BAIL COMMERCIAL de locaux d’habitation meublés

soumis aux dispositions de l'article L 145-1 du Cagldu Commerce
FORMULE SANS OCCUPATION
RESIDENCE CHALETS DU CRIOU A SAMOENS

Préalablement aux conditions générales et pagi@adiindiquées ci-aprés (Titre 1 et 2), il estigééque la
Résidence LES CHALETS DU CRIOU située a SAMOENSdestinée a faire I'objet d'un classement
« Résidence de Tourisme » selon les prescriptied@adété du 4 juin 2010 et faire I'objet d’'unepdoitation
par un exploitant unique, dans les conditions peéwnar la réglementation en vigueur.

TITRE 1 — CONDITIONS PARTICULIERES

Nom et adresse du Bailleur:
Etat civil complet du Bailleur

ci-aprés dénommé « le Bailleur »

Nom et adresse du Preneur

SARL LE GRAND TETRAS , exploitant sous enseigne « EMEA »

au capital de 7 622,45 €, dont le siége sociafies¢ Le Diamant — 10 bis rue Gutenberg — 33700
Mérignac, immatriculée au RCS de Bordeaux sousulméno 424 767 143eprésentée par son
Gérant, Monsieur Pascal RECORBET, ou toute Sodifisde du Groupe NEMEA, qu’elle voudrait
se substituer,

ci-aprés dénommé « le Preneur »
Références de l'immeuble loué:

Résidence LES CHALETS DU CRIOU
Située lieudit LES MOULINS, terrain cadastré section ....

Appartement N° : .................... (lot copro Ne........... ) TYpPe & i,
Parking N°............ (lot copro N°....... );
Cave N°...........ee. (lot copro N°...... ) ; casier a ski N°............. (lot copro N°...... ).

Montant annuel du loyer:

Montant annuel du loyer HT.................... LYo ]| A C.

Date de prise d'effet du bail

4 semaines aprés la mise a disposition de laedsed a I'exploitant, toute réserve empéchant
I'exploitation étant levées.

Révision du prix du loyer
Valeur initiale de l'indice de référence des Loy@Ri) publié par I'INSEE :

Fait a le
En deux exemplaires

LE PRENEUR (1) LEABRLEUR (1)

(1) Faire précéder la signature de la mention nm@aitasLu et approuvé"



TITRE 2 - CONDITIONS GENERALES

ENTRE LES SOUSSIGNES:

Le Bailleur et le Preneur désignés ci-dessus mtitkk CONDITIONS PARTICULIERES »
IL EST EXPOSE ET CONVENU CE QUI SUIT:

ARTICLE 1 — BAIL - DESIGNATION

Le Bailleur donne a bail commercial au Preneur gciepte, conformément aux dispositions des articles
L. 145-1 et suivants du Code du Commerce et acatha codifiées du décret n° 53-960 du 30 septei @58,

tel que modifi€, les BIENS MEUBLES ET DROITS IMMOBERS ci-aprés désignés dont il est propriétaire
ainsi que la quote-part de parties communes etuiémqents collectifs attachée auxdits locaux out dan
jouissance est conférée de par le fait.

Le Bailleur déclare avoir parfaite conscience dragortance capitale que revét pour le Preneurdasgance de
la totalité des biens, lesquels sont destinés & étploités directement ou indirectement par ceidepour

I'exercice d'activités indispensables a I'explaibat locative de la Résidence auprés d'une clientea

sédentaire lui appartenant, que ces activités pi&seou non un caractére commercial.

A ce titre, le Bailleur consent expressément aneatire I'indivisibilité des Locaux dans l'intégitél de leur
consistance, savoir, tant dans leurs parties wemtque dans l'accés et la jouissance exclusige pdeties
communes qu'ils conferent au profit du Preneur.

Les parties décident expressément, a titre de tondissentielle et déterminante a la conclusianmiésentes et
en tant que besoin de se soumettre conventionrefienpendant toute la durée du présent bail etede s
renouvellements successifs, au statut des baux eocranx régi par les articles L 145-1 et suivantCdde de
Commerce et textes subséquents, dans leur rédactioelle.

Le Preneur bénéficie donc, en tout état de caweselant toute la durée du présent bail et de sesivellements
successifs, apres leur expiration, de la protedtistituée par ce statut, et ce, pour la totaléé Hocaux —soit
aussi bien dans les parties privatives que dardrtegts de jouissance exclusifs des parties comswetepour la
totalité des activités qui y seront exercées.

Conformément a larticle L 145-14 du code de conumeril est rappelé que le Bailleur peut refuser le
renouvellement du bail conclu avec I'exploitantl@leésidence de tourisme. Toutefois, il devra dansas, sauf
exceptions prévues aux articles L. 145-17 et stsveln code de commerce, payer a I'exploitant udermité
dite d’éviction égale au préjudice causé par laakéde renouvellement.

Conformément a l'article L 145-14-2 du code de carumg, cette indemnité sera égale a la valeur ddsfaie
commerce, déterminée suivant les usages de lasgiofe

Cette indemnité comprend, notamment, la valeur haarde du fonds de commerce, déterminée suivant les
usages de la profession, augmentée éventuellerasfitadis normaux de déménagement et de réinstal)ainsi

que des frais et droits de mutation a payer podonds de méme valeur sauf dans le cas ou le @gtape fait la
preuve que le préjudice est moindre.

Ces biens immobiliers font partie d’'une Résidened@ durisme destinée a faire I'objet d'une demarele d
classement préfectoral, conformément aux dispesitde I'article L 321-1 du code du tourisme et’deété du
4 juin 2010 fixant les normes et la procédure dssgment des résidences de tourisme.



ARTICLE 2 — DUREE ET PRISE D'EFFET

La durée du bail est fixée a 9 ans.

Conformément a l'article L145-7-1 du code de conueete preneur n'a pas la possibilité de résikepiésent
bail a I'expiration d'une période triennale.

La date de prise d'effet du bail est fixée 4 segmapreés la mise a disposition du Preneur de iderie toute
réserve empéchant I'exploitation étant levées.

Une franchise de loyer de deux mois sera accordéreneur a compter de la date de prise d’'effetalugmour
tenir compte des contraintes de démarrages d’'lieerésidence.

Dans le cas ou l'acte authentique de vente seigiespar le bailleur postérieurement a I'achévenamt
'immeuble, la prise d’effet du bail est fixée awf de la signature de I'acte de vente.

Dans le cas ou le lot loué ne serait pas acheaélate de mise en exploitation de la résidencgate d’effet du
bail serait reportée a la date de mise en expimitaffective du lot loué.

Le bail se poursuivra ensuite par tacite recondacsauf congé délivré par I'une ou l'autre desipsastpar acte
extra-judiciaire, au moins un an avant la dateliénce contractuelle.

ARTICLE 3 - DESTINATION DES LIEUX

Les locaux faisant I'objet du présent bail soniéitdans une Résidence de Tourisme classée défiarticle D
321-1 du code du tourisme comme un établissememimescial d’hébergement classé faisant I'objet d'une
exploitation permanente ou saisonniére.

La résidence de tourisme peut étre placée souatle ge copropriété des immeubles bétis fixé pdoiln°® 65-
557 du 10 juillet 1965 modifiée ou sous le régires dociétés d'attribution d'immeubles en jouissarteenps
partagé défini par la loi n° 86-18 du 6 janvier @98lative aux sociétés d'attribution d'immeublegoeissance
a temps partagé, sous réserve que le reglemenipdepriété ou les documents prévus par l'artide & loi n°
86-18 du 6 janvier 1986 prévoient expressément :

1° Une destination et des conditions de jouissaeseparties tant privatives que communes confoemenode
d'utilisation défini au présent article pour cegyge classement et comportant une obligation dei@dlocation
d'au moins 70 % des locaux d'habitation meublésig@aurait étre inférieure a neuf ans, les coptgires ou
les associés des sociétés d'attribution pouvardficéar d'une réservation prioritaire ;

2° Une gestion assurée pour I'ensemble de la regdde tourisme par une seule personne physiqu®mle,
liée par un contrat de louage ou mandat aux cof@tames ou associés des sociétés d'attribution.

Cette activité d’exploitation de Résidence de Tome classée est soumise a la TVA conformément aux
dispositions des articles 261 D 4-a) et 261 D dicrode général des Imp0ts ainsi qu'aux précisapuporiées
par l'instruction administrative 3 A-13-91.

Le Preneur s’engage a respecter les prescriptégalds ou administratives relatives aux activitd'd g
est autorisé a exercer dans les locaux objet caeptdail.

Le Preneur s’engage par ailleurs a faire le néogessa vue de 'obtention, dans les délais impartis
l'article 199 sexvicies du code général des immtpar l'instruction 5 B -2-10, du classement défiren
qualité de résidence de tourisme.

ARTICLE 4 - RISQUES NATURELS ET TECHNOLOGIQUES

Aux termes des dispositions de l'article L 125-5 dade de I'Environnement, le preneur a bail de dien
immobiliers situés dans les zones couvertes pg@lamde prévention des risques technologiques pumpalan
de prévention des risques naturels prévisiblescpteou approuvé, ou dans des zones de sismiéftgies par
décret en Conseil d’Etat, est informé par le Baillée I'existence des risques visés par ce placealécret.
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Il résulte de I'Arrété numéro 2007 — 401 de MonsieuPréfet de HAUTE-SAVOIE en date du 26 juill€x0
mis a jour le 31 mars 2011 que I'Ensemble Immobitient dépendent les biens objets du présent bail
commercial sont situés dans le périmétre de plarEévention des risques naturels.

En conséquence, il a établi en date du 26 juill&72mis a jour le 31 mars 2011 I'état des risquesimels et
technologiques prescrit par les dispositions duxideoe alinéa du | de l'article L 125-5 du Code de
I'Environnement et l'article R 125-6 du méme code.
Les documents suivants ont été annexés a I'étaistpses naturels et technologiques savoir :

- Etat des risques naturels et technologiques

- annexe a l'arrété préfectoral n°2007-401 du 26gu007 mis a jour le 31 mars 2011

- extrait de la carte réglementaire du PER Sectédr n°

- extrait de la carte réglementaire du PPRI sect&ur n

Les biens objet du présent bail sont par conséaamhis aux dispositions réglementaires résultastpdans de
prévention des risques naturels et technologiqu&stps ou zone de sismicité qui leur sont applesab

Le Preneur reconnait avoir été informé par le Baillde la situation des biens objet du présentaibgard des
risques naturels et technologiques ainsi que desécuences qui en découlent.

Une copie de I'état des risques naturels et teclymplies accompagnée de sa documentation est desmauré
annexée aux présentes.

Le Bailleur déclare en outre que :

- depuis qu'il est propriétaire des biens objetpdisent bail, ces derniers n’ont subi aucun sm&yant donné
lieu au versement d'une indemnité en applicatiofiadéicle L 125-2 ou L 128-2 du Code des Assurarce

- il n’a pas été informé en application des dispmss de I'article L 125-5 du Code précité d'undedistre ayant
affecté lesdits biens.

ARTICLE 5 — CONDITIONS

Le présent bail est accepté aux conditions suigante

Le Preneur s'oblige :

5.1 -a prendre les lieux dans I'état ou ilsreeveront au jour de I'entrée en jouissance étatige que
ceux-ci sont a I'état neuf et meublés. Compte tenlexistence du présent bail, il estici convgna le Preneur
pourra prendre livraison des locaux privatifs dullBar si le Bailleur lui en donne mandat exprés. Rreneur
bénéficiera en outre de la jouissance des pamiesmunes et éléments d’équipement collectif de cétiglence,
lesquels forment un tout homogéne indispensablexalbitation de I'ensemble immobilier et a sa deation
spécifique et notamment touristique.

5. 2 - a souscrire un engagement de promotionistmue a I'étranger dans les conditions fixées a
I'article 261 D 4.a) du code général des Impéts.

5.3 -a faire assurer et maintenir assurés leaubo loués, pendant toute la durée du bail, contre
l'incendie, I'explosion, les dégats des eaux ajjus les risques locatifs et les recours des taes) payer
régulierement les primes et de justifier le told @remiére réquisition du Bailleur. Ce faisantPieneur agira
tant pour le compte du Bailleur que pour son progrmpte; en tout état de cause, il bénéficiera desl
indemnités de toutes natures qui pourraient lei @grsées.

5.4 -3 ne faire, dans les lieux loués, aucundifination de quelgue nature que ce soit, saufesell
nécessitées par son activité, sans avoir reguéalgiie I'accord écrit du Bailleur.

5.5 - a effectuer pendant le cours du bail égmrations locatives visées au décret N° 87-7126dan(t
1987 et a acquitter I'ensemble des charges de mo@t® , ainsi que les impots et taxes dont leathires sont
ordinairement tenus et, plus généralement, toutgemkes nécessaires au bon fonctionnement degsparti
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privatives de I'immeuble (eau, électricité).Le Bail conserve a sa charge : 1) les impdts, chaigexes mis a
la charge des propriétaires notamment la Taxe Eo®c2) une quote-part forfaitaire de charges geommiété,

d’entretien et de fonctionnement de I'immeuble dibépendent les lieux loués et qui incombent halbéoent a

un propriétaire sur les parties communes. Cettéegpart forfaitaire est fixée a 11,96 € TTC, patnaé&arré

habitable par an. Cette somme sera ensuite résisde méme principe que le loyer (voir article 6i-apres) et
sera déduite du paiement de la premiére échéanceléa 3) les travaux prévus a l'article 5.10 esslous

5.6 - a laisser les lieux, en fin de locatiomslan état d'usure normale avec toutes les ameidinsaet
embellissements que le Preneur aurait pu y faémes pouvoir réclamer aucune indemnité au BaillAurterme
du présent bail, le Bailleur ne pourra réclamePeeneur la remise en état neuf d'origine.

5.7 -a informer par écrit le Bailleur de toutsdedre dans les lieux loués qui rendrait nécesshise
travaux ou interventions incombant au Bailleur.

5.8 - a dispenser les prestations énoncées gudicle 261 D4° b du C.G.l au cas ou la résidenee n
pourrait étre exploitée selon les conditions prévaudarticle 261 D4° a du C.G.l., prestations con@nt en sus
de I'hébergement au moins trois des prestationgastes, rendues dans des conditions similairesllaésce
proposées par les établissements d’hébergementaété@a hotelier exploités de maniére professidande
petit déjeuner, le nettoyage régulier des locafouirniture de linge de maison et la réceptiotaddientéle.

de son coté, le Bailleur

5.9 — s’oblige notamment, en vertu de I'article @du code civil, & délivrer au Preneur le ou lembi
loués désignés ci-dessus, d’entretenir le ou lessbioués en état de servir & I'usage pour ledwekté loué,
d’en faire jouir paisiblement le Preneur pendarduege du bail.

5. 10 - autorise le Preneur a utiliser libremestlieux loués dans le cadre de I'exercice deastimité
telle que définie ci-dessus a l'article 3 et decébn bail librement a des cessionnaires de swiR.ch

5.11- supportera au prorata de ses milliemesapeopriété les charges dites « non récupérables »
notamment I'assurance des parties communes desildeng€e, honoraires du syndic, frais administratdsla
copropriété .

Le Bailleur supportera les travaux définis a l&@eti606 du Code Civil ainsi que les dépenses stégan

» Ravalement et entretien des fagades, boiseriesaxigs ,

* Remplacement des organes de production d’eau chdedhauffage et de climatisation,

» Réfection de I'étanchéité des toitures,

« Réparation ou remplacement des équipements tedsdps parties communes,

« Travaux de mise en conformité et de mise aux nodesdieux loués et des installations collectiveis q
seraient imposés par I'entrée en vigueur et/ouife ran application d’une réglementation existante o
postérieure a la date d'effet du bail.

Toutefois, pendant la durée des garanties bienmdlei€cennales, le Bailleur subroge formellement le
Preneur dans ses droits et obligations relativeraéatmise en jeu, contre le vendeur-constructdutputes les
garanties de vente et de construction telles geigdeanties biennales et décennales auxquellesrogeedest
tenu et a mettre en jeu l'assurance "Dommages aQest a I'exception des procédures judiciaires!qu’i
s'avérerait nécessaire d’engager, lesquelles megtarla charge et sous la responsabilité du Baill2ans le cas
de prise en charge du sinistre par I'assureur dagersaivrage, les indemnités versées sont encaipséds
Preneur ou le syndic selon que le sinistre pontdesuparties privatives ou communes. Le preneueayndic
aura la charge de faire exécuter les travaux. itegrdvaux seront décidés soit en accord aveclbeBr, s'ils
concernent les parties privatives, soit par l'aidéengénérale des copropriétaires s'ils conceresnparties
communes.

Il est précisé ici qu’en aucun cas des travauxtdedien ou d’amélioration souhaités par le Bailleurpar
I’Assemblée Générale de la copropriété ne pougtnet décidés sans I'accord expres du Preneur,neaspect
de cette clause pouvant entrainer, si bon sembRreneur, la résiliation du présent bail, le Bailldevant alors
en supporter toutes les conséquences.

5. 12- s'acquittera des taxes fonciéres et d'ageri générale des impbts auxquels les propriétameis
ordinairement tenus,

5.13 - transférera, en cas de revente ou deotesi® son bien, sur son acquéreur ou héritier, les
obligations résultant du présent bail. Il reverderstes sommes qui seraient dues au Trésor Pudnlisyite du
non respect des obligations prises dans l'actguisition.



5. 14 - autorise le Preneur a installer a ses fmite enseigne extérieure indiquant son activitéa
condition expresse d’obtenir les autorisations aistratives nécessaires.

5 .15 - s’interdit formellement d’exploiter, diteement ou indirectement, ou de louer a qui queoite s
tout ou partie des locaux dont il est propriétaia@s I'ensemble immaobilier dont font partie lesaox objet du
présent bail.

5. 16- s'engage au cas ou son intervention peefieren sa qualité de propriétaire s'avérerait segiee,
a donner au Preneur toutes les autorisations ococos nécessaires et s'interdit de prendre aucéeisiah de
nature a engager des dépenses pour I'exploitasii'aacord exprés de celui-ci.

5.17 -donne son accord au Preneur pour une ogedianalisée du ou des emplacements de
stationnement qu'’il met gratuitement a la dispoasitilu Preneur pendant la durée du bail.

5 .18 - prend en charge la fourniture et la misepkace de 'ameublement des locaux qu'il loue au
Preneur avec le mobilier agréé par ce dernier.

ARTICLE 6 —LOYER

6.1 - Prix du loyer

Le bail est consenti et accepté moyennant un ldydiqué ci-dessus au titre 1 « CONDITIONS
PARTICULIERES ». Ce loyer est assujetti a la T.VaAl taux en vigueur conformément a l'article 26dWD
C.G.l., le Bailleur renoncant expressément au héméle la franchise prévue a l'article 293 F denéene code.

Il importe que le Bailleur exerce cette option pamvoi d'une lettre recommandée a la recette dggts dont il
dépend, étant précisé qu'il devra par ailleurs mssuoutes les obligations relatives aux assujattes TVA et,
plus particulierement, la déclaration d’existenoévpe a I'article 286.1 du Code général des Imp6ts.

En cas de modification du taux de TVA, les loyefCTseraient modifiés en conséquence.

Pour la premiére période, le loyer sera calquiirata temporisentre la prise d'effet du bail et la fin du
trimestre civil en cours.

6 . 2 - Paiement du loyer

Le paiement du loyer s’effectuera en numérairerméeéchu a chaque trimestre civil, le 15 du mois
suivant.

6. 3 - Révision du loyer

Le loyer annuel sera révisé en fonction de la tianade I'Indice de Référence des Loyers (IRL) péibl
par 'INSEE. La révision appliquée sera limitée aieux tiers de la variation constatée de I'indiceume année
limitée a une hausse de 1,5% chaque année. Poaicld de la premiéere révision, I'indice de baseirdiqué ci
dessus au titre 1 « CONDITIONS PARTICULIERES »'igtdice de référence, au moment de la révisioma ser
celui publié quatre trimestres plus tafthaque année suivante, le nouvel indice de référsama celui publié
quatre trimestres apres celui utilisé comme indieeéférence I'année précédente et qui serviraidénde base.

ARTICLE 7 — MANDAT DE GESTION ADMINISTRATIVE

Dans le cadre du présent bail commercial, le Riresapportera la gestion administrative (hors détilans

fiscales du Bailleur) du ou des biens pris a ba#:assurera en particulier de I'émission desuees de loyers,
des relations avec le syndic de copropriété, deildication des polices d'assurance souscritedgpayndic, du

suivi des sinistres auprés de I'assurance dommagexge, des formalités administratives de classemerna

résidence, et ce, pendant toute la durée du aiBailleur donne donc expressément mandat au Rranees

fins, le colt de cette gestion administrative skxd 00 euros HT par lot et par an, le montant spoedant sera
déduit du loyer versé par le Preneur au titre duel&imestre de chaque année, révisable dans mhestioms du

loyer prévu a l'article 6-3 ci-dessus.

ARTICLE 8 — TROUBLE DE JOUISSANCE




Dans le cas ou, aprés la date de prise d'effetadlulb Preneur se verrait privé de la jouissarftectve
et normale des lieux loués pour une raison ne aelepas de son fait (faits ou fautes du Bailleésaidres de
nature biennale ou décennale, circonstances eroeglles et graves etc.), le paiement du loyeiitssuapendu
jusqu’a expiration du mois pendant lequel le treut jouissance aura pris fin.

ARTICLE 9 - CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressément convenu comme condition esdlestides présentes, qu'a défaut de paiement d’'un
seul terme de loyer ou d'inexécution d’'une seueisé du bail, et un mois aprés un commandemerdayd pu
une sommation d’exécuter contenant déclaration I@aBailleur de son intention d’'user du bénéfice lde
présente clause, délivré par acte extrajudicidinesté infructueux, le présent bail sera résigéptkin droit si
bon semble au Bailleur, a charge pour ce dernianafifier la résiliation par lettre recommandée A&ns les
quinze jours d'effet de cette derniére.

Il est expressément convenu qu’en cas d’inexécut@hbune quelconque des disposition du préserit bai
par le Bailleur et un mois aprés sommation d’exécabntenant déclaration par le Preneur de somtiote
d’'user du bénéfice de la présente clause et dem@fractueuse, le bail sera résilié de plein droit

ARTICLE 10 - LITIGES

Toute contestation qui pourrait survenir a proped’éxistence, de I'exécution ou de la résiliatides
présentes conventions sont de la compétence exeldsi Tribunal de Grande Instance dans le ressouial est
situé le lieu de situation de I'immeuble.

ARTICLE 11 - ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et notamment posiglafication de tous actes extrajudiciaires ou de
poursuites, le Preneur fait élection de domicilesen siege social et le Bailleur a son adresseipale.

ARTICLE 12 - FRAIS
Les frais éventuels relatifs au présents bail adatcharge du Bailleur.
ARTICLE 13 - CONDITION SUSPENSIVE

Le présent bail est conclu sous la condition susiperde I'acquisition par le Bailleur des locaujetlolu
présent bail. Dans le cas ou cette acquisitionanaitspas réalisée, il deviendrait caduc de plewitdsans
indemnité de part et d'autre.
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