
PROCEDURE DE SAISIE
IMMOBILIERE

Adresse du bien : Résidence Hôtelière
« CLARION PARIS CDG AIRPORT »
8, Allée du Verger
Rez-de-Chaussée
95700 ROISSY EN FRANCE

Type de bien : Un APPARTEMENT de Résidence Hôtelière,
avec terrasse et place de stationnement pour
véhicule

SCP PLOUCHART _ SIA _ GAUTRON
Commissaires de Justice
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95380 LOUVRES
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Fax : 0l 347268 18
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No 87726

BANQUE POPULAIRE
AUVERGNE RHONE ALPES

/
OLMIN Fabrice

PVDM 7t2t2025
ACTE500 Tiers
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\
PROCES.VERBAL
DE DESCRIPTION
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r&
COMMISSAIRES

DE JUSTICE

AVEC METRAGE

L'AN DEUX MILLE VINGT.CTNQ

LE SEPT FEVRIER

À la »nvraNnr »n

LA BANQUE POPULAIRE AUVERGNE rurÔNp-nLPES, Société
Anonyme Coopérative de BANQUE POPULAIRE à capital variable,
précédemment dénommée BANQUE POPULAIRE DES ALPES, dont le siège

social est 4, Boulevard Eugène Deruelle à LYON (69003), agissant poursuites
et diligences de ses représentants légaux domiciliés en cette qualité audit siège.

Pour qui domicile est élu au Cabinet de Maître Paul BUISSON, Avocat,29,
Rue Pierre Butin à PONTOISE (95300), ainsi qu'en mon Etude.

Je, Thierry PLOUCHART, Commissaire de Justice Associé au sein de la
Société Civile Professionnelle Thierry PLOUCHART' Aurore SIA &
Cécile GAUTRON, titulaire d'un Office de Commissasres de Justice près

le Tribunal Judiciaire de Pontoise, demeurant,25, Rue Docteur Paul Bruel
à LOUVRES (95380), soussigné,
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Me suis rendu ce jour 8, Allée du Verger à ROISSY-EN-FRANCE (95700), à
l'effet de procéder aux constatations suivantes, étant au préalable précisé :

Notaire à GRENOBLE (ISÈRE), p.êt f[rt consenti par la BANQUE
POPULAIRE AUVERGNE RHONE-ALPES a

N,

prêteur de deniers ffit consenti sur le bien dont la désignation est la
suivante, soit :

COMMUNE DE ROISSY-EN-FRANCE (VAL D'OISE)

Les biens et droits immobiliers dépendants d'un ensemble immobilier
sis Allée des Vergers, ZAC du Parc de Roissy, cadastré Section AI no

85 et 132 pour une contenance totale de t hectare 58 ares 82

centiares. .. portant sur :

LOT NUMERO QUATORZE (14): dans le bâtiment A, au rez-de-
chaussée, porte n" A005, un APPARTEMENT d'une surface de 29,27

m2 comprenant entrée avec coin cuisine, salle de séjour, salle de bains
et W.C., le droit à la jouissance privative et exclusive d'une terrasse
d'une surface de 3,15 m2, et les 1371100.000èmes des charges
communes générales et du sol, et les 2201100.000èmes des charges
communes spéciales du bâtiment A.

CENT VINGT ET UN 1 : dans le
bâtiment A, au sous-sol, EMPLACEMENT DE VOITURE no 03 d'une
surface de 12 m2, et les 16/100.000èmes des charges communes
générales et du sol, et les 25l100.000èmes des charges communes

spéciales du bâtiment A.

poursuivre la saisie immobilière de ces biens,

édifiés ou en cours d'édification, soit effectuée, et qu'elle me requiert
d'y procéder.
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Déferant à cette réquisition, j'ai, en vertu des articles P.322-l etL322-2 du
Code des Procédures Civiles d'Exécution, procédé aux constatations suivantes,
en présence de Monsieur iagnostiqueur du Cabinet
MY EASY DIAG, dont le siège social est 20, Rue Lavoisier à PONTOISE
(95300), soit :

Étant sur place, et le bien se trouvant inclus dans la Résidence Hôtelière à
l'enseigne CLARION PARIS CDG AIRPORT '<*{'{<, 

j'ai procédé au présentes
constatations en présence de la Directrice Commerciale de l'établissement.

oÉpanTEMENT DU VAL D,OISE
ARRONDISSEMENT DE SARCELLES

CANTON DE VILLIERS LE BEL
COMMUNE DE ROISSY.EN-FRANCE

8, ALLÉE DU VERGER
RESIDENCE HOTELIERE

« CLARION PARIS CDG AIRPORT »
BAT A _ REZ.DE.CHAUSSEE

PORTE NO AOO5

I) UN APPARTEMENT DE RE§IDENCE TTÔTUITÈNO,
DIVISE BN :

Entrée dans laquelle se trouve une kitchenette avec plan de travail,
évier, plaques de cuisson, placards haut et bas, ainsi qu'un placard-
penderie et un placard dans lequel se trouve le ballon d'eau chaude;
l'ensemble équipé d'un habillage bois

Présence également dans cette entrée d'un petit placard abritant le
tableau de disjoncteurs
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Pièce principale à usage de chambre de Résidence Hôtelière, équipée
d'une baie vitrée fixe et d'une porte-fenêtre donnant sur une terrasse de

3 m2 environ, à la jouissance privative et exclusive

Salle de bains avec baignoire, meuble-lavabo vasque et douche fermée
par porte coulissante

w.c.

Eau, électricité, chauffage électrique par convecteurs muraux, et climatisation
froide générale pour l'ensemble du bâtiment.

L'ensemble paraissant former le Lot no 14 pour 1371100.000' des charges
communes générales.

EMENT DE STATIONNEMENT POUR
DANS UN PARIilNG CO

SOUTERRAIN

Paraissant former le Lot no 321 pour 16/100.000' des charges communes
générales.
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OCCUPATION DES LIEUX

Les lieux sont concédés la location au profit de la SARL ZENITUDE ROISSY,
dont le siège social est 8, Allée du Verger à ROISSY EN FRANCE (95700), en

vertu d'un bail commercial en date à ROISSY EN FRANCE du 1" Avril202l,
d'une durée initiale de 9 ans, ayant débuté le 1"' Avril202l.

Une copie de ce contrat de location se trouve annexée au présent Procès-
Verbal.

,,
SYNDIC DB COPROPRIETB

SYNERGESTION-CELAVIS YNDIC
39, Route de Fondeline

« Parc de Brais »
44600 SAINT NAZAIRE

Montant des charges de copropriété : 200,00 euros par an environ

Ér,q,r D'ENTRETIEN ET D'AMÉNacnvrENT

Entrée Faux-plafond
Peinture murale
Parquet au sol

Salle de bains et V/.C Peinture sur plafond et murs
Carrelage au sol

Chambre Peinture au plafond
Peinture et papier peint sur les

murs
Parquet au sol
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De façon générale, le bien présente un intérieur en bon état d'usage et
d'entretien, avec des revêtements de plafonds, murs et sols anciens mais
correctement entretenus.

À l'issue de ces constatations, Monsieu
Diagnostiqueur, a procédé au mesurage de la superficie des pièces de ce bien.
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Cout
Sct
Emol

Tva
Total

Art444-29

Et de tout ce qui précède, j'ai dressé le présent Procès-Verbal de Constat de

Description avec Métrage pour servir ce que de droit, auquel se trouvent
annexés une copie du contrat de location, le Certificat de Superficie de la Partie

Privative dressé sur 4 pages par le Cabinet MY EASY DIAG, et incluant un jeu
de clichés photographiques près par mes soins lors des présentes constatations.

COÛT : trois cent soixante sept euros et neuf centimes.

Nombre de pages : l5 (+ anns;çs5)

9,40
221,36

75,15
61,18

367,09
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CONTRAT DE BAIL COMMERGIAL MEUBLE

RESIDENCE « ZENITUDE ROISSY »

Ci-apÈs dénommé (< Le Bailleur »,

Et

2/ ZENITUDE ROISSY, SARL au capital de 50 000 € dont le siège social est 8, Allée du Verger, 95700 Roissy-en-France,
immatriculée au RCS de Pontoise sous le numéro RCS 895 396 273, prise en la personne de son représentant légal domicilié
en cette quâlité audit siège

Ci-apres dénommé « Le Preneur tt

Les parties conüennent ce qui suit

Article I - Bail commercial- Régime juridique - conditions déterminantes

Les parlies déclarent epressément que le présent bail est soumis au( dispositions des articles L. 145-1 et sui\ants du code de
commerce.

tuticle 2 - Désignation

Les localD( lolés dépendent d'un immeuble à usage de résidence a\€c services classée 4*, dénommé « Zenitude Hôtel-
Résidences Roissy », sise 8, Allée du Verger, 95 700 Roissy-en-.France, et soumis au statut de la copropriété des immeubles
bâtis.

Le Preneur reconnaî ête en possession d'un étrat descriptif de diüsion et du règlement de copropriété.

Les lots donrÉs à bail sont les suiviants :

Appartement Lot n'0014 Local et en accessoire le(s) parking(s) sui nt(s) : n"321, (ci-après, les « Locaux »).

Cette location comprend I'usage des lots et de leurs accessoires, âinsi que I'usage des parties communes spéciales ou
générales attactÉes aux lob constituânt les locaux

Les lots loués sont gamis de meubles meublanB (liste du mobilier en annexe).

Le Preneur âcceple les locaux dars l'état dans lequel ils se trouvent sans recours d'aucune sorle contre le Bailleur.

Toute e[eur dâns la désignation ou la conlenarrce indiquée ou toute différence entre les surfaces indiquées et les dimensions

réelles des locaux loués ne peutjustifer ni réduction, ni augmentation de loyer, ni indemnité.

Entre les soussignés :

1l

 

Compte copropriétaie : æ -'l 409 1



Article 3 - Destination des lieux loués

Les Parties conüennent e&ressément que le Preneur exercera dans les locaux objet du présent bail une actiüté d'exploitant de
Résidence âvec services pâra-hôteliers consistant en la sous-location meublée desdits locaux assortie de la foumiture de
difiérents services à lâ clientèle, tels que :

. l'accueil personnâlisé ;

. le nettoyage régulierdes locaux;

. le service du petit déjeuner ;

. la foumiture du linge de maison.

Cette actiüté d'hebergement exercée dans des conditions voisines de l'hôtellerie est assujettie de plein droit à la TVA à 10 %,
en application des dispositions des articles 261 D 4' b) et 261 D 4' c) du Code Général des lmpôts.

En cas de modifcation des taux de TVA, le nouveau taux s'appliquera selon les dispositions de Ia loi.

Article 4 - Prise d'effet et Durée

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de I (neuO années, commençant à courir à compter du I et avtil2021,
pour se terminer le 31 mars 2030.

Conformément à l'article L. 145-7-1 du Code de commerce, le présent bail ne peut pas être résilié à l'e&iration d'une période
triennale.

Article 5 - Loyer

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel composé d'un loyer fixe et d'un loyer variable

5.1, Loyerfixe

Le Loyer de Référênce est égal au loyer trimestriel perçu par le Bailleur au titre du premier trimestre 2020, attesté par sa
quittance de loyer conespondante que le Bailleur s'engage à fansmettre, paraptÉe, au Preneur dans un délai de 30 jours à
compter de la signature du présent bail et que le Preneur s'engage à retourner, paraphée, âu Bailleur dans un délâi de 30 jours
à compter de sa réception.

Le Loyer de Référence annualisé est égal à 4 fois le Loyer de Référence.

Le Bâilleur percewa un loyer annuel fixe HT d'un montant égal à 75o/o du Loyer de Référence annuâlisé pour I'appartement
auquel s'ajoutera le cas éclÉant une part variable selon les dispositions précisées ci{êssous dans I'article 5.2.

Le loyer fixe sera réglé t imestriellement à terme échu, soit les 3'1 mars, 30 juin, 30 septembrê, 31 décembre de chaque anrÉe.

Les èglements trimestriels auront lieu au plus târd le 10 du mois qui suit le trimestre dont le loyer est dû.

Tous les règlements auront lieupar üremenl bancâire au domicile du Bailleur ou en tout autre endroit indiqué par lui.

A titre exceptionnel, le Bailleur âccepte une remise sur le loyer des 3 premières années du présent bail de la sorte :

Du 1er avfil 2021 au 30 )uin 2021, il est prévu une ftanchise de loyer comme érnncé dans l'Article 5.4 du
présent bail.

Du 1er juillet 2021 au 30 décembre 2021, le total des lo),ers fixes versés à I'ensemble des bailleurs sera égal,
pour chaque trimestre, à 307o du Chifte d'Affaires hébergement du Preneur plafonné à 30% du total des
Lo!€rs dê Référence H.T. et hors charges de I'ensemble des bailleurs.

Du 1et janvder 2022 au 31 mars 2022, le lotal dês loyers fixes versés à l'ensemble des bailleurs sera égal,
pour chaque trimestre, à 30% du total des Loyers de Référence H.I et hors charges de l'ensemble des
bailleurs.

Du'ler avil2022 au 31 ma§ 2024,le total des loyers fixes versés à l'ensemble des bailleurs sera égal, pour

chaque trimestre, à 50% du totaldes Loyers de Référence H.T. et hors charges de I'ensemble des bâilleuB.

Ou'let awil2024 au 31 mars 2030, le total des loyers fxes versés à I'ensemble des bailleurs sera égal, pour

chaque trimestre, à 80% du totaldes Loyers de Référence H.T. et hors charges de I'ensemble des bailleurs.



Le loyer fixe versé à chaque bailleur au cours de la période concernée sera calculé au prorata de son Loyer de Référence
rapporté au total de I'ensemble des Loyers de Référence.

En tout état de cause, le total des loyers fixes des lots privatifs (hors PPUC) ne pourra, en aucune manière, être inférieur à 75%
du totâl des Loyers de Référence sous résen/e des exceptions ci-dessus.

5.2. Loyer variablê / Clâuse Recette

Dès lors que les fonds propres seront supérieurs à 300 000 €, un loyer variableH.I et hors charges s'ajoutera au loyer fixe
calculé comme suit au niveau globalde l'ensemble des copropriétaires :

Loyer variable = 35% du chiffre d'affaires hébergement H.I additionnel audelà de 11 000 000 € de chiffte d'affaires
tÉbergement H.T.

Le loyer variable \€rsé à chaque bailleur sera calculé au prorata de son lo)rer lixe rapporté à l'ensemble des loyers fixes \ grsés

âu cours de l'exercice concemé.

Toutefois, le loyer total composé du loÿer fxe annuel et du loyer variable ne pouna pas être supérieur à '1007o du Loyer de
Référence calculé sur une base annuelle H.T. et hors charges pendant les 5 premières anrÉes d'e&loitation.

Le Preneur s'engage de manière définitive et inévocable à augmenter les fonds propres de la société d'exploiiation de la
résidence du montant total du résultat net annuel d'eploitation jusqu'à I'atteintê de la somme de 300 000 € et à ne pas procédêr
à une ou des distributions de diüdendes ou réduction du capital social avant l'atteinte de ce montant. Le Preneur s'engage
égalêment de manière définitive et inévocable à ne pas procéder à une ou des distributions de diüdendes ou réduction du
capital social qui aurait pour conséquence de réduire les capitaux propres à un montant inférieur à 300 000 €.

Le \ersement du lo)€r \6riable interviendra annuellement au plus tard le 30 awil de chaque anrÉe.

Tous les règlements auront lieu par ürement bancaire au domicile du Bailleur ou en tout autre endroit indique par lui.

Lê Prêneur s'engage à foumir à première demande tout élément de comptabilité nécessaire à la vérification du calcul de la

partie \6riable du loyer ainsi consenti.

ll est epressément convenu qtæ le loyer f xe et le lo) er variable formant dans l'intention commune des parties un tout indivisible
ainsi qu'il a été indiqté cidessus, la partie fixe du loyer ne pouna faire l'objet des réüsions ou des réajlEtements autorisés par
les dispositions du Code de commerce, par les textes du décret du 30 septembre '1953 restant en ügueur ou par les teies qui
pounaient s'y substituer. I en est de même en ce qui concerne la partie \Eriable. Le Bailleur et le Preneur onl en effet entendu
en adoptant ce mode con€ntionnel de détermination du loyer déroger aux dispositions du Code de commerce et du décret du
30 septembre 1953 précité.

I est en outre êpressément con€nu de I'existence d'un loyer minimum garanti.

5.3. TvA

La présente location est soumise de plein droit à la WA au taux en ügueur de 10% compte tenu de la fournihJre par le Preneur

d'au moins trois des quatre prestations para-hôtelières prévues à I'articie 261 D 4" b)du même Code.

Pour le parking, la TVA sera au taux en ügueur soit actuellement de 2070.

En cas de modif cation des taux de TVA, le noweau tarü s'appliquera selon les dispositions de la loi.

La WA sera réglée par le Prereur en sus du loyer en même temps et selon les mêmes modalités que celui-ci.

5.4. Franchise de loyer

Une fois le transfert de la résidence effectil le Preneur aura besoin d'un délai pour redémarrer l'e&loitation et tirer les fruits de

son eploitation.

Alin de faciliter le transfert de la résidence et compte tenu du travail de reprise de la résidence et des marquements de

l'ancienne gestion, le Bailleur accorde au Preneur une franchise de loyerc de 3 mois pour la période du 1er awil 2021 au 30 juin

202'1. Ainsi, le premier loyer sera le loyer du 3ème trimestre 2021 et sera payé au plus tard le 30 septembre 2021 .

La franchise de loyer du premier trimestre d'e&loitation ainsi que les loyers exceptionnellement réduits, tels que précisé à

Iarticle 5.1 ont pour but de permetfe au Preneur d'eploiter la résidence sans disposer des Parties Privati\€s à Usage

Commun (ppUi), ni des emploÉs déjà formés du précédent e)eloitant. Le Preneur confrme être en capacité et disposé à

eploiter la résidence sans les PPUC.

Conditions relatives à I'exPloitation des PPUC

Le preneur s'engage dans le cadre des accords qu'il serait amené à corrlure avec le propriétaire des PPUC, à ne pas octroyer

de meilleures cànd]tions que celles üsées au présent bail ; hormis la question du loyer, les PPUC seront soumises aux mêmês

engagements, règles et conditions qæ le présent bâil.

À défaut d,une mise à disposition gracieuse desdites PPUC au bénéfice du Preneur, le bailleur des PPUC percewa un loyer

annueiàu une indemnité dbccupati6n qui aurait été judiciairemer( fixée au titre de la disposition desdites PPUC.



Le bailleur des PPUC n'est pas éligible à un loyer variable.

Le Preneur s'oblige par ailleurs à communiquer au Président du Conseil Syîdical, sous quinzaine à compter de sa conclusion,
tout contrat conclu avec le propriétaire des PPUC.

La non-exécLJtion de l'un de ces erEâgements sera de nature à entrainer I'application de la clause résolutoire üsée aux
présentes.

5.5. Rénovation des parties privatives (appartements) et changemenl du mobilier :

Après audit effectué sur la résidence, il esl convenu entre les pades que des travaux de rénovation et un changement du
mobilier seront effectués sur deux exercices à partir de la sème année d'eploitation. Le Bailleur accepte d'ores et déjà ce
charEement qui est toLrtefois plafonné à un total de 8000 € HT pour les §/pes « chambre standard » et à 12500€ HT pour les
§,pes « suites » pour toute la durée du présent bail.

La réno\€tion des appartements comporte :

. Le renowellement du sol-

. La remise en peinture des murs et plafonds hors murs comportant de la tapisserie

Le renouvellement du mobilier comporte :

. Le remplacement complet de la literie : tête de lit, matelas et sommier, lable de chevet.

. Le remplacement des rideau(

. Le remplacement du canapé, bureau, chaise, meuble de bureau ou étagère (selon lâ configuration de I'appartement).

Une facture détaillée de I'ensemblê de ces travaux sera trânsmise au Bailleur. Par ailleurs, le Preneur devra foumir au Bailleur la
copie du deüs du fournisseur ou du prestataire ayant efiectlÉ la prestation. Le Preneur ne prendra aucune commission ou
aucun honoraire sur la réalisation de ces travâux ou achats.

Le montant de ces travaux sera financé, en priorité, par I'utilisation du fonds « Rénovation des partiês privatives
(appartements) et changement du mobilier »tel que détini à I'article 5.6. ci{essous, puis, si celui-ci se révèle
insumsamment approüsionné, par imputation directe par tranche de 1/8è sur les loyers des I trimestres à venir, ce que le
Bailleur accepte d'ores et déjà.

Le Preneur dewa informer le Bâilleur de cette imputation 4 mois avant la première imputation pour permettre au Bailleur
d'organiser sa trésorerie.

En cas de nécessité de rénovation des kitchenettes ou des salles de bain, le Preneur dewa au préalable consulter le Bailleur en
lui foumissant au moins 3 deüs de 3 entreprises distinctes. Le Bailleur dewa accepter le deüs, condition à la réalisation de ces
travaux qui concerneraient la réno\ration des kitchenettes ou des salles de bain.

5.6. Mise en place d'un fonds « Rénovation des parties privativês (appartèmênts) et changêmênt du mobilier définies
à l'article 5.5 cidessus » pour le compte du Bailleur :

Chaque année, il sera déduit du loyer variable un montant égal à 10o/o du loyer fixe annuel qui sera mis dans un fonds «
rénovations parties privatives » permettant ensuite d'effectuer des travaux de rénovation dans les parties privatives. Chaque
année, lors du versement du loyer variable, le Preneur dewa indiquer au Bailleur :

. Le montant du fonds « rénovations parties privatives » qu'il a acquis au titre de l'année précédente.

. Le montant cumulé de son fonds « rénomtiom parties privatives » depuis le débrrt de la prise à bail.

En tout état de cause, si le loyer variable ne permet pas dans son intégralité de financer le fonds « réno\€tions parties pri\ati\€s
», le Preneur ne pouna pas préle\er sur le loyer fixe.

Dans les factures de loyer émises par le Preneur pour le compte du Bailleur, le montant cumdé du fonds « réno\râtions parties
privati\es » dewa être pÉsent pour mémoire.

Lors de I'utilisation du fonds « rénovations partjes privatives » pour un in\estissement dans le lot privatif du Bailleur, le Preneur
dewa avertir le Bailleur du montant décaissé sur ce fonds « rénovalions parties privati\es » et péciser la nature des travaux
réalisés (par exemplê « changement du matelas de la chambre ») et transmettre la facture du foumisseur au Bailleur.

Le montant du fond constité reste la propriété des propriétaires el son utilisation se fera avec l'accord du Conseil Syndical.

Article 6 - lndexation

Le loyer sera réüsé de plein droit, sans que les parties soienl tenues à aucune notification préalable, au 1er awil de chaque

année, et pour la première fois le 1et aynl2022, en fonction de la variaüon de I'lndice national des Lo!€rs Commerciaux (l.L.C.)

publié fimestriellement par l'lNSEE, plafonrÉe à 80% de l'indice audêlà d'une \êriation de l'indice de 1,5olo.

Pour le calcul de cette variation, I'indice de référence à retenir sera le demier connu au 1er avfil 202'1. Cet indice sera compâré

à celui de la même période mais de l'annêe +1 et ainsi de suite.



Articlê 7 - Gestion

Les parties conüennent que le Preneur retiendra trois pour cent (3%) HT de son chiffre d'affaires totâl hors taxes au titre des
droits de marque de la Résidence.

En sus, les parties conüennênt que le Preneur reliendra dotze pour cent (12%) HT du Résuftat Brut d'Exploitation avant loyer,
plafonrÉs à trois pour cent (3%) HT de son chifire d'affaires total hors taxes au titre des fais de gestion de la Résidence.

Seul le personnel travaillant dans la Résidence et béneficiant d'un contrat de travail avec le Preneur sera rémunéé par le
Preneur.

Torjt gérant du Preneur ne percewa aucune rémunération, ni avantage en nature au titIe de ses fonctions de gérant.

Article 8 - lmpôts et taxes

Le loyer convenu par les parties à l'article 5 cidessus s'entend net de toutes charges.

Le Preneur dewâ acquitter les contributions personnelles et mobilières, les taxes locatives, la Contribution Financière des
Enheprises (CFE), la taxe d'enlèvement des ordures ménagères (TEOM) et tous autres impôts dont le Bailleur serait redevable
à un titre quelconque etjustifier de leur acquit à toute réquisition du Bailleur et huitjours au moins a ntsondépârtenfindebâil.

Le Bailleur conservera à sa charge exclusive la taxe foncière co[espondant au( locaux loués.

Article 9 - Chargês

L'ensemble des charges ayant fait à l'eploitâtion de la résidence est assumé finâncièrement par l'exrloitant soit directement
soit au travêrs du syndic qui refacturera l'exploitant.

9.1. Charges relatives à I'usage et à I'entretiên des parties à usage collectif de l'immeuble

Le Preneur remboursera au Bailleur, au proratia des surfaces exploitées, la quote-part de toutes charges, fournitures et
prestâtions relaüves à l'usage et à l'entretien des parties à usage collectif de l'immeuble (les « parties communes »).

9.2. Fluides et dépenses de consommation

Le Preneur souscrira directement tous abonnements pour l'alimentation des locau( en fluides et en acquittera les coûts ainsi
que les dépênses de consommations.

9.3. Charges récupérables sur le Preneur

9.3.1. Détinition

Le Preneur, aFdelà des charges qui lui sont directement facturées par ses foumisseurs, prendra directement à ses frais les
chârges récupérables.

Pour déterminer les charges récupérables sur le Preneur, les parties conüennent epressémênt de sê référer au régime édicté
pour les baux d'habitation tel qu'il est fxé par le décret 87-7'13 du 26 août 1987.

Ce texte désigne en annexe la liste des charges qui sont directement facturées au Bailleur, établit les difiérentes catégories
(par exemple certaines charges de copropriété, la taxe d'enlèvement des ordures ménagères...) dont le paiement sera
rembouGé au Bailleur par le Preneur surjustifcatif. Les postes qui ne figurent pas dans cette liste (par exemple les hono€ires
du syndic) restert à la charge du Bailleur.

Si le texte était moditié en cours de bail les parties conüennent d'appliquer les lermes du texte nouveau à leur conhat en cours.
Si cê texte était abrogé pendant le cours du bail les partiês conüennenl néanmoins que la liste qu'il fixe continuera de leur
permettre de déterminer les charges récupérables. Si le texte était abrogé et remplacé par un autre pendant Ie cours du bail
c'est le nou\€au texte afférent à détermination des charges récupérables pour les baux d'habitation qui serait applicable.

En application de l'article R. 145-35 du Code de commerce, ne peu\ ent être imputés au locataire :

1. Les dépenses relati\ês aux grosses répârations mentionnées à l'article 606 du code ciül ainsi que, le cas éctÉant, les

honoraires liés à la réalisation dê ces tra\€ux;
2. Les dépenses relatives aux tra\êux ayiant pour objet de remédier à la vétusté ou de mettre en conformité avec la

réglementation le bien loué ou I'immeuble dans lequel il se trouve, dès lors qu'ils relèvent des grosses réparations
mentionnées à l'alirÉa précédent;

3. Les impôts, notamment la contribdion économique territoriale, taxes et redevances dont le redevable légal est le bailleur

ou le propriétaire du local ou de I'immeuble ; toutefois, peuvent être imputés au locataire la taxe foncière et les taxes

additionnelles à la taxe foncière ainsi que les impôts, taxes et redevances liés à l'usage du locâlou de I'immeuble ou à un



service dont le locataire bénéficie directement ou indirectement ;

4. Les honoraires dubailleurliésà la gestion des loyers d u local ou de I'immeuble faisant l'objet du bail ;

5. Dans un ensemble immobilier, Ies charges, impôts, tiaxes, redevances et le coût des trâvaux relatifs à des locaux vacants
ou imputables à d'autres locataires.

9.3.2. Entrêtien et réparations des éléments immobiliers

Sont considérés comme « immobiliers » pour l'application du présent article, tous les éléments qui ne sont pas des « meubles »

au sens juridique du terme.

Le Preneur s'erEage à entretenir les lieu( loués, leurs aménagements et éléments d'équipements intérieurs réalisés par le
Bailleur en bon éiat de réparations locâtives el de menu entretien pendant la durée du bail et à les rendre à sa sortje en bon état
d'usure normale et de réparations locati\€s.

Les parties conüennent expressémenl, pour déterminer la liste des réparations locatives dont l'exécrltion et le paiement sont à
la charge du Preneur, de se référer au régime édicté pour les bau( d'habitation tel qu'il est fixé par le décret 87-712 du 26 août
1987.

Ce texte, auquel les parties conüennent de se référer, désigne en annexe les réparations qui sont à la charge du locataire (par
exemple la réfection des mâstics des ütrages ; pour les équipemenb d'installations d'électricité le remplacement des
interrupteurs, prises de courant, coupe-circuits et fusibles, ampoules, tubes lumineux ; réparation ou remplacement des
baguettes ou gaines de protection i etc...) dont le Preneur dêwa faire son affâire personnelle pendant toute la durée du bail. Les
postes qui ne figurent pas dans cette liste sont à la charge du Bailleur. I en est ainsi, pour rappel, de tous les remplacements
des cumulus, volêts roulants, convecteurs électriques, dispositifs de climatisation, des éléments de sécurité de la résidence et
notamment de la sécurité incendie, ascenseu( pompes à chaleur - le cas échéant des piscines et hammam -, portes
automatiques, porte de garage, accès, clôture, pompes de relevage), ainsi que des ravalements de façade, lasure et bardages.

Si le texte étiait modilié en cours de bail les partiês conüennent d'appliquer les termês du texte nouveau à leur contrat en cours.
Si ce texte était abrogé pendant le cours du bail les pades conüennent néanmoins que la liste qu'il fxe continuerâ de leur
permettre de déterminer les réparations locativss.

Si le texte était abrogé et remplacé par un autre pendant le cours du bail c'est le nouveau texte afiérent à la détermination des
réparations locativr-.s pour les baux d'habitation qui serait applicâble.

Le PrerEur supportera les charges entraîrÉes par les services et les éléments d'équipement des Locaux

Si les entretiens, remplacements et réparations, dont ceux à la charge du Bailleur, sont rendus nécessaires par la faute ou la

négligence du Preneur, ils seront exécrjtés du consentement et sous I'adorité du Bailleur et le Preneur en supportera la charge
financière par remboursement des frais engagés par le Bailleur.

Le Preneur dewa avertir par écrit le Bailleur de la nécessilé d'une réparation ressortant de la responsâbilité de ce demier. Cêt
a\€rtissement se doublera d'une information du syndic si la nécessité d'une réparation ou d'une reprise conceme des parties

communes.

Les parties conviennent, en outre, que si le Bailleur ne procédait pas à la réparation à laquelle il est tenu aux termes du présent

article et que le Preneur estime que I'eploitation de la résidence est susceptible d'être atteinte par cette situation, ce demier
adressera au Bailleur par lette recommandé avec accusé de récepüon un deüs afférert aux travaux considérés. Le Bailleur
disposera alors d'un délai de 15 jours courant à compter de la première présentation de la lethe pour présenter un deüs mieux-
disant et commander les travaux à effectuer dans un délai équivalent à celui du deüs proposé pâr le Preneur.

À défaut de convention eprêsse, le Preneur pouna faire procéder aux travâux par l'entreprise a)iant établi le deüs présenté par

lui dont le règlement sera à la charge du Bailleur, le cas éclÉant par compensation a\€c les sommes dues par le Prenew en
application du présenl contrat si ce demier est me utile de faire l'avance du coût des lra\âux.

Toutefois les parties conüennent que le mécanisme préw à I'alirÉa précédent (iriformation du Bailleur et organisation de la

recherche de l'entreprise la mieuxdisante) n'aura pas à être observé darB 2 situations alternatives dans le cadre desquelles le

Preneur pouna procéder directemênt à la réparation ou à l'entretien au( frais du Bailleur :

a.d'une part, si le montant du deüs de réparation ou d'entretien n'excède pas 300 € HT par an (ce chiffre subissant chaque

année les mêmes indexations, a\,ec les mêmes limites que le loyer) ;

b.d'autre part, si les tra\€ux en cause étiaient urgents, étant entêndus comme « urgents » les traviaux qui seraient imposés par

des considérations d'hygiène ou de salubrité ou de sécurité des biens ou des personnes.

Article 1 0 - Obligations et conditions locatives

Au cours du présent bail les parties seront soumises aux obligations résultant de la loi et de l'usage, air§i qu'aux obligations

suivanles que le Preneur s'engage à exécuter.

10.1. Activités autorisées

Le preneur pourra adjoindre des actiütés connexes ou complémentaires ou exercer d'aufes actiütés en resPectant les



dispositions des articles L. 14547 à L. 145-55 du Code de commerce

'10.2. Exploitation commerciale - Autorisations

De convention e&resse entre les parties, le Preneur s'engage à

. entreprendre toute démarche et, plus généralemênt, fâire tout le nécessaire en we de I'obtention et du maintien, pendant
toute la durée du présent bail et de ses éventuels renouvellement, du classement préfectorâl de lâ résidence de tourisme
dans la catégorie 4 étoiles telle que définie par l'arêté ministériel du 14 février 1986 ou toLrtes dispositions légales ou
réglementaires qui s'y substituerâient ,. solliciter et obtenir toutes les autorisations administratives relatives à l'exploilation de son fonds commercial
d'hébergement;

. affecter les biens pris en location à I'hébergement d'une clientèle tourisüque de passage conformément à la destination
de la résiderEe ;

. maintenir les locau( loués en état permanent d'rtilisation effective ;

. rendre les seMces et prestations üsés à l'article 3 ci-avant, conformément aux dispositions de I'article 261 D 4' b) et 261
D 4' c) du Code Général des lmpôb, autorisant l'assujettissement à la TVA de la location consentie par le présent bail
commercial, ainsi qu'aux prescriptions des instructions administratives du 9 juillet 1991 (B.O.l. 3 A 1391), du 1'1 awil 1991
(B.O.l. 3 A-9-91) et du 30 awil 2003 (B.O.l. 3 A-243) i

. tenir des comptes d'exploitation indiüdualisés et distincts pour l'étâblissement ou la résidence au sein de laquelle sont
situés les locau( loués et les communiquer au Bailleur à première demande de sa part. Le Bailleur pouna obtenir copie, à
ses frais, de toutes les pièces qui lui parafrmient üiles à une bonne compréhension de I'ePloiiaüon ;

o faire son affaire personnelle de toutes les autorisations administratives éventuelles afférentes à l'occupation euou à

l'utilisation des locaux loués ou à l'exêrcice de son actiüté dans lesdits locaux; le Bailleur ne pourra, en conséquence,
encourir aucune responsabilité en cas de refus ou de retard dans l'obtenüon de ces autorisations ;

. palrer toûes sommes, redevances, taxes el autres droits afférents à cet aménagemenl, cette utilisaüon ou cette actiüté ;

o notifier au bailleur toü changement de son étât.

10.3. Plaques et ênseignes

Le Preneur pouna apposer toüe enseigne lumineuse ou non sur l'immeuble, dans le respect de todes dispositions légales ou
règlementaires sur la publicité, les emeignes et les pré-enseignes.

Le Preneur est autorisé à poser, tant sur le palier de l'étage que dans le hall d'entrée de I'immeuble, aux emplacements préws à
cet effet, des plaques signalétiques.

Article 11 - Travaux

'l 1 .1. Travaux dus par le Preneur

Sont à la charge exclusive du preneur les tra\.aux üsés à I'article 9.3.2. cidessus

11.2. Travaux effectués par le Bailleur

Le Preneur dewa soufFrir et laissêr faire les entretiens, remplacements, réparations travaux modifications, suréléviations ou

même constructions nowelles que le Bailleur estime nécessaire d'entreprendre et ce, quelles qu'en soient la durée, la nature,

I'inconvénient, alors même que la durée de ces entretiens, remplacements, réparations ou tra\aux excéderait üngt et un jours,

sans pou\r'oir prélendrê pour autant à une indemnisation ou diminrJtion du prix du loyer ainsi que des charges.

Le Bailleur aura le droit d'installer, entretênir, uliliser, réparer, remplacer les tubes, conduites.

Le preneur ne pouna édifier sur les locau(arrune construction nouvelle sans l'autorisation e&resse et écrite du Bailleur.

Dès lors que des mêsures d'entretien, de remplacement, de réparation ou de haraux pour lesquelles le Bailleur doit inten/enir,

soit pour ies exécüer, soit pour y consentir, deüennent rÉcessaires au cours du Bail, le Preneur sera tenu d'en informer le

Bai[àur sans délâi, par tous moyens probants, sous peine d'être tenu responsable des dégmdations occasionnées par cette

rÉcessité et l'absence d'information du Bailleur.

En cas d,autorisation. les travaux aurort lieu sous la sur\€illance de I'architecte du Bailleur dont les honoraires seront à la charge

du Preneur.

Le Bailleur conseryera la pleine propriété et jouissance des aménagements effecttés par le Preneur sans que celui-ci ne

puisse en demander la moindre irdemnité, sauf si le Bailleur préfèrerait la remise en état'

11.3. Travaux effectués par la coPropriété

Les mesures d'entretien, remplacements, réparations et tE\raux ressortant en tout ou partie de la compétence de la copropriété

ààl'ir*érUf" Oont Oépendent les locaux seront décidées et exécritées selon les règles en ügueur au sein.de la copropriété et

s,imposeront au preneur qui en supportera la charge selon ses obligations locatives d'êntretien et de réparation, telles que

définies cidessus et en fonction des tantièmes de copropriété attactÉs aux LocaLc(

11.4. État récapitulatif et prévisionnel des travaux



En application de I'article L. '14540-2 du Code de commerce, le Bailleur déclare que les travaux suivants ont été réalisés au
cours des trois années précédentes dans les Locaux et dans les parties communes de l'immeuble :

. État récapitulatif des travau engagés au cours des 3 demières années en annexe.

Par ailleurs, il déclare qu'âu cours des trois prochairês années, les travaux suivants sont préws au sein des locaux ou des
partjes communes :

Aucuns travaux n'ont été \otés lors des 3 dernières assemblées gérÉrales.

Article 12 - Sous-location et cession

12.'t. Sous-location

Par dérogation à I'article L. 145-31 du Code de commerce et en application de la dêstination des locâux loués, le Preneur est
autorisé de plein droit à sous-louer les locaux ci-avant désignés conformément à son actiüté d'fÉbergement para-hôtelier.

ll est e&ressément convenu que le Preneur est dispensé d'appeler le Bailleur à concourir aux actes de sous-location et de
renouvellement de souslocation. Le Preneur est également dispênsé de faire connafrre son intenüon de sous-louer au Baillêur.

Le Preneur s'assurera que les sous-locatiom seront consenties corformément à la destination des locâux, à l'exclusion de toû
sous-locataire exerçant lui-mème une actiüté de sous-locâtion.

Les sous-locataires n'auront aucun lien juridique avec le Bailleur.

Le Preneur exerçanl dans les locaux une actiüté de sous-location de locaux d'habitation meublés et la présente location
présentant, dans la commune intention des parties, un caractère indiüsible, le Preneur demeurera seul responsable de
l'exécution des charges et conditions du présent bail ainsi que du paiement du loyer à l'égard du Bailleur.

12.2. Cêssion

Le Preneur ne pouna céder son droit au bâil qu'à l'acqLéreur de son fonds de commerce a\Êc l'autorisation e&resse et écrite
du Bailleur.

En cas de cession régulière, la cession dewa préciser l'engagement du cédant de rester garant solidaire avec le cessionnaire
du paiement des loyers et de la totale exécution des clauses du bail pendant une durée de trois (3) ans à compter de la cession
dudit bail, conformément à I'article L. 145-16-2 du Code de commerce.

La cession devra êfe constiatée par un acte auûrertique ou par un acle sous seing pri\€ auquel le Bailleur sera appelé à
concourir.

Un titre exécritoire ou un exemplaire original enregistré de l'acte de cession devra être remis au Bailleur dans le mois de la

signature aux frais de I'eploitânt.

Article 13 - Assurances

13.1. Assurance du Bailleur

Lê Bailleur s'engage à contracler une Assurance Propriétaire NorÈOccupant (PNO) obligatoire depuis la loi ALUR auprès d'une
ou plusieurs compagnies d'assurances notoirement solvables, ayant son siège socialou une succursale en Francê, dês polices
portant sur :

o les locaux y compris totE agencements et installâtions considérés comme immeuble par nature ou dêslination selon
l'article 525 du Code ciü|, contre tous les risques usuels de destruction cette assurance dewa comporter une renonciation
du Bailleur et de ses assureurs à tous recours contre Le Preneur el ses assureurs pour les sinistres garantis ;

o sa rêsponsabilité ciüle en raison des dommages corporels ou matériels causés à des tiers du fait des bâtimenb, des
agencements et installations des parties communes étant précisé que les occupants seront considérés comme tiers entre
eux et üs-à-üs du Bailleur.

13.2. Assurance du Preneur

Le Preneur devra contracter auprès d'une ou plusieurs compagnies d'assurance notoirement sohlables ayarlt son siège social

ou une succursale en France, une ou plusieurs polices garantissant les risques d'incendie, d'e&losion, de vols et de dégâts des

eaux, corMant les éléments d'équipements dissociables gamissant les locaux, les recours des \oisins et des tiers et les pertes

de loÿers pour une durée de I an.

Ce ou ces contrats d'assurance garantiront également les conséquences pécuniaires de la responsabilité ciüle qui peut êfe
encourue par le Preneur du fait de son ac§üté, de son occupation des Locaux ou du fonctionnement des services collectifs. Ce

ou ces coàtrats d'assurance dewont comporter une renonciation du preneur et de sês assureurs à lous recours contrê le bailleur

el ses assureurs pour les sinisfes garantis.

! dewa justifer de ces assurances et de l'acquit des primes à toute réquisitiÔn du Bailleur'



Article 14 - Dêstruction des locaux loués

Dans le cas où à la suite d'un incendie, d'une explosion quelle qu'en soit lâ cause ou d'un sinistre quelconque, les locaux loués
üendrâient à être détruits ou rendus inutilisâbles en totalité, le présert bail sera résilié de plein droit sâns indemnité ni pénalité.

Si toutefois les locaux loués n'étaient pas détruits ou n'étaient reMus inutilisables que partiellement, le Preneur ne pourra
obtenir qu'une réduction du loyer en fonction des surfaces détruites ou rendues inutilisables, à l'exclusion de la résiliation du bail.

Pour le cas où en raison de causes étrangères au Bailleur, lâ reconstruction à l'équivalent ou l'utilisation des locaux loués
s'avérerait impossible dans un délai de six mois, et même dans le cas où elle ne le serait que partiellement, le présent bail se
houvera résilié sans indemnité ni pénalité aucune pour le Preneur, l'entier bénélice des indemnités d'assurances immobilières
restant acquises au Bailleur.

Article 15 - Cause étrangère

En cas d'impossibilité d'eploitation de la résidence pour une cause étrangère aux parties durant plus de 4 mois consécutifs,
chacune d'entre elles pouna résilier le bail sans indemnité de part et d'âljtre, I'indemnité d'éüction telle que défnie à l'article
24.2. incluse.

La résiliation interviendra par lettre recommandée avec accusé de réception moyennant le respect d'un préaüs d'un (1) mois.

Toüefois, si la Partie empêctÉe d'exécuter ses obligations du fait de l'impossibilité d'e&loitation ne l'êst que de manière
temporaire, elle pouna demander à son cocontractiant d'être dispensée de l'exécution de ses obligations durant la période
d'impossibilité augmentée d'un (1) mois. Sa demande dewa être notifiée dans un délai de huit (8) jours à compter de sa
connâissânce de l'événement par lettre recommandée avec accusé de réception, Sa notification dewa préciser la cause de
l'impossibilité d'elploita§on et la durée préüsible d'inexécution de ses obligations.

Article 16 - lmprévision

Les Partjes conviennent qu'en cas de changement de circonstances impréüsible lors de la conclusion du présent conlrat qui
rend son exécrlion pour l'a\enir e)cessi\€ment orÉreuse pour l'une d'entre ellês, elles en renégocieront les termes et
conditions, ainsi que le permet l'article 'l 195 du Code ciü1.

A cette fin, elles conüennent expressément

. d'une part, qu'est impréüsible lors de la conclusion du contrat, tout événement échappant à leur contrôle, qu'ilsoit d'ordre
financier, économique, juridique, politique, technologique, enüronnemental, sanitiaire ou naturel ;

o d'autre part, que l'exécution pour l'avenir du présent contrat sera notamment considérée comme excessivement onéreuse
pour le Preneur lorsque le montant des loyers versés excèdera 50% du Chiffres d'Affaires total durant plus de I mois
consé6rjtib.

Si ces conditiom sont réunies, la partie la plus diligente pouna demander une renégociation des termes du contrat par lettre
recommandée avec accusé de réception.

Les parties s'erEagent à renégocier leur accord de bonne foi dans un délai qui ne peut être supérieur à (hente) 30 jours.

Pendânt toute la durée de la rerÉgociation, les parties resteront tenues d'exécLrter leurs obligations respectives quand bien
même elles seraient de\Enues excessivement onéreuses, sauf accord contraire conclu entre elles.

La durée de la renégociation suspend la prescription conformément à l'article 2254 du Code ciü1.

En cas d'échec de la renégociation ou d'absence de renégociation dans le délai préw, chacune des parlies pouna résilier le
présent contrat en respectant un préaüs réduit de trois (3) mois sans indemnité, ni pénalité de part et d'autre, l'indemnité
d'éüction telle que définie à l'article 24.2. incluse.

Article 17 - Visite des lieux

Le Bailleur se réserve pour lui ou toute personne le représentant ou dûment autorisée, le droit d'entrer dans les locaux loués,
pendant les heures d'ouverture, alin de prendre les mesures conseniatoires de ses droits euou de faire efiechær les réparations
rÉcessaires à l'immeuble.

Dès qu'un congé aura été signifié et pendant les six demiers mois de jouissance des locaux loués et en cas de mise en vente

de I'immeuble ou des locaux loués, le Preneur dewa laisser üsiter les locaux par les candidats locataires accompagnés du

Bailleur ou de son mandataire accrédité, tous les jours ouwables de '10 heures à 17 heures, étant toutêfois entendu que, dans la

mesure du possible, il lui sera donré un préaüs de 72 heures'



DaRs les six mois précédant l'e&iration du présent bâil, ou dans le cas de mise en vente des locaux loués, le Bailleur pouna
faire âpposer sur lâ façâde une enseigne ou un calicot.

Article 18 - État des lieux - Restitution des lieux

18.1. État des lieux

Lors de I'entrée en jouissance, un état des lieux sera dressé amiablement et contradictoirement entre le Bailleur et le Preneur ou
par un ûers mandaté par les parties ou, à défaut, pâr un huissier de justice à l'initiative de la partie la plus diligente.

L'état des lieux de sortie a\ec I'ancien Preneur Réside Études Relais Spa Roissy servira d'éiat des lieux avec le nouveau
Preneur Zenitude, La présence du Baillêur à cet état des lieux est indispensable mais le Bailleur peut se faire représenter par
une personne de son choix ou par le Preneur Zenitude.

I en sera de même à la date d'epiration du bail, en cas de cession du droit au bail ou de mutation à titre gratuit du fonds de
commerce.

18,2. Restitution des lieux

Unmoisa ntde déménager, le Preneur dewa préalablement à son départjustifier, pâr présentation des acquits, du paiement
des contributions à sa charge, tiant pour les anrÉes écoulées que pour I'anrÉe en cours, ainsi que de tous les termes de loyer et
de charges, et communiquer au Bâilleur sâ fiJture adresse.

ll dewa rendre les locaux loués en parfait état d'entretien, de propreté et de réparations locatives et les restituer libres de tout
agencement ou élémênt mobilier, câblage qu'il y aurait éventuellement apporté en cours de bail et qui n'aurait pas fait accession
au Bâilleur. I dewa acquitter le montant des réparations qui pourraient être dues.

A cet effet, un mois au p[is tard avant le .iour de I'e&iration du bail ou celui de son départ effectif s'il a lieu à une âutre date, il
sera procédé contradictoirement à l'état des lieux en présence d'un Huissier si demandé par l'une des pârties. L'état des lieux
comportera le relevé des réparations à effectuer incombant à I'e&loitant.

Le Preneur dewa faire exécuter à ses frais l'ensemble de ces réparations avant la date prévue pour son départ effectif, sous le
contôle de l'architecte du Bailleur, dont ce demier supportera ceperdant les honoraires.

Dans l'hlpothèse où le Preneur ne réaliserait pas les réparations dans ce délai, comme dans celle où il ne répondrait pas à la
convocation du Bailleur ou se refuserail à signêr l'état des lieux, le Bailleur fera chifirer le montant desdites réparations par son
Architecte que le Preneur dewa alors lui régler sans délai.

En toute hypothèse, le Preneur sera rede\able envers le Bailleur d'une indemnité égale aux charges, calculée prorata temporis,
pendant le temps d'immobilisaüon des locaux postérieur à la date d'expiration du bail, nécessairê à la réalisation des
réparations incombant au Preneur.

Article 19 - Mandat exprès de facturation

Le Bailleur donne mandat e{rrès au Preneur d'établir, en ses lieux et place, les factures de lo)€r avec mention de la TVA,
conformément aux dispositions des artjcles 289, 289-12 du Code Général des lmpôts et 242 nonies, 242 nonies A de I'annexe ll
au Code Général des bnpôts.

ll est précisé que le Bailleur conserve l'entière responsabilité de ses obligations en matière de facturation el de ses
conséquences au regard de la TVA.

Les factures de loyer seront étâblies par le Preneur au nom et pour le compte du Bailleur et doivent présenter la même forme
que si elles étaient étrblies par ce demier.

Elles doivent donc comporter toutes les mentions prescritês par la réglementation en ügueur. Un double de chaque facture sera
adressé au Bailleur, l'original étant conservé par le Preneur.

Le Bailleur souscrit l'engagement :

. de verser au Trésor la taxe mentionÉe sur les factures étiablies en son nom êt pour son compte ;

o de réclamer immédiatement le double de la facture si cette dernière ne lui est pas parvenue ;

. de signaler au Mandataire toute modilication dans les mentions comportant l'identification de son entreprise.

Le Bailleur dispose d'un délai de six mois à compter de la réception du double de la facture pour en contester la teneur ou le
contenu.

Ce mandat e&rès de facturation est corrlu, à titre gratuit, pour toute la durée du présent bail et de sês éventuels

renowellements.

A défaut d'exécution, par une partie, d'une des charges et conditions du présent mandat, celui-ci pouna être résilié de plein



droit par l'autre partie, après mise en demeure restée infructueuse pendant deux mois, indépendamment du sort du présent bail

Article 20 - Modifications - Tolérance - indivisibilité

Toute modifrcation du présent bail ne pouna résulter que d'un document écrit el elprès sous forme d'acte bilatéral ou
d'échanges de lettres.

Cette modification ne pourra en aucun cas être déduite, soit de l'inaction du Bailleur, soit même de simples tolérances, quelles
qu'en soient la tréquence et la durée, le Bailleur restant toujours libre d'exjger à tout instânt la stricte application des clauses et
stipulations qui n'auraient pas fait I'objet d'une modification e&resse et écrite.

Article 2'l - Clause résolutoire

ll est epressément stipulé qu'à défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de loyer ou accessoires à son
éclÉance ou en cas d'inexécrÏion d'une seule des conditions et obligâtions du présent bail ou des dispositions résuttant de la
loi, d'une décision de justice, du règlement général de I'immeuble ou du règlement de copropriété, et un mois après un simple
commandement de payer ou d'exécuter üsant la présente clause et resté infructueux le présent bail sera résilié de plein droit si
bon semble au Bailleur, même en cas de paiement ou d'exécrrtion postérieurs à I'e&iration du délai ciiessus, sans que le
Preneur puisse prétendre à indemnité, y compris l'indemnité d'éüction telle que définie à l'article 24.2..

Compétence est en tant que de besoin attribtée au juge des référés pour constater le manquement, le jeu de lâ pésente clause
et prescrire l'e&ulsion du Preneur.

En cas d'inobservation par le Preneur des obligations à sa charge, le Bailleur aura la faculté, un mois après une simple
notification par lettre recommandée avec accusé de réception restée sans efiet, de faire exécûer lobligation méconnue par
toute entreprise de son choix, auxftais, risques et pertes du Preneur.

Les frais en résultant s'ajouteront de plein droit au premier terme suivant.

Article 22- Clause de rupture anticipée du bail en cas d'indispon ibilité des parties de services
(PPUC)

Dans le cas où les parties de service (PPUC) ne seraient pas mises à disposition du Preneur au 31/1212021,|e Preneur pouna
opter soit pour la résiliation du bail âu 3110312022, soit pour la négociation d'un a\enant proüsoire, d'une durée mâxjmale d'un
an, jusqu'à mise à disposition des PPUC. Cet avenant porterâ sur le montant du loyer fixe pendant cette période proüsoire qui
ne pouna pâs être inférieur à 30% du Loyer de Référence.

Article 23 - lnformation sur les risquês naturels et technologiques - DPE

23.1. lnformation sur les risques naturels et technologiques

L'Eploitant reconnafr epressément avoir pris connaissance et déclare êfe dûment informé des risques naturels et
technologiques répertoriés pour la commurE de situation des locaux objet du présent bail et ce, conformément aux dispositions
de I'article L. 125-5 du Code de l'enüronnement.

Un état sur lesdits risques naturels et technologiques est annexé aux présentes.

23.2.DP8

Par ailleurs, conformément aLD( dispositiom de I'article L 134-'l et L '134-3-1 du code de la constuction et de l'habitation, est
annexé au bail un diagnosüc de performance énergétique des locaux.

Le Preneur s'engage à communiquer au Baillêur, chaque anrÉe et pendant loüe la durée du bail, une copie des factures qui lui

seront adressées par son foumisseur d'énergie, atin de permettre au bailleur d'actualiser ce dossier.

Article 24 - indemnité d'éviction

Conformément aux dispositions de articles L- 145-14 et L. 145-'17 du Code de commerce, le Bailleur peut refuser le

renouvellement du bail. Todefois, dans cette hypothèse, le Bailleur doit, sauf exceptions préwes aux articles L. 145-'17 et
suivants, payer au Preneur éüncé une indemnité dite d'éüction égale au préjudice causé par le défaut de renowellement.

Cette indemnité comprend notamment la yaleur marchaMe du fonds de commerce, déterminée suivant les usages de la
profession, augmentée éventuellement des ftais normaux de déménagement et de réinstallation, ainsi que des frais et droits de



mutrtion à payer pour un fonds de même valeur, sarï dans le cas où le propriétaire fait la preuve que le préjudice est moindre.

Par ailleurs, compte tenu de la stipulation d'une clause-recettes au sein du présent bail, le Bailleur reconnaft être aüsé que le
câlcul de I'indemnité d'éüction ne pouna pas résultê( en outre, des usages de la profession, des résultats d'e&loitation
notamment et de l'appréciation souveraine des juges compétents. Cette indemnité sera limitée à 6 mois de Chiffre d'Affaires
rapporté au(x) lot(s) concenÉ(s).

Toutefois, le Bailleur peut refuser le renowellement du bail sâns êlre tenu âu paiement d'aucune indemnité :

l S'il justifie d'un motif grave et légitime à l'encontre du Preneur sortânt. Toutefois, s'il s'agit soit de l'inexécution d'une
obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse et légitime de l'eploitation du fonds, compte tenu des dispositions
de l'article L. 1454, l'infraction commise pâr le Preneur ne peü être invoquée que si elle s'est poursuiüe ou renouvelée
plus d'un mois après mise en demeure du Bailleur d'a\^lir à la faire cesser. Cette mise en demeure doit, à peine de nullité,
être effecluée par acte effajudiciaire, préciser le motif invoqué et reproduire les termes du présent alinéa I

2. S'il est établi que l'immeuble doit être totalement ou partiellement démoli comme étant en étiat d'insalubrité reconnue par
I'aüorité administrâtive ou s'il est établi qu'il ne peut plus être occupé sans danger en raison de son état.

En cas de reconstruction par le propriétaire ou son ayant droit d'un nouvel immeuble comprenant des locaux commerciaux, le
Preneur a droit de priorité pour louer dans l'immeubb reconstruit, sous les conditions préMres par les ârticles L. 145-19 et L.
145-20.

25 - Nullité d'une clause

Pour le cas où l'une des stipulations contenues dans la présente convention serait ftappée de nullité, les autres stipulations n'en
consen€ront pâs moins pleine et entière vâlidité, les pârties s'engageant, dans les plus brefs délais, à se rencontrer pour
convenir de nowelles stipulations remplaçant celles ftappées de nullité, nouvelles stipulations devant, de plein accord entre les
parties, conespondre âussi précisément que possible à celles devant être remplacées.

26 - Élection de domicile - Juridiction

26.1. Ébction de domicile

Le Bailleur fait élection de domicile comme indiqLÉ en tête des présentes.

Le Preneur fait élection de domicile dans les locaux loués.

26,2. Juridiction compétente

Pour tous les liüges relatifr aux présentes et qui ne pounaient être réglées à l'amiâble, les parties concenÉes donnent
compétence auxtribunauxdu lieu de situation de l'immeuble.

F a it à Roissy-ec.F ra nce, le 1 er awil 202 1

Bâil signé é le ctroniqüê me nt

Annexes mises à disposition auprès de la société ZEN]TUDE ROISSY ou du syndic de copropriété mais non
annexées au présènt bail

1. Etat sur des risques naturels et technologiques
2. Etat récapitulatif des travaux engagés au cours des 3 dêmières années
3. Etat préüsionneldes travaux projetés
4. DPE
5. Règlement de copropriété
6. Liste du mobilier
7. État des lieux
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My Easy Diag
Diognostics immobiliers

Certificot de superficie de Io portie pri

.fffitr

Numéro d€ dossiel
Dole du rêFÉrogê

25lrMO/or09
0710212025

Lq prâsênlê mission consisle à 6toblir lo superlicie de lq sudocê privotivs dss biêns cl-dsssous désignés, olin ds sotistoire oux
disposilions de lo loi pour l'Accàs ou logem€nl el un urbonismê rénové (A[UR) du 24 mors 20lil orl. 54 ll ot V, de lo loi n" 9611107

du l8 décombrg 1996, n'2014-1545 du æ décembre æ14 et du décret n' 971532 du 23 moi 1997, en vue de reporler leur
supe icie dqns un octê dê venlo ù inlorvonir, En oucun cos elle ne préiuge du coroclèrê dê d6cêncê ou d'hobllité du
logemenl.

Extroit dg l'Arliclo 4-l - Lo superricie de lo porlis privotivs d'un lol ou d'une froclion de lol, rnenlionnée à I'orticlê il6 de lo loidu
l0 Julllet 1965, est lq sup€dicie dss plonchers des locoux clos et couverls oprès dAluction dês su ocss occup6es por lgs murs,
cloisons, morches el coges d'êscoliêr, goinês, êmbrosures do podos el do fenêfies. ll n'est pos tenu complê dês plonchsrs des
porlies des locqux d'ung houlsur inférieurs à 1,80 m.

Exhoit Art.il-2 - Lgs lots ou frocllons de lots d'unê sup€rficiê inl6riours à I fiÈhes corr6s ne sonl pqs pris en compte pour le cqlcul
de lo superficiE rnentionnée à l'orliclê 4-1.

I Allée des vergers
ZAC du porc de Roissy

95700 ROISSY EN FRANCE

Seclion codostrole Al 85 132
RDC - BAT A - PORTE 004 - tot 14 - 321

Désignotion du ou des bôtiments

8 Allée des vergers
ZAC du porc de Roissy

95700 ROISSY EN FRANCE

SCP PI.OUCHARI SIA GAUTRON
25 rue Poul Bruel
95380 TOUVRES

Donneur d'ordle (Bur déclorolion de l'inl6ressé)

Désignotion de I'opéroteur de diognoslic

Superticie privolive en m2 du ou des lol(s)

Surfoce loi Conez totole: 28,07 m2.
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Désignolion du propf étoke

My Eosy Diog
20 RUE Lqvoisier
95300 Pontols€
NunÉro SIREI : 9328195080m19
D6signotlon de lo compognie d'osqJrqnce : Klorily
NunÉro de police et dote de volidité : CD|AGKoo|402 - 0l /09/2025



Certificat de superficie no 25lrMo/o1os @
Loi

Carrez

Résultot du repéroge

Dote du repéroge: 0710212025

Documents remis por le donneur d'ordre ô l'opéroteur de repéroge :

Plon du rdc où se situe I'opportement.

liste des pièces non visitées:
Néont

Représenlont du propriétoire (occompognofeur) :

MoîIre Plouchorl + lo direclrice commerciole de l' étoblissemenl.

Tobleou récopilulotif des surfoces de choque pièce ou sens Loi Conez :

Supeilicie pdvolive en rn'?du ou des lol(s)

Surfoce loi Correz lotole :28,07 m2 (vingt-huit mètres colrés zéto sept)

Foil à Ponloise, le 07 I 02 I 2ÿ25

Por: 

Aucun documenl n'o élé mis en onnexe

5,84Entrée - coin cuisine
1,04Wc

4,37Solle de boin-solle d'eou
16,82Chombre I

3,22 IenosseTerrosse

Superficie
Poriies de l'immeuble bôtis visilées privolive ou

sens correz

Surfoce ou
sol

Commentoires
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Certificat de superficie no 25lrMo /otos @
Loi

Carrez

Terrasse
{3,22 m'l

Chambre I
( I 6,82 m')

Salle de bain
(4.37 m')

Wc
( I ,O4 m'z)

Entrée - coin cuisine
(5,84 m')

Rez-de-chaussée
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Certificat de superficie no 25lrMo/o1oe qD Loi
Carrez

'' 
*ce'rtificoq

OUALIXPERT

^ÿv

Certificat N" C3205

Mmsbur 

Cerdfié dans le cadre du processus dê ærtiTlcaüon PRO4 et,'
ou PRl6 consuttable sur www.quallxparLcom confoIm&norTt
à I'ordonnance 200S55 ülre lll du I luln â)(}5 et au décrst
æ0Ê1114 du 05 sept€mbre 2006.

dans 16(s) dornalne(s) sulvant(s)

(olr!(

æ
orffirnoil
Daltn0ü5

HIMATil

::liff:::

qgrcÉtê

CdtiûEl valrblo

Du 2'OZâ,2O

au 2402,æ27

Arâe du Ier luilêl 2024 delinisant lês ditêrss de æiilicalion dês
dragnosliquds inlsvtrmt dils les domains du diagno§ic miille,
éledricile, gaz pbmb el lsrmitê, dê leus organismès de lomelion êl lês
exigscês apdi6bl6s aux organismes de ædificalior.

Conslat do riaq6 d'orporilion au plomb Certifiæt valable

Du 25022020

au 24022027

Atrâê du ler luilel 2024 dâlinisax les üilèrss de ædrficalion dês
diâgnoslrquilts intsvilml dtrs lês domans du diagnoSrc miille,
éledricilé. gaz pbmb el lgmrte, dê lers ûrganisms de lomaion êl lês
exigsces apdiabbs aux organismes dê ærlification.

El.l d6 lmtslleliom inlériouB3 do gu Cslillcrt Y.l.bl6

Du O3/O3æ20

.u OAO3/âù?T

Arêlê du lêr lurlet 2024 dêlinrsart lês srlérês dê æilincdion des
dragnosliqueuE inlâvilanl dss les domains du dlagnoslrc miùle.
êledricitê, gaz. pbmb êl têmitê, dê lêurs organrsms de lomaion el les
exigffcês apdimbles aux organismês de ænitcatioff.

Hifcrt vrlâble

Du O?03â)2O

N o2jw8r27

Arâe du ler luilel 202i| dêlinisssrl les ditèræ de ædilicslion des
diagnosliqud6 inlffiml dils 16s domanes du diæn0§lic smiÊnb,
éledricile, gaa pbmb el lêmilê, de lers orgmismas dâ lomâlion sl les
engâ1cês applieblês eux orgtrismes de æiiicalion.

Dilgno.tic do portormanco âsgâiq6
individuel

Cdtlllcd Ylllblc

Ou O7i12læîl0

au Où12Jæ27

Arê16 du 20 ruillêl 2023 deûnissrt las cnlàr6 dê câtiliÉlim (bs
disgnosliquæB inttrHel dms b domÊjne du diegnoslic da
perbmanæ ênsgdique.

Date d'établlssemeot lê dlmancûe 01 sepbmbra
2024

Marlorle ALBERT

F

UtE ætiillcalion ærn être stqenûte, n oülréa ou rêtiÉe a tout momen':
Pour ure .ttillsatton eryropdiie * æ cerlîfical, la portée *s ærfillælions el iruts validités doivant êlre vûifiées gtr le
sile in/erlæt de Læ OUALIXPEH| *vw.qualîaerl.com,

F09 carüfkrdon d. comfÉtêEc €rlo. ll 010120
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