aux fins d'obtenir le constat judiciaire de la vente.

Sa rétractation unilatérale avant I'expiration du délai accordé au syndicat des copropriétaires pour lever
l'option sera de plein droit inefficace.

De volonté expresse des partics, la présente promesse de cession moyennant le prix modique de 1 (un)
curo, est 'une des concessions constituant partic intégrante ct indissociable de I'ensemble des

&‘f 14



18.

18.1

18.2
18.3
184

L:n deux (2) exemplaires originaux,

l.¢ Bailleur :

engagements réciproques stipulés aux présentes le tout répondant aux critéres d’une transaction au scns
des articles 2044 du Code civil et suivants pour prévenir une contestation a naitre, les Parties étant de ce
fait dispensces de I’enregistrement prévu a I'article 1589-2 du Code Civil.

FRAIS — ELECTION DE DOMICILE ~ DROIT APPLICABLE - COMPETENCE

Chacune des Parties supportera ses propres frais, charges et autres dépenses de quelque nature que ce
soit qui auront été engagés dans le cadre de la négociation, de la préparation et de la mise en ceuvre du
présent Bail,

Chagque Partie fait élection de domicile a son lieu de résidence principale ou a son siége social.
Le Nouveau Bail ¢st régi, interprété et exécuté conformément 2 la loi frangaise.

Pour tous litiges relatifs a la validité, 'exécution ou a l'interprétation des présentes, les Parties attribuent
compétence aux juridictions du lieu de situation de la Résidence.

Fait 4 f__ozsr_\ ,Ng@u« e 2\ ons

ANNEXES
Annexe 1: Liste des résidences comprises dans le Parc
Annexe 2 : Compte d’exploitation de la Résidence pour I'année 2015
Annexe 3 : Modele de comptes d’exploitation et bilans de la résidence
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Annexe 1- Liste Résidences composant le Parc

RESIDENCES

RESIDENCES

AGEN

MANDELIEU

AlX EN PROVENCE - LA DURANNE

MARNE LA VALLEE - MONTEVRAIN

ALFORTVILLE

AMIENS

MARSEILLE EUROMED

ANGERS

MARSEILLE VITROLLES

ANGOULEME

MONTELIMAR

ANNEMASSE CENTRE AC

MONTPELLIER EUREKA

ANTIBES

MONTPELLIER GRAND M

ARLON

MONTPELLIER QUADRANT

BEZIERS

MONTPELLIER SAINT ROCH

BLANC MESNIL | AC

MULHOUSE

BLANC MESNIL Il Le Bourget

NANCY

BLOIS

NANTES - CARRE BOUFFAY

BOBIGNY

NANTES - CHATEAU DES DUCS

BOIS D'ARCY

NANTES ATLANTIS

BORDEAUX CENTRE

NANTES CARQUEFOU

BORDEAUX ST JEAN D'ILLAC

NANTES QUAI DE LOIRE SANNTAT

BOURG EN BRESSE

NANTES ST HERBLAIN

BREST PASTEUR

NANTES VIARME

BREST PLACE DE STRASBOURG

NARBONNE

CAEN

NICE ACROPOLIS

CALUIRE

CERGY LE HAUT

CESSON SEVIGNE

CHALON

(CHERBOURG

CLERMONT-FERRAND CENTRE

CLICHY MAIRIE DE CLICHY

CORNEBARRIEU

DLON AHUY

FERNEY VOLTAIRE GENEVE AEROPORT

FUVEAU

GAILLARD

GENEVE DIVONNE

RENNES ST GREGOIRE

GRENOBLE ALPEXPO

ROSNY SOUS BOIS

GRENOBLE INNOVALEE

ST CYR L'ECOLE

GRENOBLE MEYLAN

ST ETIENNE ST PRIEST EN JAREZ

LA CIOTAT COTE PORT

ST MAURICE

LA ROCHE SUR YON

ST NAZAIRE

LA ROCHELLE

ST NAZAIRE OCEAN

LE CANNET

STRASBCGURG

LE HAVRE

STRASBOURG AEROPORT EINTZHEIM

LE MANS CENTRE

THONON LES BAINS

LE MANS NOVAXIS (Lagune)

TOULON - SIX FOURS LES PLAGES

LES ULIS

TOULOUSE BLAGNAC

LILLE EURALILLE

TOULOUSE COLOMIERS

LILLE GRAND PALAIS

TOULOUSE LABEGE

LIMOGES

TOULOUSE L'HERS

LYON GERLAND

TOULOUSE PURPAN

LYON PART DIEU (BD VIVIER MERLE)

TOULOUSE ST SIMON

LYON PART DIEU GARIBALDI

TOULOUSE TOURNEFEUILLE

LYON PART DIEU VILLETTE

TQURS

LYON VAISE

VAL D'EUROPE MONTEVRAIN

LYON VAISE ST CYR PARK

VALENCE

LYON VILLEURBANNE

VANNES

MAGNY LES HAMEAUX

VELIZY

VILLEJUIF
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Annexe 2 - Compte d’exploitation de la résidence pour I'année 2015

Avec frals de slége retraltés (répartition en fonction du
Chiftre d'Affalres de la résidence versus lots)
Retraltemont fait dans le cadre du classement des
résidences afin de déterminar la contribution & la balase
de loyer

PARIS C Y - MAIRIE

Donnees Commerciabes
Nombre de Lols pondérée
Nornbre de nuits Disponibies

\Taux d'occupation

|CA Hébargement :

[CA Annexes !

[CA Restauration |

Charges Variabhles Hebergement

Commigsions sur ventes

Ménage
Autres Frais de Personnel Ménage

Linge Hébergement
Charges Varlables Autres
Energle et flulde

|Cha[gu Variables Restaurant

Autres Frals dé Persannel
Fournitures

Location matériel
Maintenance et entretien
Parsonnel ext (Gardlennage)

Frais postaux et Tél§communications
Assu, FFl, Honoraires

Location immoblllére

Publicité, communication

Taxes o
Divers . o
Transleris de charges
[Total des charges Fixes Restauration |
Charges fixes (en %) du CA Tolal
}F_rggg de siége
en % du CA total
EBITOAR (an %) du CA Total

|Loyers propriétaire |

EBITDA y compris frals ' '
| ' EBITDA {en %) du GA Total

Reel
2015

102
37 230

86,2%
2035123

98 825

-208 634
-5 896
14323
-12 973
-29 265
-900
10527
16801
9690 |
-1434
42381

726
-16,1%

259048
-11,8%

1164 258
53,1%

206 982

9.4%
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Annexe 3 — Modé¢le de comptes et bilans de la résidence

A

APPART'CITY

Montpellier, le (date)
QObjet : Comptes ot bilan activité rédsiderce X0
Chére Madame, Cher Monsieur,

€N votre guatite ge propridiaire de la résidance de XXX, sise (Bdresse PN NOUS YOUS J0rE550Ns par
a prisente kas principaux dlements relatifs 3 Iactivité de cette résidence pour 2018 :

*  Unités o' hébergement gérées :

S Segmentution t dvolution de 1a clientéle sur f'exercice 2016 :

= . - =

s Entretien et travaux

P am i Bheneas (L2
B0D S lonaiayins S¥0 T 15

appartcity.com
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A

APPART'CITY

Compte exploitation : Résidence 10000 | Réel 2015 | Réel 2018 ‘:‘x darten%
Iuambu de¢ Loty posderer XX axx '
Mombie ¢e ouits Daaponibles o] (4] «
0 (13 ] o [ v
CA X 0o
CA Arwwnes XN W v y
[ea nestauration Yox X Y v
SOTAL CA L] g
CA totsy on € i ranls AXN (31 ]
'mIUAum L 00
lﬂlnlp [
Rutres #rass do Pervornel Menage 0
Hiberg ey
Charges Vorabies Autres K . -.
E O Mg y o "
Vanaldes Rastawwen XRY (3 13 ] ¥
L-m-_-:-_- x :
A&Mwmm X ) o
Merpe wurighle fenr %} o CA Totaf X 0 ( s
I"‘l*m (] LY
Auires Fouls dy Perscowel Hébhorgomnend AN e . %
Fourmitured (3] ¥
Lot steon maptened 00 P ™
(Malmtorpnce of erdretion wa o ‘ '
{anv 0 ) X%
ponteus e ' . e P . -~
Aais, 51, Honawalrm %X o) " s
Uneation immohilidee X ot ; =
| Publicing, communication A 1Y o P o
L] . 00 o . ™
|overm 10 o 3 -
Trarslorts dn charges bl o » -
Tots! dos Flags Beitawration XXX 0ex . 0
[} X 00 x ™~
Charges hmes lun K1 du CA Total X Lo} 2 Y
Fut& xR Ky 5 "
0 N o CA ol KKK X0 i '
[EBITDAR y compris frais do sibge i 01 ¢ =
| EMTDAR (o0 %) du CA lotal XK o a P
Loysrs propridtaie X0 ] X 1Y
LI‘Nr-phmdlnl XK 0 [ i
L ERITDA (o0 % du CA Toal] o o \ =

Nous vous souhaitons bonne réception de ces éléments et vous prions de recevoir, Madame, Monwieur. nos
sinceras salutations
Le service Proprnétaires

e _ , appartcityf :j-:’(lmi___ﬂ;
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