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ENPEDITION

" PROCIES-VERBAL DE DESCRIPTION ll

S.A.S ID FACTO L’ANDEUX MILLE VINGT-DEUX
Huissiers de Justice Associés ETLE VINGT-QUATRE JANVIER.

Office de Melun (77000)
11 Bis Rue de la Rochette

B2 01 64 14 45 60 - & 01 64 09 04 86
B4 contact77@idfacto.fr

Dossier N° JG 106 2457

A LA REQUETE DE :

Maitre Dominique GUERIN, Mandataive judiciaire associé de la
SELAS GUERIN et Associés, Société d’exercice libéral par action
simplifiée au capital social de 10.000,00 euros, immatriculée au Registre du
Commerce et des Sociétés de BAYONNE (Pyrénées-Atlantiques), sous le
numéro D 823 998 547 ayant son sidge social sis & BAYONNE (Pyrénées-
Atlantiques), 2 Rue du 49* Régiment d’Infanterie, agissant en qualité de
Liquidateur de la société MAREVA, Société 4 Responsabilité Limitée au
capital de 861.000,00 euros, immatriculée au Registre du Commerce et des
Sociétés de MONT-DE-MARSAN (Landes), sous le numéro B 531 232 288
ayant son siége social sis & AUDIGNON (Landes), Lieudit « Pehourie »,
2420 Route du Cap de Gascogne, fonction a laquelle il a été désigné par
jugement du Tribunal de Commerce de MONT-DE-MARSAN (Landes), en
date du 1*" février 2019.

Ayant pour Avocat Maitre Guillaume FRANCOIS, Avocat Associé de la
SELARL AQUI'LEX, Société d’exercice libéral a responsabilité limitée
dont le sitge social est sis & MONT-DE-MARSAN (Landes), 12 Boulevard
Jean Lacoste.
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AGISSANT EN VERTU DE :

La copie exécutoire d’une ordonnance en date du [7 décembre 2021 rendue,
au pied d’une requéte en date du 1* juillet 2021, par Monsieur le juge-
commissaire de la procédure de liquidation judiciaire de la SARL
MAREVA ;

L’article L642-18 du Code de Commerce.

AUX FINS DE DRESSER :

Un procés-verbal de description,

DES BIENS ET DROITS CI-APRIS INDIQUES :

Sur la commune de LIEUSAINT (Seine-et-Marne), 08-12 Allée du Trait
d’Union, ZAC du Carré, dans un ensemble immobilier, appartement en
résidence de tourisme classée 4 étoile, cadastrés Section ZF n°138 et 168
lieudit « La Marre aux Trois Pucelles », d’une contenant totale de 1 ha 69 a
92 ca, comprenant :

- Lot n°421 ; au 4°™ étage, un appartement T2 en fagade Est comprenant ;
entrée, séjour, kitchenette, une chambre, salle de bains, WC. Surface 68
m? Et les 627/97.583¢mes de la propriété du sol et des parties
communes générales.

Tel au surplus que lesdits biens et droits immobiliers existent, s’étendent, se
poursuivent et comportent avec toutes lewrs aisances, appartenances et
dépendances, communautés et mitoyennetés, droits de jour, vue, passage et
autres droits actifs quelconques y attachés, sans aucune exception ni réserve,

APPARTENANT A :

MAREVA, Société a Responsabilité Limitée au capital de 861.000,00 euros,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de MONT-DE-
MARSAN (Landes), sous le numéro B 531 232 288 ayant son siége social
sis & AUDIGNON (Landes), Lieudit « Pehourie », 2420 Route du Cap de
Gascogne
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DEFERANT A CETTE REQUISITION ET Y FAISANT DROIT :

JE:

Joan GERARD, Huissier de Justice Salarié au sein de la S.A.S. ID
FACTO, titulaire d’un office d’Huissiers de Justice 3 MELUN
(Seine-et-Marne), 11 Bis Rue de la Rochette, soussigné,

ME SUIS TRANSPORTE A :

LIEUSAINT (Seine-et-Marne), 10 Trait d'Union

OU ETANT ET EN PRESENCE DE :

Monsieur SALMON Jérome, diagnostiqueur ;

Suivant feville d’émargement annexée,

J’Al VU ET CONSTATE CE QUI SUIT :

1 CADASTRE : 4
) CONDITION D’OCCUPATION : 5
3 DESCRIPTION DU BIEN IMMOBILIER SAISI OBJET DE
LA PROCEDURE : 6
3.1 LOT N°421/ APPARTEMENT N°432 7
S B R B s L i St s e s dois e sk s 7
3.1.2 CUISINE (porte gauche sur entiee) AT D
3.1.3 SALON .. 11
3.14 CHAMBRE (porte sur SéjOLll) s 12
3.1.5 TOILETTES (premiére porte dmlte sur chamb1e) i 13
3.1.6 SALLE DE BAINS (deuxi¢me porte droite sur chambic) w15
4 FIN DES OPERATIONS : 47
5 SURFACE : 17
6 ANNEXES : 18
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1 CADASTRE :

Préalablement & mon déplacement, je me suis connecté sur le site internet
wwiw.cadastre.gouv.fr, ai indiqué les références cadastrales du bien
immobilier objet de la procédure de saisie immobiliére (Section ZF n°138 et
n° 168) dans le moteur de recherche et ai réalisé une capture d’écran du plan
cadastral que j’insére ci-apres :
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2 CONDITION D’OCCUPATION :

Sur place, je rencontre Madame WELTER Johanna, directrice et
représentant la société RESIDHOME, société en charge de ’exploitation
hételiere de I’'immeuble.

Je me présente en déclinant mes nom, prénoms, qualilé, ainsi que I'objet de
ma visite et présente la personne m’accompagnant dans ima mission.

La personne rencontrée nous autorise alors & pénétrer dans les lieux afin d’y
effectuer notre mission et me déclare :

- Que le chauffage et I’eau chaude de la chambre sont fournis au moyen
d’une chaudiére collective ;

- Que le syndic en charge de la copropriété est la société LFP sise a
PARIS (8™ Arrondissement), 124 Rue de la Boétie.

Au moyen du plan de la résidence inséré dans la copie du réglement de
copropriété dont je suis porteur, je reléve que le lot n°421, objet de la
présente procédure, correspond & I’appartement portant le n°432.

En date du 14 janvier 2022, Monsieur NOEL Erwan, service relations
propriétaire, représentant le groupe RESIDE ETUDE, m’adresse, par
courriel, une copie d’un extrait de contrat de location signé le 05 mars 2014,
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3 DESCRIPTION DU BIEN IMMOBILIER SAISI OBJET DE
LA PROCEDURE :

A celte adresse, un immeuble & usage d’hébergement touristique et autre
hébergement de courte durée élevé sur rez-de-chaussée et quatre élages a
I’enseigne « RESIDHOME ».
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3.1  LOT N°421/ APPARTEMIENT N°432

Au quatriégme étage de I’immeuble, un appartement de type T2 portant le
numéro 432,

3.1.1 ENTREE :

Au sol, une moquette.
Les murs sont recouverts de Iés de papicr peint.

Le plafond est recouvert de peinture,
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Immédiatement & droite de la porte d’accés, un placard ouvrant a trois portes
coulissantes. Au sol, de la moquette. Les murs sont composés de 1és de
papiers peints. Le plafond recouvert de peinture.
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3.1.2 CUISINE (porte gauche sur entrée) :

Au sol, des carreaux de carrelage jointoyés avee retour sur plinthes.

Les murs et le plafond sont recouverts de peinture,
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Sur le pan de mur de face, un évier a un bac avec robinet mitigeur. Le plan
de travail est composé d’une planche de bois mélaminé accueillant une
plaque 4 induction de marque BRANDT. La crédence est composée de
carreaux de faience jointoyés.

En allége, un placard ouvrant & une porte en bois avec poignée tirage.
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En partie haute, un placard ouvrant & deux portes en bois avec poignées
tirages, accueillant une hotte aspirante de marque JETAIR.

313 SALON:

Au sol, une moquette avec débords sur plinthes.

Le pan de mur accueillant la porte d’acces est recouvert de 1és de papier
peint. Le pan de mur de droite est composé de bardage bois et de 1és de

papier peint. Le pan de mur de gauche est composé d’un bardage bois.

Au plafond, une peinture,




Page 12 sur 18

3.1.4 CHAMBRE (porte sur séjour) :

Au sol, une moquette avec débords sur plinthes.

Les pans de mur gauche et droit sont recouverts de 1és de papier peint. Les
autres pans de mur sont composés de bardage bois,

Le plafond est recouvert de peinture.
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3.1.5 TOILETTES (premiére porte droite sur chambre) :

Au sol, des carreaux de carrelage jointoyés avec retour sur plinthes.

Les pans de mur sont recouverts de peinture hormis le pan de mur de face
qui est composé de carreaux de faience.

Au plafond, une peinture.
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Au coeur de la piece, un cabinet d’aisances avec réservoir dorsal, abattant et
lunette.
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3.1.6 SALLE DE BAINS (deuxidme porte dyoite sur chambre

Au sol, des carreaux de carrelage jointoyés avec retour sur plinthes.

Les murs sont composés partiellement de carreaux de faience jointoyés et de
peinture.

Au plafond, de la peinture.
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Sur le pan de mur de face, une baignoire en céramique avec robinet mitigeur,
flexible de douche et pommeau de douche. Le tablier de baignoire est
composé d’une dalle minérale.

Une vasque sur meuble avec robinet mitigeur. En allége, un porte serviette.
En partie supérieure, un miroir.
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En partie gauche de la piéce, une douche au moyen d’un bac receveur avec
portes vitrées. Une colonne de douche avec boutons mitigeurs, flexible de
douche et pommeau de douche. L’ensemble ceinturé de carreaux de faience
jointoyés. Au plafond, une peinture de couleur blanche,

4 FIN DES OPERATIONS :

Aprés avoir réalisé nos opérations de description, nous nous sommes retirés.

5 SURFACE :

A la fin des opérations de mesurage dudit bien objet de la procédure de
saisie immobiliére, la Société DIAGNOSTICS PRECISIONS me remet un
certificat de mesurage sur lequel, je reléve les surfaces suivantes :

SUPERFICIE (M2) LOI CARREZ : 64,29 M2
SURFACES NON PRISES EN

COMPTE DANS LA LOI CARREZ

INF 1.80M HAUT : 0,00 M2

SURPERFICIE HORS « LO1 CARREZ » : 0,00 72
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6 ANNEXES :
J'annexe au présent procés-verbal de description ;
- Une feuille d’émargement éditée au recto d’une page de format A4.

- Un certificat de surface habitable édité au recto de deux feuilles de
format A4 transmis par la société Diagnostics Précisions

- La copie du bail commercial dénommé « Annexe 2: BAIL
COMMERCIAL (loueur en meublé) » éditée au recto de trois feuilles
de formation A4,

J’ai inséré au présent procés-verbal de constat, vingt-et-un clichés
photographiques pris par mes soins sur les lieux.

De tout ce que dessus jai fait et rédigé le présent procés-verbal de
description, clos aprés retour en mon étude et rédaction, pour servir et valoir
ce que de droit.

Procés-Verbal 293,56 € Acte compris dans I'état mensuel déposé au
SCT 7,67 € bureau de I'enregistrement.

Total H.T. 301,23 €

TVA 420% 60,25 €

TOTAL T.T.C. 361,48 € Joan GERARD

Huissier de Justice
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MELUN

11 Bis Rue de la Rochette — 77000 MELUN
01.64.14.45.60 — contact77@idfacto. fr

FEUILLE DE PRESENCE ET D’ASSISTANCE

Nom Prénom Qualité Signatur
SALMON Jérdme Diagnostiqueur | . " _ K '
)

1) 'iRero

MELUN

S.A.S. D FACTO
Copital de 7.675.000,00 € - RCS NANTERRE 835 200 411 -8 Rue des Gravlers 92200 NEUILLY-SUR-SEINE
NEUILLY-SUR-SEINE — PARIS — VERSAILLES — MONTLHERY — MELUN — LE-PLESSIS-BOUCHARD — LE-RAINCY




DIAGNOSTICS PRECISIONS

Attestation de superficie de la partie privative

« LOI CARREZ »

N° dossier : 2022-01-120

Situation de Pimmeuble visité par : SALMON

10 Trait d'Union
77127 LIEUSAINT

Désignation des locaux

Appartement T2 comprenant

Entrée avec placard, Cuisine, Séjour, Chambre 1, Salle de bain, Toilettes

Lot N°: 421

Superficie de la partie privative : 64.29 m?

SOIXANTE QUATRE METRES CARRES ET VINGT NEUF CENTIEMES

Documents fournis : Sans objet

Surface non prises en
a ; Superficie (m?) comptedans la « Loi Superficies hors
Désignation des locaux « Loi Carrez » CARREZ » (m?) (<1.80 | « Loi CARREZ » (m?)
m)
Entrée avec placard 410
Cuisine 5.04
Séjour 33.99
Chambre 1 13.30
Salle de bain 6.61
Toilettes 1.25
Totaux 64.29 m?* 0.00 m? 0.00 m*?
Propriétaire
Société MAREVA

10 Allée du Trait d'Union
77127 - LIEUSAINT

2022-01-120 - MAREVA 77127 - LIEUSAINT

12



Exécution de la mission

Opérateur SALMON
Police d'assurance : GAN Police n® 191.294.945 (30/09/2022)
Date d'intervention : 27/01/2022

Références réglementaires

- Loi n® 2014-1545 du 20 décembre 2014 relative 4 la simplification de la vie des entreprises et portant

diverses dispositions de simplification et de clarification du droit et des procédures administratives (1) et

plus précisément l'article 15.

- Loi n® 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'accés au logement et un urbanisme rénové dite loi « Alur »

- Certification de la superficie privative conformément a l'article 46 de la loi du 10 juillet 1965, publié le 12

décembre 1965,

- Article L721-2 du code de la construction et de 'habitation.

- Article R111-2 du code de la construction et de I'habitation.

- Décret n°97-532 du 23 mai 1997 portant définition de la superficie privative d'un lot de copropriété, dite

« loi CARREZ ».
ART.4.1 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: La superficie de la partie privative d'un lot ou d'une
fraction de lot mentionnée a l'article 46 de loi du 10 Juillet 1965 estla supeificie des planchers des
locaux clos et couverts aprés déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons,marches et
cages d'escalier, gaines,embrasures de portes et de fenétres. Il n'est pas tenu compte des planchers
des parties des locaux d'une hauteur inférieure 8 1,80 metre.
ART.4.2 du décret n*97-532 du 23 mai 1997: Les lols ou fractions de lofs d'une supetficie inférieure a
8 métres carrés ne sont pas pris en compte pour le calcul de la superficie mentionnée & l'article 4.1,
ART.4.3 du décret n°97-532 du 23 mai 1997: |e Jour de la signature de I'acte authentique constatant la
réalisation de la vente,le notaire,ou I'autorité administrative qui authentifie Ja convention, remet aux
parties, contre émargement ou récépissé, une copie simple de l'acte signé ou un certificat reproduisant
la clause de I'acte mentionnant la superficie de la partie privative du lot ou de Ia fraction du lot venciu,
ainsi qu'une copie des dispositions de l'article 46 de /a loi du 10 Juillet 1965 lorsquie ces dispositions ne
sont pas reprises intégralement dans I'acte ou le certificat.

Date du rapport : 27/01/2022
DIAGNOSTICS PRECISIONS
72 Boulevard de I'Almont
77000 MELUN

Signature inspecteur

/.f

2022-01-120 - MAREVA 77127 - LIEUSAINT
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N Annexe 2 ; BAIL COMMERCIAL (Loucur en meublé)

siden ome 4 éoiles » 4

1

Eft\_ITREhLES SOUSSIGNES

SARL MAREVA

M. DELRIEUX

2420 route du cap de Gascogne
40500 AUDIGNON

Ci-apeds désigné par le vocable le «BAILLEUR», d'une pac,

Lt

La Socéé RESIDE ETUDES APPARTHOTELS, Société par Actions
Simplifiée au capital de 2 500 000 euros dont le siége social ess & Paris (75008),

42 avenue George V, immatricolée an Registee du Commerce ef des Sociétés de
PARIS sous le numéro RCS PARTS 488 885 732 APE 5520 Z.

Ci-aprés dénommée pac le vocable le «PRENEURy, d'une sceonde part,

EXPOSE DES MOTIFS

Le BAILLEUR 2 acquis divers biens immobiliers dépendant d’un ensemble
immobilier & destination de césidence de toudsme 4 étoiles appelée « Le
Clarion Cared Sénact » sitnée & LIEUSAINT (77 127), 12 trait d'union, ct
les o donnés, depuis Vorigine, en location en meublé par bail commercial 4 la
sociéré MERIGEST, gestionnaire ct cxploitant de la résidence.

A Paceasion de Pouvertuee dlune procédute de redressement judiciaire au
bénéfice de Ja société MERIGLST ot de Pétablissement du plan de
continuation, a majorité des copropriftaices de la résidence a signé un avenant &
Jeur bail commercial, camenaat le loyer & 50% du loyer J'origine.

EBn date du 13 novembre 2013, le Tribunal de Commerce de¢ Bordeaux a
prononcé 'owvermire d'ane procédure de liquidation judiciaire i Vencontre de la
sociéié MERIGEST,

Le PRENEUR 2 ac¢epié de prendre la résidenge & bail commercial, aux
conditions de loyer fixées dans les avenants régulasisés par fa majorité
des coproprlétalres et sovs condition de la signature du présent bail avec
les copropridtaires représentant au moing 90% des appartements,

Le PRENREUR sous-loucea 'ensemible des lots mcublés, en continuant d'assucer
aw moins trois des prestations de services para-horelices telles que définies par
T'atticle 261 D4 du Code Général des Inpdts. Lin contrepactit, il versera un
loyer garanti an BAILLEUR et conseevera 4 sa charge Vincidence du vide locatif
ot dee eéparations dang les parties communcs,

Loy pasties déclarent parfaitement connaitee Fimmeuble, tant dans ses pactics
communes que pavatives, ainsi que la désignation, la consistance des locaux et
la nature des biens mobiliers qui les garnissent.

CECI EXPOSE, il est passé an BAIL COMMERCIAL objet des
préscatcs,

L. OBJET DU BAIL

Conformément aux dispositions des acticles L 145-1 ¢t suivanis du Code de
Commerce et aux articles non abrogés du déeret du 30 septembre 1953, Je
BAJLLEUR donne pac les présentes A bail au PRENEUR qui Paceepte, les
locaux équipés et meublés suivants situés dans Pensemble immobilier « Le
Clacion Caecé Sénart » sis 12 teait d’union, LULUSAINT, (77 127).

Ne¢de lot: 421
N°d'sppartement ; A0421

Lesdits Jocaux éant loués menblés ainsi qu'il eésulte d'un inveataire du mobilice
qui demeureen cijoint, le renonvellement du mobilier demeurant 2 Ia eharge du
BAILLEUR. Ledic renouvellement du mobilier ne pourra intervenic qulan
teeme de la premiéee pérode tefennale,

Tuutefois, par exception, dans Thypothése du preasee cenouvellement du
mobilier, le PRENEUR assumera 50% du financement de ce renouvellement.
La participation du BAILLEUR étaat plafonnée & 2 500 € H'1' pour un stuclio et
13 250 € HT pour un T2, Le BAILLEUR autocisc le PRENEUR 3 peélever ce
montant forfaitaire, en 4 échéances, sur les loyens dus jusqu'd compeasntion
compléte de la factuce,

1L, DUREE DU BAIL

1.e présent bail est conclu le jour de sa signatuce pac les deux pacties,

Le bail est conchy pour une pédode de 9 anpées fermes et conséeutives.
1l prend effet au 5 févrice 2014 pour se terminee le 4 février 2023.

areé Sénart (Sei

A défaut de manifesation de volonié de Fune ou l'autre des parties de mecttee
fin au bail, daos les formes prévues par les dispositions de Facicle L 145-9 dy
Code de commerce, ou sile PRENEUR se demande pas le renouvellement de
son bail dans Jes conditions de Pacticle 1. 145-10 du Code de commerce, le bai)
se poursuivra tacitement pour uoe pérode de 9 années.

Conformément aux dispositions de Iacticle L. 145-9 du Code de commeece, le
présent bail cesrera par effet d'on congé donné pac I'onc ou Pautre des parties,
pour le deenier jour du tdmestec civil et an moins six mois 4 'avance, dans le
respect des formes prévues pac les dispositions dudit adicle L 145-9 du Code de
cummeérce.

Il est expressément mppelé que le BAILLEUR pout refuser le renouvellement
du bail. Toutefols, le BAILLEUR doit, sanf exceptions prévues aux articles L.
14517 et suivants du Code de comnicece, payer au PRENEUR unc indeawité
dite d'éviction égale 2 préjudice cavsé par le défaut de renouvellement. Leg
modalités de calcul de cene indemnité sont fixées au deuxiéme alinéa de Vacticle
1. 145-14 du Code de commerce.

III. DESTINATION DES LIEUX

11 cst précisé que le PRENEUR exercers, dans les locaux faisant I'objer du
préseat conteat, une ctivité commeciale d'exploitant de césidence avee services
para-hidteliers consistant e la sous-location meublée des logements sités dans
ladite eésidence pour des pédiodes de emps déterminées.

Le BAILLEUR dédae quil est déeeminant, dans son consentement, que Ja
présente locatien soit soumise 4 la TVA et, en conséquence, le PRENLUR
g'engage aupeds du BAILLEUR 4 offde aux clients de la résidence, en plus de
I'hébergement teois des quatce seevices sulvants ; le petit-déjeuner, le nettoyage
des locauy, la foumitare de linge de maison et I'aconeil, dans les conditions
prévues pac Facicle 261 D4 du Code Général des Impots et par Linstouction
DGI du 30 aviil 2003 pesmettant Uassujentissenent des loyers du présent bail &
W TVA,

Conformément & ces dispositions, il est précisé que le PRENEUR devia étce
immatriculé au Registre du Commerce et des Sociétés au titre de ses activités
d'exploitant de résidences avee services, ce qui 2 notamment pour conséquence,
Vassujettissement des loyers & In TVA, et d'autee pact, le PRENEUR devra faire
le nécessaire poue que la résidence, objet des peésentes, conserve son statut
pendant toute la durée du bail,

1V, CHARGES ET CONDITIONS
4.1, Concernant le PRENEUR

A, Entrbe cn jouissance
Le PRENEUR preadea Ies licux loués dans 1%tat ol ils se trouvent le jouc de
V'entrée en jouissance.

B. Entretien et téparations

B-1, Panics prlvatives
Le PRENEUR cntetiendra les logements en bon état de eéparation locative ou
de menu cateeticn.
1 les vendea, 4 Ja sortie, dans un état Jié & une wsnee ooemale, Fn conséquence,
le BAILLEUR ne poveen, en aucun cas, zevendiquee au PRENEUR, la semise
en Féit neuf dlorgie, ni ne pours demander le remplacement des biens
dégradés pac le seul cffet dela vétusté et de Fusage nomal de ces biens,
Toutes les eéparations d'entretien relatives au mabilier et au matériel secont i sa
chacge, méme celles qui sersient rendues nécessaires pas Pusuce normale desdits
mobilice et matériel. Il se teny, entre autee, de remplacer 4 ses frais tous objets
qui viendraient, au cours di présent bail, & étee perdus, volés ou déinits pour
quelque cavse que cc soit, fut-ce par véusté on dégradation.

B-2. Partics communes
Le PRENEUR prendia 4 sa charge l'eatcetion et les dépenses de réparation
couaante des pardes comaunes pendant toute ke dorée du bail sous la seule
exception des grosses épaations de Iarticle 606 do Code civil, qui resterant & la
chacge du BAILLEUR exclusivement.

C. Travaux d'amélioation — Restintion des liewx 4 la fin du bail

l.e PRENEUR s'oblige & ne pouvoic faire aucun changement de distribution, ni
aucuse modification de guelque natuee gue ce soit, sanf celles néeessitées pac
gon activité, sans avoir requ préalablement 'necord éerdt du BAILLEUR.

]es amélinrations failes pacle PRENEUR au bien loué restecant sequises en fin
de bal nu BAILLEUR sans indemnité,

le PRENEUR sera tenn, en fin de bail, de restitec Je bien présentement loués
dans Iétat ofi le abailleurs seea en deoit de les exiger. Tout objet manguaat devia
ttre remplacé pac un autre de méme sature et qualité.

D, Enseigne
Le PRENEUR poutn instller toute eascigne extéricure indiquant son activité,
4 I condition exprsse d'obienic les autardsations adminisiatives, Cere



installation élant autoriséc pac le céglement de copeopritié, clle sera, bien
entendu, réalisée aux feais du PRENEUR et entectenue en pacfait état.

E. Assuranccs

Le PRENEUR sera tenu de contracter, pendant toute la durée du bail, auprés
dune ou plusieurs compagnies d'assunance notoiremeat salvables, une ou
plusieurs polices gacantissant ley dsques dlincendie, d'explosion, de vol et de
dégits des eaux, couvrant les biens mobilicrs et les éléments d'équipements
dissaciables garnissant les licux loués, les risques locatifs, les recours des voisins
et des tiees ct conveant limmeuble loué assuré en valeue de reconstrucion.

11 garantica également les sisques de responsabiliné civile et tous rdsques spéciaux
inhéceats & son activité professionnelle et 4 don occupation des licux,

ILe PRENEUR sc zéserve la faculté de gouscrire toute assurance de
responsabilité professiennelle,

Le PRENEUR devia payer ponctucllement chacune de ces primes et justifier de
ses assurances et de 'acquit des primes 4 toute réquisiion du BAILLEUR.

Ce faisant, le PRENEUR agira tant pour le compte du BAILLEUR que pour
son propre compte et cn toul état de cause, il bénéficiera seul des indemnités de
toutes natwres qui pourraient lui &tce versdes. Ces indemnités deveont
exclusiventent servir 4 la remise en éfat ou & la reconsteuction de limmeuble
et/ou de 'appariement, objet de Ja présente location.

¥, Contribution, taxes et charges diveraes

Le PRENEUR acquitteea U'engemble des charges abnsi que les impdts el taxes
dont les locataices sont ordinairement tenus et plus généralement toutes les
dépenses nécessaires au bon fonctionnement de Vimmeuble (cau, Electricié,
etc.), le BATLJ.EUR conscevant 4 sa charge les impits et taxes A la charge des
proprictaices, ainsi que les chagges de copropriété réputées non cécupérables.
LE PRENEUR acquittera Tensemble des taxes fiscales ou paca-fiscales ou
impdts découlaat de son activité et lensemble des charges liées aux services de
la vésidence de tourdsme et aux é¥éments spécifiques de 'exploitation.

4.2. Concernant le BAILLEUR

A. Cession - Sous locatlon
Le BAILLEUR autorise le PRENEUR 4 utiliser les licux loués dans le cadre de
Yexeccice de son activité telle que définie supra, €1 & céder son bail, # chacpe
cependant de rester garant et répondant solidaire de son cessionnaire, du
paiement du loyer, de scs charges et de toutes ses canditions.
1l autorise par ailleurs Je PRENEUR & sous-louec, meublés et avec seevices, los
locaux objets du peésent badl, 4 tout sous-locataire, méme exergant les mémes
activités que le PRENEUR sous résecve, dans ce dernier cas, d’en avoir
préalablement avisé le Congell Syndical.
Dans cette hypothése, ct pac dérogation i larticle L 145-31 du code de
comaterce, le BAILLEUR déclace expressément exonérer le PRENEUR de
T'obligation de I'informer par acte extrajudiciaire ou lettee recommandée, de son
intention de sous-fouer le Bien. Le BAILLEUR renonce &glement 4 I faculté
qu'il @ de concourir & des contrats de sovs-location.

B. Contedbution, faxes ct charges diverses

Le BAILLEUR conscevera 4 sa chaege les impdts et taxes 4 Ja chacge des
propeidtaices loueurs, sa quote-part des charges de copropriéeé réputées non
eécupbrables, c'est-d-dire les honorires de syndic, 'ssurance multisisyues de
Fimmeuble (celles cécupérables érant définics au sens du Déceet n®87-713 du 26
aott 1987) sinsi que les grosses réparations défintes par Pasticle 606 du Code
Civil ou celles qui deviendraient wtiles ow nécessaices alory méme que l ducée
des travaux excéderait quacante joucs, en pacticulice :

- Ravalement ct cnicetien des fagades,

- Réfection de Pétzachéité des toituces,
Lesdits teavaux secont décidés soit en accord avee le Bailleur, 'ils concernent les
parlics privatives, soit pac l'assemblée généenle des copropriétaices s'ils
concernent les parties communes. Ces travaux serant répartis en proportion des
tantitmes de copropriété, s'il ¥'agit des pacties communes et suppostés
intégealement par le Bailleue s'il s'agit des pacties privatives.

Le BAILLRUR reste d'une maniére génégale redevable des travanx ct dépenses
engapés sans Paccord expeds du PRENEUR

C. Information sur les tisques natuzels et rechoologiques
I.e BAILLEUR déclare, conforménent avx dispositions de lacticle 1.125-5 du
Cade de 'Eaviconnement, que ['immeuble, objet du présent bail commeceial ;
n'est pas situé dans le périmétee d'un plan de pedvention de risques naturels
prescrit,
n'est pas situé dans le pédmétre d'un plan de prévention de risques natucels
appliqué par anticipation ou approuvé,
n'est pas situé dans une zone couvecte par un plan de prévention des rivques
technologiques preserit ou approuvé,
n'est pas situé dans unc zone de sismicité définie pac déeret en Conscil d'état.

.

Cette déclaration cst corroborée pac un éat des risques déliveé pac la Préfecture
de Seine et Marnc, dont Te PRENEUR dédlare avoir pacfite connaissance.

V. LOYER o
5.1, Loyer

Le peésent bail est consenti et accepté mayeonant un layer trimesteiel HT de
228175 euras assujend 4k 1axe sur I valeur ajoutée selon le 1aux en vigueur
lors de chaque paement. Toutefols, 2fin de permettce au PRENEUR de
cemettre en état h résidence et de la relancer commercialement, le BAILLEUR
accepte de faice remise expressénent de 12,5% du montant des guatre premices
loyers trimesteicls.

e PRENEUR s'ablige & payer le loyer taimestric, pae vicement, au BAILLEUR
0 quatre termes dgaux, & teemee échu, 20 plus tard les 5 mai, 5 otlt, S novembee
et 5 févricr.

A lissue d'une pédede de deux années pleines d'exploitation A campter de la
prise d'effet du présent bail ct au plus 1ot le 19 févder 2016, le loyer du
BAILLEUR scra révisé de plein droir, proportionnellement 3 la vadation,
plafonnée annucllement & 2 %, de Vindice de réfécence des loyees (JRL) publié
par 'INSEE. Liindice de base servant & la fixation du présent loyer est celui du
3me trimestee de Tanée précédant la premidee indexaion. En cas de
modification ou de cemplacement de Findice, un nouvel indice seca substitué de
plein deoit & Fancien dans les conditions ot selon Jes cocfficlents de
raccordeaent mentionnés par IINSEE. Les modalités de révision du loyer
stipulées & 'alinéa précédent excluent h fixation d'na Joyer déplafonné, quel que
soit le motif de déphafonnement invoqué, notamment lors du renouvellement
du bail,

Dans I'hypothese ol le chiffre d'affaices d'hébergement serait yupéreur 4
39 ME, les Bailleurs Lénéficiecont collectivement d'un bonus de loyec
complémentire. Ce bonus sea &gal 4 30% de ln pact des recettes
d'hébecgement (net dimpayés et de commissions d'intermédiation) excédant 3,9
ME et scra eépacti cnree les diffécents Bailleors au promuta de leur loyer annuel de
base sous déduction de Ja majoration de loyer qui leur auen été déji vensée au
titee de Vindexation contactuclle. 11 est par ailleucs précisé que ce bonus
exceptionnel ne viende ci tien impactee le loyer de base eégulidcement versé.

e Preneur adeestern, au plus tard 45 joues suivant [a fin de Pexercice,
eepeésentant choisi pacles Bailleurs, unc attestation cectifiant le chiffee d'affaices
d'hébecgement eéalisé au cours de Vexercice et pecmettant de caleuler Péventucl
bonus. Le cepréscntan: des Bailleues pourra effectucr tout contedle comprable
quil estuncen wtile surles chiffres présentés ct sc faire assister 8%l le soubaite, 4
ses [rals, de tout expert-comptable de son choix.

5.2,
En sus du loyer, le PRENEUR tégleea dicectement au syndic de b copropridié
es charges lui incombwt énoncées, sur appel de fonds du syadic.

V1. CLAUSE PARTICULIERE . MANDAT DE GESTION

Le BAILLEUR donne mandat au PRENEUR de gérer les bicos objets du
présent bail, dang les termies de Yarticle 1984 du Code Civil et suivants, pour les
missions ci-aprés :

- Faite exécutec tous teavaux, meftec tons devis ¢t maechés, avee ou sans
acchitecte,

Faice le nécessalee pour que Jes blens louds sofent assusés contee Vincendic et
le dégit des caux, et le cas échéaat signec et sésilier toutes polices
d'assurances, payer toutes primes et cotisalions, déclacee tous sinistees, céglee
ou recevoir toutes indemnités ou demander Ta nomination de tous experts i
cette fin,

Surveillee [a bonne exécution des conteats denteetien conceenant le bien loué,
Riablic tous traités et toutes conventions avec tous foucnisseurs, notamment
pour l'ean, le gaz, Vélecteicité, le chauffage, cte.

Assister tux Asseniblées Générales du syndicat des copropdétaices de
limmeuble dont dépendlent les biens sus désignés ; le représenter et exercer
les droits dont il est fitalaire en saqualité de copropriéaice,

Accepter toutes foncions compatibles avec les cxigences Iégales,

Signee toutes fevilles de peéseace, ainsi que tous acies et procés-verbaux,
substituer et généealement falee le néeessaire pour assurer sa repeéscmation 3
toutes les assemblées du syndicat des copropriduaires. “Toutefols, le preneur
s'engage & transmeilee une copic de la convocation au bailleur qui, s'il e
souhaite, pourra, bien entenclu, exercer disectement ses droits A Passemblée,
Informer le représentant légal du syndicar des coproprétaices de limmcuble
dont dépeadent les biens sus désignés, du présent mandat et cn conséquence,
Vavisec quil deven convoquer désormais mux nssemblées générales le
mandataire ; adeessec toutes les informations ot notifier tovs ordres da jour,
dicectement au mandataire,

Pour le cas o Je mandint voudeait mettre fin, ainsi que le permet lasticle 2004
du Cade civil, au présent mandat ct notamment pour l seprésentation aux
assemblées de syndicar de copropdénaires, i deven loi méme notifier

A



gxpressément, pac lettre recommandée avec accusé de éceplion, sinulianément
au mandataice et an représentant [égal du syadicat des copeoprittaites, cea deux
formalités éant indivisibles, Péventuelle révocation qui ne peendea effer qu'uo
mbis apdss notification effecruée de Ia maniére sus indiquée.

VIL, DISPOSITIONS DIVERSES

Dans le cas ol Ja non sous-location du bien résultesais ;

- soit du fait ou d'une faute du BAILLEUR,

soit de Papparition de désordre de nature décennale, soit (e la sucvenance de
cicconstances exceplionnelles et graves (telles que Pincendie de limmeuble,
erc) affectant le bicn ct ne permettant pas une occupadon effective et
normale, apeés Ia date de liveaison, le loyer défini ci-avant ne sera pas payé
jusqu'au mois suivant Ja fin du trouble de jouissance.

VIIL. CLAUSE RESOLUTOIRE - DEFAUT D'EXECUTION DES
ENGAGEMENTS

[l et expressément conveny qu'en cas du non-paiement, par le PRENEUR, des
loyers 3 Pune des échéances ou de non-respect des obligations figurant sous
Varticle 3 "Destination des lieux", le BAILLEUR aura la faculté de résilier de
plein deoit le peéscot contrat.. Cette résiliation intecviendra automatiquement
deux mois aprés uae mise en demeure par coucder tecommandéd avec avis de
eéception ou une sommation de payee par huissice de justice cester infructucuse,
mappelant la présente clause, sans qu'il soit besoin de formee uie demande cn
justice.

IX, REVENTE - DROIT DE PREFERENCE

Pour le cas ot le BAILLEUR se déciderait  vendre, dans un délai de 25 any, les
biens immobiliers liés au présent bail cr ci-dessus désignés, le PRENLUR
hénéficieca de la préférence sur tonte personne intéressée par Facquisition
dusdits biens immobiliers. Le BAILLEUR s'oblige cn conséquence  lui faice
connaitee lidentité et la qualité de 'acquéreur éventuel, le prix affert par celui-ci,
ses modalités de paiement ainsi que toutes les conditions de la vente projetée et
4 lea Tui notifier par couccler cecommandé avee avis de céeeption. La date de
réception de ladite lettre recommandée fixera le point de départ d'un délai de 30
jouts avaat l'expication duquel il devea, pac lettee sccommandée avee demande
d'avis de réception, fairc connaitre au BAILLEUR son intention d'user du droit
de préfécence. Passé ce déhi, sans manifestation de volonté de sa pact, le
PRENEUR sera définitivement déchu de ce drait. 1l est expeessément conveny
que le droit de préfécence conféeé pae Jes présentes au PRENEUR, profite
égalemienr @ toute société du Groupe RESIDE ITUDES, Pouc autant, le
BATLLEUR notificea la préférence au tenl PRENRUR.

X, PRAIS

1 est ki précisé qu'il n'y a pas d'obligation de faice enregistrer le présent bail,
"l'outefuis, si 'une des parties en fait la demande, elle en supporteea les frais et
lhonoraires, deoits de timbre et d'enregisteement.

XI, DECLARATIONS FISCALES

Le BAILLEUR et le PRENEUR entendent soumettce le préscnt bail au régime
de ln'I'VA,

Le BAILLEUR, conformément 4 I'acticle 2931 du Code Général des lmpdts,
déclare expressément opier pour l'nssujettissement & la TVA et tennoce 4 la
franchise en base.

XII. ELECTION DE DOMICILE

Paur P'exécution des préseates, les parties font élection de domicile ;

Le BAILLEUR i son domicile ou en son sitge social,

Le PRENIZUR, 4 ce jour ea son sidgge social, et 4 comprer de la prise d'effet du
bail dans les lieux louds.

X1, ATTRIBUTION DE JURIDICTION

Tour tout liige pouvant naftee de Finterpeétation ou de lexécution des clauses
du peésent bail, il est fait atiibution de juridiction aux Tribunaux du lieu de
situation de Fimmeuble loué,
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