« Aqualia »

BAIL COMMERCIAL
{Locaux meublés)
Soumis aux dispositions de I'article 1..145-1 & L. 145-60 du Code du Commerce

Préalablement aux conditions générales el particulidres indiquées ci-aprés (Titre 1 st 2), il est précisé que la Résidence
« Agualia », sftuée & Balaruc-les-Bains (34), a pour destination la réalisation d'une Résidence de Tourisme. Elie fera l'objet
d'une exploliation par un exploitant unique, & savoir la SAS ODALYS RESIDENCES et ceci dans les conditions prévues par la

réglementation en vigueur,

PARTIE 1 — CONDITIONS PARTICULIERES

Cl-aprés dénommé « [e Bailleur »

Nom et adresse du Preneur :

«ODALYS RESIDENCES », SAS au capilal de 3.000.000 €, ayanl son siége social 3 Alx-en-Provence (Bouches-
du-Rhéne}, Parc de la Duranne, 855, avenue René Descaries, immatriculée au RCS d'Alx en Provence sous le n*
487 696 080, représentée par Monsieur Frangols Mariette, ayant tout pouvolr 3 l'effet des présantes en sa qualité

de Président de ladite soclété.

Ci-apris dénommé « le Preneur »

Riférences du lot ipué :

« Aqualia »
225, avenue des Hespérides — 34540 BALARUC-LES-BAINS
N® dulot: -(%(l = Parking n® :
Type : «S\UC. LO Surface habilable : 20,5 m?
Montant du loyer ;
1
Montant annuel du loyer : Sgﬁﬁe HT J
Faita: ’2‘@() .................... | Le: lﬁjl{j)]u
LE PRENEUR {1} _ LE BAILLEUR (1} A
Odalys Résidencgs

i io simplinée au capital §a 3 00.000€
S ol ‘impmda la Durafie -(BP 412
Avenue René Des ol
13357 Aix en Provencg Le
5CS Alx en Provence 457 896 i]

(1) Faire précéder la signature de V‘WW manuscrite "Lu e spprouve”
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PARTIE 2 — CONDITIONS GENERALES

Entre Jes soussignés, tels que désignés aux « CONDITIONS PARTICULIERES s, Il a été convenu ce qui sult :

Le Ballleur donne & ball au Preneur qui accepte, le lot dont la désignation sult, étant précisé que ce ball sera régi par les
articles L. 145-1 et sulvants du Code de commerce et le décrel n® 53-960 du 30 seplembre 1953, pour ses arlicles non codifiés,

portant stalut des baux commerciaux.

Le présent ball est consenti sous la condition suspensive, stipulée au bénéfice du Preneur, que le Bailleur devienne
propriétaire dudi lot au terme d'un conirat de vente en rétat futur d'achévement.

Cefte condition suspensive sera considérée comme étant réalisée per la livraison du bien immobilier. A ce titre, le Bailleur
mandate expressément le Prenaur pour prendre Fvralson de son logement en ses lieux et place, faire les réserves nécessalres
¢t notamment procéder & la signature du procés-verbal de réception avec relevé contradictoire des vices apparents s'll en existe
el la remise des clés. Avant la date de Iivraison prévue dans le contral de vents, ie Preneur devra &tre convoquéd par letire
recommandée avac accusé de réception pour constater I'achévement el la bonne réception des ouvrages avec les entreprises
concemées. Toulelois, ls Baitleur sera informé de la date de Hvraison et pourra, s'il le souhalte, assister en présence du

Preneur A cette demidre.
La prise d'effet du présent bail est fixée 4 la dale d'ouverture au public (4 julllet 2015), toutes réserves levées, étant entendu

que toules les sommes dues dans le cadre de lacte authentique de vente suront été intégralement acquitiées. La mise en
exploltation débutera au pius tard dans le mois sulvant Fachévement de 'immeuble

A défsaut, les présentes seront considérées comme nulles et non avenues.

ARTICLE 1 DESIGNATION DU LOT LOUE

Le terme « lof [oué » désigne le bien immoblier loué.

Les lols privatifs et communs sont délerminés dans le réglement de divisicn annexé a I'acle de vente.

ARTICLE 2 SERVITUDES

Le Bailleur déclare que le lot loué n'esi grevé d'aucune autre servitude que celles pouvant résulter de la situation naturelle des
lisux, de ta loi, de l'urbanisme ou de Facte authentique & régulariser.

ARTICLE 3 AFFECTATION DES LIEUX LOUES

Le Preneur ne pourra uliliser les lots loués, directement ou indirectement, qu'a usage commercial et pour 'exercice de I'activilé
d'exploitation d'une résidence de tourisme classée. Le Preneur g'engage & assurer la promotion touristique de la résidence &
I'étranger ot & tout metire en euvre pour maintenir le classement.

Les lots loués ne pourront dtre affectés, méme temporairement, & un autre usage el il ne pourra y étre exercé aucune autre
activité que cella indiquéa cl-dessus.

Le Preneur fera son affaire personnelle de lobtention de toute autorisation administrative, de sécurité ou aulre, nécassaira a
l'exefcice de ses aclivités dans les fieux joués. Le Preneur s'oblige & respacler loute prescription légale, administrative ou autre
relative aux activités quiil exercera dans les lieux loués. De méme il s'oblige 4 respecter toutes les prescriptions du rdglement
intérieur dont un exemplaire lui a été remis préalablement & la signature des présenies, ainsi qu'll le reconnalt.

Et plus spécialement, il 5'oblige & rendre les servicas et prestations au moins conformément sux prescriptions da l'article 261
D4°du C.G.I. at de l'nstruction adminisirative du 11 Avrit 1891, N°3A9.91 de maniére & ce qua la présente location soit passible
de la TVA, et ce pendanl toute la période de validité des présentes. Le Preneur s'engage notamment & metire en ceuvre
l'ansemble des moyens nécessaires au respect des régles relatives au classement des résidences de tourisme résuliant de
I'Arvélé du 4 juin 2010 da sorte que soit sollicité, das la mise en exploitation, et oblenu |e classement de 'ensemble immobilier
en résidence de lourisme et au plus tard dans les douze mols de sa mise en exploitation effective, et & en justifier au Balllevr.

s du Ballleur & proposer aux clients de la résidence, en plus de hébergement, un
la réception de la clientdle, le netioyage des locaux, la fournilure de linge de maison
tes instructions DGI du 11 avril 1891, 9 juillel 1991 permetiant

Le Preneur s'engage notamment aupré
ensemble de services dont notamment :
dans les conditions prévues par les texies susvisés el par
rassujettissement des loyers du présent bail a la TVA.

ARTICLE 4 DUREE DU BAIL

Les parties stipulent qus le ball aura une durée initiale de onze (11) années entibres et consécutives, sans possibilité de
résiliation triennale, & compter de sa prise d'effet.

A lissue de cette péricde le bail sera tacilement reconduit par périodes de trols (3) ans sauf dénonciation par fune ou laulre
des pariies par acte extrajudiciaire au moins six (6) mois avant la dale d'échéance contractuelle.
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Le Baliteur peut rafuser ls renouvellement du bail conclu avec l'exploitant de la résidence de lourisme. Toutefols, il devra dans
ce cas, saufl exceptions prévues aux articles L. 145-17 et suivanis du code de commerce, payer & 'exploftant une indemnité dite
d'éviction égale au préjudice causé par ie défaut de renouvellement. Le montant de cette indemnlié sera équivalent & deux (2)

fols le demier loyer annuel versé au moment du non renouveliement.

Cefte indemnité comprend notamment {a valeur marchande du fonds de commerce, délerminée suivant les usages de la
profession, augmentée éventueliement des frals normaux de déménagement et de réinstallation, sinsi que des frais et droits de
mutation & payer pour un fonds de méme valeur, sauf dans le cas ol le propriétaire feit la preuve que Ie préjudice est moindre.

ARTICLE S INFORMATION RELATIVE AU PLAN DE PREVENTION DES RISQUES

It résulte des dispesitions de I'article L.125-5 du Code de l'environnement ce qui suit :

Les acquéreurs ou locataires de biens immobillers situés dans des zones couvertes par un plan de prévention des risquas
miniers et technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des
zones de sismicité définies par décret en Conseil d'Etat, sont informés par le vendeur ou le Ballleur de l'existence des risques

visés par ce plan ou ce décret.
A cet effet, un état des risques naturels el technologiques est élabli & partir das informations mises 4 disposition par le préfel.

En cas de mise en vente de limmeuble, 'étal est produit dans les conditions et selon les modalités prévues aux articles L.271-4
et L.271-6 du code de la construction et de I'habitation. Un état des risques naturels et technologiques établi sur la base des
informations mises & disposhion par le Préfet est demeuré cl-aprés annexd, le Preneur déclarant en avoir pris amplement

connaissance et en faisant son affaire personnelle.

ARTICLE 6 CONDITIONS FINANCIERES DU BAIL

A. - Loyer

1° Montant

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel déterminé a la parife « Conditions particuliéres » des
présentes.

Le loyer étant stipulé hors taxes, le Praneur s'engage, en conséquence, & acquitier entre les mains du Ballleur, en sus du
loyer, la montant de Ia TVA ou de toule sutre taxe nouvelle complémentsire ou de substitution qui pourrali &tre créée, au taux
légalement en vigueur au jour de chaque réglement.

Le loyer sera versé, quel que soH le 1aux d'occupation réel du local. Le Ballfeur donne expressément mandatl au Preneur
d'émettre matériellement en son nom &t pour son compie les factures de loyers détaillants le montant du loyer et la TVA y

afférente.
Ce loyer sera payé el fera l'objet de révisions dans les conditions Indiquées ci-dessous.

2° Paiement du loyer

Le loyer convenu sera payable par rimestre civil 2 terme échu entre les mains du Batlleur ou du mandataire qu'il désignera, en
Jaur domicile ou & tout autre endroil indiqué par eux. Le premier paiement aura Heu au ferme du premier trimestre civil au
prorata temporis el déduction faile d'une franchise de loyer de un (1) mols & compter de la prise d'effet.

3* Révision du loyer

Le loyer pourra &ire révisé 4 la demande de fune ou l'autre des parties, tous les trois (3) ans et dans les conditions prévues aux
articles L. 145-37 et L. 145-38 du Code de commerce et 26 alinéa 2 el suivants du décret n® 53-960 du 30 seplembre 1953.
Cette révision se fera sur la base sur la base ds la variation en plus ou en moins de l'indice des Loyers Commerciaux {(ILC), tel
qu'il est établi par I'nstitul National de la Statistique et des Etudes Economiques (INSEE), étant expressément stipulé que cette
révision sera plafonnée dans la limite de 1,5 % par an. Pour e calcul de cette variation, il est convenu que lindice de base &
prendre en considération sera le demier indice connu & fa date de prise d'effel du bail.

Le Bailleur s'engage expressément & ce que le sidge de ses intérdls famillaux ne se situe pas dans les locaux loués au titre du
présent contrat.

Il indique sur ce point déclarer ses impbis et exercer ses drolts civiques & une autre adresse que celle figurant sur le présent
acte.

B. ~ Charges

Le Preneur devra supporter, en sus du loyer, les charges de coproptiété afférentes aux locaux loués, & l'exception des
honoraires du syndic, et de |a quote-part assurance immeuble et assurance multirisque habitation,

Les charges dites récupérables définles au sens du décret n® 87-713 du 26 ao(t 1987 sont & la charge du Preneur, déduction
{alte d'une participation annuelle dv Ballleur, calculée sur une base forfaitalre de cing (5) euros HT par métre carré habitable et
par lot. Cetie somme forfailaire est révisée tous les trois (3) ans sur les mémes bases que le loyer principal, Celte participation
forfaitaire est déduile des loyers versés trimestrielleent au Ballleur dans le cadre du bail commarcial signé. La premiére

annés est calculée au prorata temporis.
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C. - Impbts ot taxes

> Le Preneur acquitiera ses impots personnels : taxe professionnelle, taxes annexes & la précédents, ef,
généralement, tous impdis, contributions el taxes, fiscales ou parafiscales, auxquels it est ef sera assujetli
persanneliement et dont la propriétaire pourrail élre responsable pour lui au titre des arlicles 1686 et 1687 du Code
général des impbts ou a fout autre titre quelconque. Il devra justifier de leur acquit au Ballleur 2 loute réquisition et,
notamment, & l'expiration du ball, avant tout enlévament d'objets mobifiers, matériels et marchandises.

» Le Ballleur conservera A sa charge les impbts et taxes des propridtaires lousurs, notamment la {axe
fonciére, & l'exception de la taxe de balayage et de la taxe d'enlévement des ordures ménagéres.

ARTICLE 7 CHARGES ET CONDITIONS

Le présent bell est consentl et accepté sous les charges et conditions ordinaires et de droit et en outre sous celles suivantes
gque le Praneur s'oblige & ex&culer sans pouvoir exiger aucune indemnité, nl diminution du loyer ci-aprés fixé :

7.1. ETAT DES LIEUX
Le Preneur prendra les lots loués dans i'état ol ils se trouveront au moment de son entrée en jouissance, étant précisé que
ceux-ci seront & I'état neuf et meublés par e Bailleur en veriu du contrat de vente de mobilier signé concomitamment aux
présenies.

72. DIAGNOSTICS TECHNIQUES

Le Preneur dispense le Balifeur de foumir aux présentes les informations relstives aux diagnostics techniques et déclare en
faire son affaire personnelle.

7.3. ENTRETIEN - REPARATIONS

Le Preneur tiendra les lieux loués de fagon constante en parfzit état de réparations locatives &t de menu entretien au sens de
larticle 1754 du Code civil, la Bailleur s'obligeant de son cblé A exécuter et prendre en charge les grosses réparations

limitativernent visées a Marticle 606 du Code civil, ainsi que les réparations suivantes :

ravalament et peintures des facades,

reprise du bardage isolant,

réparation des charpentes, couveriures el &lanchéité,

interventions généralisées sur les parties dormantes et huisseries extérieures — interventions généralisées sur le

double vilrage.
S'agissant de ces travaux, le Preneur devra prévenir immédiatement le Ballleur de lous dommages et dégradalions qui
surviendralent dans les locaux loués et qui rendralent nécessaires des travaux qui, aux termes du présent ball seralent & sa
charge.
En cas da refus du Bailfeur de faire exécuter les travaux lul incombant ou incombant au syndicat de copropridté & Fexpiration

d'un délai de trente {30) Jours sulvant sommation, le Preneur sera aulorisé & procéder lul-méme & lexécution desdiles
réparalions. Le loyer sera diminué en fonction de 1a durée des travaux et du degré de privation de Jouissance.

Le Preneur devra plus généralement maintenir en bon état d'entretien, de fonctionnement, de sécurilé ef propreté 'ensemble
des locaux loués, dans le cadre de la destination ci-dessus prévue.

Les parties au présent ball conviennent que la charge de tous les travaux qui pourraient &tre nécessaires pour metire le lot loué
et les équipements ou Installations compris dans la location, en conformité avec la réglementation existante (lois, décrets,
amétés, elc.) sera exclusivement supporiée par le Prensur, |l en sera de méme sl celte réglementation vient & se modifier et
que, de ce fall, le lot loué n'est plus conforme aux nonmes réglementaires. Si de telles réparations deviennent nécessaires au

cours du bail, le Preneur sera tenu d'en informer Je Bailleur.

Quent aux réparations autres gue celles énumérées aux arlicles 606 et 1754 du Code clvil, elles seront faites avec le
consentement et sous l'autorité du Bailleur, mais le Prensur en supportera la charge financiére.

Le Preneur prendra en charge l'entretien du mobllier gamissant l'appartement.

Le Bailleur devra renouveler ce mobilier si nécessaira et ce, pendant toute la durée du ball.

7.4. AMELIORATIONS
Le Preneur supporiera la charge de foutes les transformations ou améliorations neécessiiées par lexercice de son activité,

Il ne pourra toutefois faire dans les Beux loués sans Faulorisation expresse et par écrit du Ballleur aucune démolition, aucun
percement de mur ou de cloison, aucun changement de distribution, nl aucune surdlévation.

ah
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Les travaux de transformation ou d'amélioration qui seront falts par le Preneur, avec ou sans lautorisation du Ballleur, ne
donneront pas lieu da la part du Bailleur & une quelconque indemnisation au profit du Preneur,

7.5. OCCUPATION - JOUISSANCE

Le Preneur davra jouir des biens loués en bon pare de familie suivant leur usage et destination prévus ci-dessus, se conformer
au réglement de copropriélé de Immeuble dont il reconnalt avolr pris connaissance.

de voirie, d'hygiéne, de sécurité, de salubrilé ou de

Il devra satisfaire & toutes les charges de ville et réglemenis sanitaires,
‘'aménagement, de maniére que le

police, ainsi qu'a celles qui pourralent dtre imposées par lous les plans d'urbanisme ou d
Bailleur ne puisse jamais 8tre inquiété ou recherché & ce sujel.

Il aura le drolt dinstaller toute enseigne extérieure de son choix, dans le respect des obligations légales et réglementaires en
vigueur,

7.6. CESSION - SOUS-LOCATION

ent cédé par le Preneur & l'acquéreur de son fonds. En cas de cession isolée du

» Le présent bail poura éire fibrem
céder son droft au bail sans autorisation expresse el par écrit du Ballleur,

présent ball, le Preneur ne poutra
L'acte de cesslon davra &tre signifié au Bailleur conformément aux dispositions de l'article 1630 du Code civil.

$»  Le Preneur pourra libremenl sous-louer en toul ou en pertie les biens loués, dans le cadre de son activité.

7.7. ASSURANCES

Le Preneur contractera, auprés d'une ou plusieurs compagnies d'assurance noloirement solvables, une ou plusieurs polices
garantissant les risques d'incendie, d'explosion, de vols ou de dégls des eaux, de catastrophe naturelle et le recours des
voisins et des tiers. Il garantira également les risques de responsabiliié civile professionnelle et tout risque inhérent & son
activité professionnelle et & son occupation des tieux. || devra justifier de ces assurances el de Facquit des primes a foute

réquisition du Bailleur.

assurés pandant toute la durée du ball, contre lincendie, le vol el les dégéls des

Le Ballleur s’oblige & faire assurer et maintenir
le lot foué et le mobilier garnissant les lieux loués, le recours des voisins el des

eaux, par une compagnie noloirement solvable,
tiers.
Le Bailleur autorise le Preneur et en tant que de besoin, le subrege formellement dans ses droits et obligations concemant la

mise en jeu contre la sociéta venderesse, de loutes les garanties biennales et décannales suxquelles cette soclélé est tenue et
a meltre en jeu également 'assurance « Dommage — ouvrage » : dans ce cas, les indemnités versées seront encaissées par le

Prensur qui aura la charge de falre exécuter les travaux.

7.8. VISITE DES LIEUX

Le Prensur devra lalsser le Bailleur, son archilacte, lous entrepreneurs el ouvriers, pénétrer dans les Heux loués pour
constater lour tat, en présence du Prensur. | devra laisser visiter les lisux par le Ballleur ou d'éventuels locataires en fin de
bail ou en cas de résHiation, pendant une période de six (5) mois précédant la date prévue pour son départ.

Les dates et heures de visite seront armélées d’un commun accard entre les parties.

7.9. VENTEDULOT

Les parties conviennent que, dans la cas ol le Ballleur souhalterail céder le bien lui appartenant, objel du présent bail, ce
demier s'engage a donner un mandal de venie au Preneur ou toute personne qu'il désignera.

7.10. AVANTAGE EXCLUSIF PROPRIETAIRE

1l est convenu par ailleurs que le Bailleur ou les membres de sa familie directe pourront bénéficier d’une réduction de 20% sur le
tarif public hébergement en vigueur pour tout achat d'un séjour de moyenne et basse salson dans sa résidence d'acquisition el

"une réduction de 10% sur le iasif public hébergement pour tout achat de sé&jours dans le parc de Résidences de Tourisme de
Ja société Odalys en France continentale, identifiées dans son ou ses catalogues pour {'année en cours.

ARTICLE B DESTRUCTION DES LIEUX LOUES

Si les locaux loués viennent 4 &tre détruits en lotalité par un événement indépendant de la volonté du Ballleur, le présent bail
sera résilié de plein droit, sans indemnité.

résllié A la demande de Tune ou l'autre des parties sans indemnité aei

En cas de destruction partiellz, le présent ball pourra étre
tre 2 Preneur si la destruction peut &tre imputée & ce dernier.

sans préjudice, pour le Ballleur, de ses drolts éventuels con

<>
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ARTICLE 9 DECLARATIONS FISCALES

Les loyers sont obligatcirement soumls & la TVA au taux en vigueur conformément & l'article 261 D du CGl el par dérogation
aux articles 293 B el suivanis du méme CG!, le Ballleur renongant expressément au bénéfice de la franchise prévue & l'arlicle

293 B de ce méme code.
Le Baflleur facturera en conségquence au Preneur le montant de la taxe, au taux en vigueur afférent.

Cetie taxe davra lui éire réglée en méme temps que le loyer lul-méme selon les modalités et sous les sanctions prévues au
présent contrat.

ARTICLE1¢  CLAUSE RESOLUTOIRE

Il est expressémanl convenu qu'en cas de non exécution par le Preneur de Fun quelconque de ses engagements, et
notemment en cas de non-palement des loyers & l'une des échéances, ou de non-respect de ses obligations, le Balleur aura
la faculté résRier de plein droit le présent contrat. Cette résiliation interviendra un mols aprés une mise en demeure envoyée par
letire recommandée avec demande d'avis de réception ou sommation de payer signifiée par huissier de justice reslée

infructueuse.

ARTICLE 11 TOLERANCE

Une tolérance relative & I'appiication des clauses et conditions du présent bail ne pourra jamals, quelle qu'ait pu en éire la
durée, la cause, ou la fréquance, 8tre considérée comme une modification ou suppression de ces ciauses et conditions,

ARTICLE 12 ELECTION DE DOMICILE

Pour I'élection des présentas et de leur sulte, les parties élisent domicile :
- le Ballleur en son adresse sus-indiquée
- te Preneur dans les lieux loués
Les parties atiribuent compétence de juridiction au tribunal compétent des lieux loués.

FAIT A "J T4 —
EN 2 EXEMPLAIRES
i
|
LE PRENEUR {1) LE BAILLEUR (1)
7
Odalys Résidefiges 00.000 €
Sociétd par acion simpiiée au caprial 42 3'039' 412
Siage social : Parc de la Dyra E; -

Avenue René Desc

3857 Aix en Provgnc
1 RCS Alx en Proven 4976 080

i
{1) Faire précéder la slgnalm?,dgla mgition manuscrite “Lu ef epprouvd”
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