
CONTRAT DE BAIL COMMERCIAL

RESIDENCE « ZENTTUDE MERTGNAC »

1/ M. STANLEY Wanen

xee!.t. rnÿtst.F.?9 .tu... I ... t......régime matrimonial: rha n'e
de nationatité Ca n o di e n-

Demeuranl : 29 Tormore Drive Richmond Hil
L4C3N3 ONTARIO
Email : warrenstanley@rogers_com

Ci-après dénommé « Le Bailleur »,

2l zENlruDE illËRrcNAG, sAS au capitar \rarrabre de 6 000€, dont re siège est 2s, Avenue
Neil Armstrong, 33700 Mérignac, en cours d'immatricuration au Rcs de BORDEAUX.

Ci-après dénommé « L'Exptoitant » ou « le preneur »

1- ial - rid - con ns

Les parties déclarent expressément que re présent bair est soumis aux dispositions des
articles L. 145-1 et suivants du code de commerce.

Artic 2 - Désio on

Lês locaux loués dépendent d'un immeuble à usage de résidence avec services classée 3
étoiles, dénommé Résidence Zenitude Bordeaux-AÀroport, sise 2s, Avenue Neil Armstrong à
Mérignac (33700) et soumis au statut de la copropriété des immeubles bâtis.

Le Preneur reconnaît être en possession d'un état descriptif de diüsion et du règlement de
copropriété.

Les lots concemés sont bs suivants :

t-9t(:) 
.n" {n' de copropriéfq 229 (i03) , représentant 429 tantième des charges

générales

î)tt-

Enlre les soussionés :

Et:
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

Cette location comprend l'usage de l'immeuble el ses accessoires, ainsi que I'usage des

parties communes spéciales ou générales attachées aux lots constituant les locaux.

ll est précisé ici que l'immeuble est gami de meubles.

Le Preneur accepte les locaux dans l'état dans lequel ils Se trouvent sans recours d'aucune

sorte. Toute erreur dans la désignation ou la contenance indiquée ou toute différence entre

les surfaces indiquées et les dimensions réelles des locaux loués ne peut justifier ni

réduction, ni augmentation de loyer, ni indemnité.

Article 3 - Destination des lieux loués

L'Exploitant exercera dans les locaux oblet du présent bail une activité d'exploitant de

Résidence avec services parâ-hôteliers, conformément à la destination des lieux loués,

consistant en la Sousiocalion meublée desdits locaux, avec la foumiture de différents

seMces à sa clientèle, tels que :

I'accueil personnalisé ;

le nettoyage régulier des locaux ;

le service du petit déjeuner ;

la foumiture du linge de maison.

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

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

Article 4 - Prise d'effet et Durée

Le présenl bail est consenti et accepté pour une durée de I (neut) années, commençant à
courir à compter du 1" mai 2016 (date de l'état des lieux des parties communes) pour se
terminer le 30 awil2025.

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

bailleurs de la

-I i En cas de rénovation des parties communes, lravaux concernant le changement du sol, des' 
-'-couloirs et la remise en peinture des murs, votés en Assemblée Générale de copropriété, le

loyer passera à 3,004.43 € HT, dès réception des travaux par le syndic, sur une base de
.jouissance de 100% des appartements.

5.2, A ce loyer fixe, s'ajoulera un loyer variable définl ainsi :

Article 5 - Lover

5-1. Le Prenefr entend dégager pouN'ensemble des co
résidence un toy\nnuet fir"ltoo"t HT d*,311.10 € 

o'oo'iet"i'"(
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

Le loyer variable versé au Baifleur sera carcuré sur re Résurtat Net, désigné aux présentespar le: initiales « RN», de chaque année civile.
Le RN tiré de l'exproitation dés Locaux sàrâ reversé par lExproitant au Baifleur oour râpartie supérieure_à 30 0oo €, pour.te souà àu pius taÉ-i"'ü'';;;it èïn;xffi;,i,#';;prorata du rover fixe sur re rovèr tota.r. Le résurtàt nêi oà 2er.rrruoÈ uecrol.rei'Jà'À'riiconséquent au maximum de 3b OOO €.

Seul le personnel travaillant dans la Résidence sera rémunéré par le preneur.

Il est précisé que ra partie variabre ne peut êhe supérieure à 49 ÿo du royer grobar annuerversé.

Le présent royer est payabrê lrimestrieflement à terme échu, soit re 31 mars, 30 juin, 30septembre, 31 décembre de chaque année.

A parlir du. ler janüer 2018, les loyers seront versés mensuellement à terme échu, soit le 30ou 31 de chaque mois.

Lâ part variable sera versée le 30 awir de chaque annrie au prus tard, ra crôture annueflê des
comptes intervenant le Al décembre.

Le Preneur s'engage à fournir à première demande tout élément de comptabirité nécessaire
à la vérilication du calcul de la partie variable du loyer ainsi consenti.

fe lover sera rfulé par virement bancaire. Tous les règlements auront lieu au domicile du
Bailleur ou en tout autre endroit indiqué par lui.

ll est précisé que la présenle location est soumise de plein droit à la wA compte tenu de ra
fourniture par l'Exploitant d'au moins trois des qualre prestations para-hôtelièies prévues à
l'article 261 D 4' b) du même Code.

5.3. lndexation du loyer

Le loyer total visé ci-dessus sera révisé le 1q janüer de chaque année, et pour la première
fois le 1e' janvier 2018, en fonction des variations de l'indice national des loyers commerciaux
(lLc) publié par l'institut national de la statistique et des études éconômiques (INSEE),
l'indice de base retênu étant celui du quatrième trimestre 2015, tel qu,it a été éiabli par
I'INSEE, lequel indice est de 108,38 sur la base de '100 au premier trimestre de l'année 20b8,
premier indice publié.

La révision de ce loyer fixe interviendra de plein droit sans aucune formalité ou demande
préalable.

5.4. Franchise de loyer

une fois le transfert de la résidence effectif, l'Exploitant aura besoin d'un délai pour
redémarrer l'exploitation et tirer les fruits de son exploitation.
Afin de faciliter le transfert de la résidence et compte tenu du travail de reprise de la
résidence et des manquements de I'ancienne gestion, le Bailleur accorde à l'Exploitant une
franchise de loyers courant du 1ô' mai 2016 inclus, date de la reprise de la résidence,
jusqu'au 30 juin 2016.

\L
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

L'exploitant devra régler le loyer à compter du 1"' juillet 2016 dans les termes ci-dessus

5.5. Travaux de rénovation des parties privalives (appartements) et changement du mobilier :

Après audit effectué sur la résidence, il êst convenu entre les parties que des travaux de

rénovation et un changement du mobilier seront effectués. Le bailleur accepte dors et déjà

ce changement qui est toutefois plafonné à 2800 € HT pour les studios et 3580€ HT pour les

ÿpes Tl bis et T2.

Les travaux seront entrepris dès la iouissance du bien avec un étalement sur 2 ans

maximum. En effet la résidenoe sera louiours ouverte et les travaux s'effectueront en

fonction du remplissage de la résidence.

Un acompte de 30% est à verser lors de la signature du bail, soit 1 008€ TTC (840€ HT)

pour un Tt et 1288,80€ TTC (1074€ HT) pour un T1bis. Le solde des travaux sera facturé
par appel de fond. Le bailleur devra régler les factures dans un délai de 30 iours à réception

de facture. si les factures ne sont pas réglées dans ce délai, le montant sera prélevé

direclement sur le loyer avec des intérêts de retard et une indemnité forfaitaire de 50€ pour

chaque facture impayée.

Une facture détaillée de l'ensemble de ces travaux sera transmise au bailleur

Article 6 - | Dôts et taxes

ll est précisé que le loyer convenu par les parties dans le cadre du présent bail s'entend net

de toutes charges.

L'Exploitant devra acquitter les contributions personnelles et mobilières, les taxes locatives,

la contribution Financière des Entreprises (cFE), la taxe d'enlèvement des ordures

ménagères (TEOM) et tous autres impôts dont le Bailleur serait redevable à un titre
quelconque et .iustmer de leur acquit à toute réquisition du Bailleur et huit jours au moins

avant son départ en fin de bail.

Le Bailleur cqnservera Cependant à sa charge exclusive la taxe foncière correspondant aux

locaux loués.

Article 7 - Charqês

7,'t. Le Preneur remboursera au Bailleur, au prorata des surfaces exploitées, la quote-part

de loutes charges, foumitures et prestations relatives à I'usage et à l'entretien des parties à

usage collectif de l'immeuble (les « parties communes »).

L'Exploitant souscrira directement tous abonnements pour I'alimentation des locaux en

fluides et en acquittera les coûts ainsi que les dépenses de consommations.

7.2. Charges récupérables sur le Preneur.

m
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

7.2.1. Définition.

Le Preneur, au-delà des charges qui lui sont directement facturées par ses fournisseurs, doitprendre directement à ses frais les charges récupérables.

Pour déterminer les charges récupérables
expressément de se référer au régime édicté
le décret 87-713 du 26 août 1987.

par le Bailleur, Ies parties conviennent
pour les baux d'habitation tel qu,il est fixé par

ce texte désigne en annexe ra riste des charges qui sont di.ectement facturées au Baiüeur,
établit les différentes catégories lpar exempre certaines charges de copropriété, ra taxe
d'enlèvement des ordures ménagères...) dont le paiement sera remboursé au Baifleur par le
Preneur sur justificatif. Les postes qui ne figurent pas dans cette riste (par exempie res
honoraires du syndic) reslent à la charge du Bailleur.

si le texte était modifié en cours de bail les parties conviennent d'appriquer les termes du
texte nouveau à leur contrat en cours. si ce texte était abrogé pendant le cours du bail les
parties conviennent néanmoins que la liste qu'il Tixe conlinuera de leur permettre de
déterminer les charges récupérables. si le texte était abrogé et rempracé par un autre
pendant le cours du bail c'est le nouveau texte afférent à détermination ies charges
récupérables pour les baux d'habitation qui serait applicable.

ll est en tout état de cause convenu que le preneur, en application des dispositions du
Décrel2014-1317 du 3 novembre 2014, n'aura pas à supporter :

les impôts, notamment la contribution économique territoriale, taxes et redevances
dont le redevable légal est Ie Bailleur ou le propriétaire du local ou de l,immeuble. par
exception la taxe des ordures ménagères peut toutefois être répercuiée sur le
Preneur, les parties élant ici convenues, par la référence ci-dessus au décret du 26
août 1987, que le Preneur supporterait ladite taxe ; le preneur remboursera au
Bailleur cette taxe, sur présentation de l'aüs de taxe foncière incluant la taxe des
ordures ménagères répercutée ainsi qu'une facture avec mention de la ryA ;

les honoraires du Bailleur liés à la gestion des loyers des lieux loués ;

dans un ensemble immobilier, les charges, impôts, taxes, redevances et le coût des
travaux relatifs à des locaux vacants ou imputables à d'aukes locataires.

7.2.2, Entretien et réparations des éléments immobiliers.

Sont considérés comme « ammobiliers » pour l'application du présent article, tous les
éléments qui ne sont pas des « meubles » au sens juridique du terme.

Le Preneur s'engage à entretenir les lieux loués, leurs aménagements êt éléments
d'équipements intérieurs réalisés par le Bailleur en bon état de réparations locatives et de
menu entretien pendant la durée du bail et les rendre à sa sortie en bon état d'usure normale
et de réparations locatives.

Les parties conviennent expressément, pour déterminer la liste des réparations locatives
dont l'exécution et le paiement sont à la charge du preneur, de se référer au régime édicté
pour les baux d'habitation tel qu'il est fixé par le décret 8l-112 du 26 août 1987.

Paraphe
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

Ce texte, auquel lês parties conviennent de se référer, désigne en annexe les réparations qui

sont à la charge du locataire (par exemple la réfection des mastics des vitrages ; pour les
Equipements d'installations d'électricité le remplacement des intenupteurs, prises de
Gourant, coupe.circuits et fusibles, des ampoules, tubes lumineux ; réparation ou
remplacement des baguettes ou gaines de protection ; etc...) dont le Preneur devra faire son
affalre personnelle pendant toute la durée du bail. Les postes qui ne figurent pas dans cefte
liste sont à la charge du Bailleur. ll en est ainsi, pour rappel, de tous les remplacements des
cumulus, volets roulanls, convecteurs électriques, dispositifs de climatisation, des éléments
de sécurité de la résidence et notamment de la sécurité incendie, ascenseur, pompes à

chaleur - le cas échéant des piscines -, hammam, portes automatiques, porte de garage,

accès, clôture, pompes de relevage), ainsi que des ravalements de façade, lasure et
bardages.

Si le texte était modifié en cours de bail les parties conviennent d'appliquer les termes du
texte nouveau à leur contrât en cours. Si ce texte était abrogé pendant le cours du bail les
parties conviennent néanmoins que la liste qu'il fixe continuera de leur permettre de
déterminer les réparations locatives.

Si le texte était abrogé et remplacé par un autre pendant le cours du bail c'est le nouveau
texte afférent à la déterminalion des réparations locatives pour les baux d'habitation qui
serait applicable.

Le Preneur devra en tout état de cause avertir par écrit le Bailleur de la nécessité d'une
réparation ressortant de sa responsabilité. Cet avertissement se doublera d'une informalion
du syndic si la nécessité d'une réparation ou d'une reprise concerne 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 présenl article et que le Preneur estime que I'exploitation
de la résidence est susceptible d'être atteinte par cette situation, ce demier adressera au
Bailleur par lettre recommandé avec accusé de réception un devis afférent aux travaux
considérés. Le Bailleur disposera alors d'un délai de 15 jours courant à compter de la
première présentation de la lettre pour présenter un devis mieux-disant el commander les
travaux à effectuer dans un délai équivalent à celui du devis proposé par le Preneur.

À défaut de convention expresse, le Preneur pouna ,aire procéder aux travaux par
I'entreprise ayant établi le devis présenté par lui dont le règlement sera à la charge du
Bailleur, le cas échéant par compensation avec les sommes dues par le Preneur en
application du présent contrat si ce dernier estime utile de faire I'avance du coût des travaux.

Toutefois les parties conviennent que Ie mécanisme prévu à l'alinéa précédent (information
du Bailleur et organisation de la recherche de I'entreprise la mieux-disante) n'aura pas à être
observé dans 2 situations alternatives dans le cadre desquelles le Preneur pouna procéder
directement à la réparation ou à I'entretien aux frais du Bailleur:

Paraphe Page 6
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a. d'une part si Ie montant du devis de réparation ou d'entretien n'exêde pas 300 €
HT (ce chiffre subissant chaque année les mêmes indexations, avec les mêmes
limites que le loyer);



SAS ZENITUDE MERIGNAC

8.1. Activités autorisées

L'E-yploitant pouna adjoindre des activités connexes ou comprémentaires ou exercer d,autresactivités, mais en respectant les dispositions des articles L. 14s-41à L. .i45_5s ou coae Jecommerce-

8.2. Exploitation commerciale et Autorisations

De convention expresse entre les parties, I'Exploitant s,engage à :

b. d'aulre part si res travaux en cause étaient urgents, étant entendus comme* yrg"_lj. » les travaux qui seraient imposés par des 
-considéraüons 

d,hygiène ou desalubrité ou de sécurité des biens ou des pursonn"".

Article I - Obliqations et conditions locativos

Les parties, pendant re cours du bair, seront soumises aux ob'igations résurlant de ra roi et deI'usage, ainsi qu'aux obtigations suivantes que f,pxpfoitani Jniage a executer.

entreprendre toute démarche et, plus généralement, faire tout le nécessaire en vuede I'obtention et du maintien, pendant toute ra durée du présent bair et de ses
éventuels renouvellement, du crassement préfectorar de ra résidence de tourisme
dans la catégorie 3 étoires tefle que définie par lanêté ministérier du 14 février 1986
ou toutes dispositions légales ou réglementaires qui s'y substitueraient ;
solliciter et obtenir toutes les autorisations administratives relatives à I'exploitation de
son fonds commercial d,hébergement ;

affecter les biens pris en location à l'hébergement d'une clientèle touristique de
passage conformément à la destination de la résidence ;
maintenir les locaux loués en étal permanent d,utilisation effective ;
rendre les services et prestations visés à r'articre 3 ci-avanr, conformément aux
dispositions de I'articre 26r D 4" b) et 261 D 4" c) du code Générar des rmpôts,
autorisant l'assujettissement à la TVA de la location consentie par le préseni baii
ggTT"].iu!, ainsi qu'aux prescriptions des instructions administratives du g juillet
1991 (B.O.l. 3 A 1391), du 11 avrit 1991 (B.O.t. 3 A-9-91) et du 30 awil 2003 (8.ô.t. 3
A-2-03);
lenir des comptes d'exploitation individualisés et dist:ncts pour l'établissement oü la
résidence au sein de laquelle sont situés les locaux loués et de les communiquer au
Bailleur à première demande de sa part. Le Bai eur pourra obtenir copie, à ses frais,
de toutes les pièces qui lui paraftraient utiles à une bonne compréhension de
l'exploitation ;

faire son affaire personnelle de toutes les autorisations administratives éventuelles
afférenles à l'occupation euou à l'utilisation des locaux loués ou à l'exercice de son
activité dans lesdits locaux ; le Bailleur ne pourra, en conséquence, encourlr aucune
responsabilité en cas de refus ou de retard dans I'obtention de ces autorisations ;payer toutes sommes, redevances, taxes et autres droits afférents à cet
aménagement, cette utilisation ou cette activité ;

notifier au bailleur tout changement de son état.

Paraphe
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

8.3. Entretien - Travaux - Réparations

D'un commun accord entre les parties, sont déterminées comme « locatives », ceslà-dire à

la charge exclusive du Preneur, les catégories de dépenses énumérées ci-après, que le

Preneur devra régler, soit par paiement direct auprès des inlervenants pour celles qu'il devra

exécuter de son propre chef, soit par remboursement au Bailleur pour celles que celui-ci

aura engagées.

De manière générale, Ie Preneur tiendra les Locaux et leurs équipemenls de façon constanle

en parfait état d'entretien courant et assurera le renouvellement ou le remplacement des

meubles, ustensiles et équipements, sauf lorsque celui-ci sera rendu nécessaire par I'usure

ou l'obsolescence, à sa charge et en en conservant la propriété exclusive'

Le Preneur prendra à sa charge l'entretien des locaux et du mobilier le gamissant.

Le Preneur supportera les charges entraînées par les services et les éléments d'équipement

des Locaux.

si les entreliens, remplacements et réparations, dont ceux à la charge le Bailleur, sont

rendus nécessaires par la faute ou la négligence du Preneur, elles seront exécutées du

consentement et sous l'autorité du Bailleur et le Preneur en supportera la charge financière

par remboursement des frais engagés par le Bailleur.

8.4. Etat récapitulatif et prévisionnel des travaux

En application de I'article 1145-40-2 du Code de commerce, le Bailleur déclare que les

travaux Suivants ont été réalisés au cours des trois années préédentes dans les Locaux et

dans les parties communes de I'immeuble :

aucuns travaux n'ont été réalisés

Par ailleurs, il déclare qu'au cours des trois prochaines années, les travaux suivants sont

préws au sein des locaux ou des parties communes :

rénovalion des parties æmmunes
les éventuels travaux de mise aux
Programmé).

normes ADAP (Agenda d'Accessibilité

Les mesures d,entretien, remplacements, réparations et travaux ressortant en tout ou partie

de la compétence de Ia copropriété de I'immeuble dont dépendenl les locaux seront

décidées et exécutées selon les règles en vigueur au sein de Ia copropriété et s'imposeront

au Preneur qui en supportera la charge selon ses obligations locatives d'entretien et de

réparation, teiles que définies ci-dessus et en fonction des tantièmes de copropriété attachés

aux Locaux.

Dès lors que des mesures d'entretien, de remplacement, de réparation ou de travaux pour

lesquelles le Bailleur doit intervenir, soit poul les exécuter, soit poul y consentir, deviennent

nécessalres au cours du Bail, le Preneur sera tenu d'en informer Ie Bailleur sans délai, par

--1.,
1Lw
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

tous moyens probants, sous pein_e d'êhe tenu responsabre des dégradations occasionnéespar cette nécessité et I absence d,information d, B;ili";r. 
-

8.5. Travaux effectués par Ie Bailleur

Le Preneur devra souffrir et laisser faire les entretiens, rempracements, réparations travaux,modifications, surérévations ou même constructions noJvettes que Ie Baileur estimenécessaire d'entreprendre et ce, queles qu'en 
"oi,"ni 

ra aure, Ia nature, r,inconvénient, arorsmême que la durée de ces entretienl, r"ror"."Ààntsl*ràiarations ou rravaux excéderaitvingt-et un jours, sans pouvoir prétendre poür autanl Jin""ino"rni"rtion ou diminution duprix du loyer ainsi que des charges.

Le Bai[eur aura re droit d'insta[er, entretenir, utiriser, réparer, rempracer res tubes, conduiles.Le Preneur ne pourra édifier sur res rocaux aucun"'"on.i*"tion nouve[e sans lautorisationexpresse et écrite du Bailleur.

En cas d'autorisalion, res travaux auront rieu sous ra surveilance de r,architecte du Baifleurdont les honoraires seront à la charge du preneur.

Le bailleur conservera ra preine propriété et jouissance des aménagements effectués par rePreneur sa.ns que cerui-ci ne puisse en demander À *;l; indemnité, sauf si re Baireurpréfèrerait Ia remise en état.

8.6. Plaques et enseignes

8.6.1. A l'intérieur des locaux

Le Preneur est autorisé à pracer à r'intérieur des locaux toutes enseignes et signarétique deson choix.

8.6.1 En façade

Le Preneur est autorisé à insta[er toute enseigne extérieure, à ra condition expresse
d'obtenir les autorisations administratives et de càpropriété lre cas échéant), étant iréciséque cette possibirité de signarement est inhérente à son activité et ce faisant déterminante deson consentement à la présente location.
Le Preneur devra en outre se conformer aux règres de ra copropriété et respecter lesdispositions du règlement de copropriété.
si l'apposition ultérieure d'une enseigne différente de cellê ayant été autoriséê dès avant lebail modifie l'aspect extérieur de limmeubre de sorte qué r'autorisation de lassembrée
gé-nérale des copropriétaires soit nécessaire en application de I'article 2sb de la Loi du i0juillet '1965, sera appliqué le mode opératoire suivani :
Le preneur adressera res documents res prus comprets au bai[eur (descriptif, devis...) desorte que ce dernier puisse so[iciter Iinscription dès travaux envisagés à rbrdre du lourd'une prochaine assembrée. Dans |hypothese où re preneur souhaite faire instafler
l'enseigne nouvelle âvant Ia prochaine assembrée générare prévue re oaitteur oevra prenJie
l'attache du syndic pour sofliciter l'organisaüon d'une assemtée spéciare. Dans Ihypothèse
où le syndic exigerait que res frais afférents à r'organisation de cette réunion spéciâre soient
supportés par le baafieur, res frais y afférenti seront supportés par re preneur surprésentation d'un devis qu'ir accepterait afférent au coût d'organisation de |assembrée.

§
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9.1. Souslocation

Par dérogation à I'article L. 145-31 du Code de commerce, l'Exploitant est âutorisé de plein

droit à sdus-louer les locaux ci avant désignés conformément à son actiüté d'hébergement

para-hôtelier.

ll est expressément @nvenu que l'Exploitant est dispensé d'appeler le Bailleur à concourir

aux actls de sous-location et de renouvellement de sous-location. L'Exploitant est

également dispensé de faire connaltre son intention de sous-louer au Bailleur'

L'Exploitânt s,assurera que les sous.locations seront consenties conformément à la

desti'nation des locaux, à l'exclusion de tout sous-localaire exerçanl lui-même une activité de

souslocation.

Les sousiocataires n'auront aucun lien juridique avec le Bailleur'

L'Exploitant exerçânt dans les locaux une acüüté de sous-locâtion de locaux d'habitation

,"r'b6, et la piésente location présentant, dans la commune intention des parties, un

caractère indivisible, l'Exploitant demeurera seul responsable de I'exécution des charges et

conditionsduprésentbailainsiquedupaiementduloyerà|.égardduBailleur.

Le même mode opératoire sera utilisé dans l'hypothèse où le preneur souhaiterait à ses frais

réaliser des travaux visés par I'article 25 b de la loi du 10 juillet 1965, dont il n'aurait pas en

principe la charge.

Le Bailleur s'engage à contracter auprès d'une ou plusieurs compagnies d'assurances

notoirement soNàUÈs, ayant son siège social ou une succursale en France' des polices

portant sur :

Article 9 - SousJocation êt cession

9.2. Cession

L'Exploitantnepourraédersondroitaubailqu'àl'acquéreurdesonfondsdecommerce
avec I'autorisation expresse et écrite du Bailleur.

En cas de cession régulière, la cession devra préciser l'engagement du cédanl de rester

J"ra* torio"ita avec ie cessionnaire du paiement des loyers et de la totale exécution des

clauses du bail.

La cession devra être conslatée par un acte authentique ou sous seing privé auquel le

Bailleur sera aPPelé à concourir.

Une grosse ou un exemplaire original enregistré de l'acte de cession devra être remis au

Baille-ur dans le mois de la signalure aux frais de l'exploitant'

Artic 10 - Assu ces

Page 10
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

mesures conservatoires de sês droits euou de faire effecruer res réparations nécessaires àI'immeuble.
Dès qu'un congé aura été signifié et pendant les six derniers mois de jouissance des locauxloués et en cas de mise en vente de ,immeubre ou oes lo"au, roués, l,Exproitanr devralaisser.visiter les rocaux par res candidats rocataires 

"""àrpugne. 
du Baireur ou de sonmandataire accrédité, tous res jours ouvrabres ou ro n.riài à 17 heures, étant toutefoisentendu que, dans la mesure du possible, il lui sera donné un preavis de 72 heurês.

Dans les six mois précédant rexpiration du présent bair, ou dans re cas de mise en vente deslocaux loués, le Baireur pourra faire apposer sur ra façade uni enseigne ou un caricot.

e 13 - Etat des I x

13.1. Etat des lieux

Les parties conviennent de dresser un état des lieux contradictoire à la date d,entrée enügueur et à la date d'expiration. Les états des rieux 
""Àni 

or.."e" par huissier à fraispartagés par moitié. chacune des parties conservera une copie des états des lieux,

De la même manière, en cas de cession du droit au Bair ou de cession ou mutation à titregratuit du fonds de commerce, un état des rieux sera étabri de manière amiabre et
contradictoire entre le preneur et le Bailleur.

13.2. Restitution des lieux

un mois avant de déménager, r'Exproirant devra préarabrement à son départ ,ustifier, par
présentation des acquits, du paiement des contributions à sa charge, tant'poui les annËes
écoulées que pour I'année en cours, et de tous les termes de loyer et de charges, et
communiquer au Bailleur sa future adresse.

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

Acet effet, un mois au prus tard avant re iour de lexpiration du bair ou cerui de son départ
effectif s'il a lieu à une autre dale, il sera procédé contradictoirement à l'état des lieui en
présence d'un Huissier. L'état des lieux comportera le relevé des réparations à effectuer
incombant à l'exploilant.

L'Exploitant devra faire exécuter à ses frais l'ensemble de ces réparations avant la dale
prévue pour son départ effeclif, sous le contrôle de I'architecte du Bailleur, dont ce dernier
supportera cependant les honoraires.

Dans I'hypothèse où l'Exploitant ne réaliserail pas les réparations dans ce délai, comme
dans_.celle où il ne répondrait pas à la convocation du Bailleur ou se refuserait à signer l'état
des lieux, le Bailleur ferait chiffrer le montant desdites réparations par son Arclritecte et
l'Exploitant devrait alors le lui régler sans délai_

rL
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

les locaux, y compris tous agencements et installations considérés comme immeuble
par nature ou destination selon l'article 525 du Code civil, contre tous les risques

usuels de destruction cette assurance devra comporter une renonciation du Bailleur

et de ses assureurs à tous recours contre l'Exploitant et ses assureurs pour les

sinistres gârantis ;

sa responsabilité civile en raison des dommages corporels ou matériels causés à des

tiers du fait des bâtiments, des âgencements el installations des parties communes

étant précisé que les occupants seronl considérés comme tiers entre eux et vis-à-üs
du Bailleur.

L'Exploitant dewa contracter auprès d'une ou plusieurs compagnles d'assurance

notolrement solvables ayant son siège social ou une succursale en France, une ou plusieurs

polices garantissant les risques d'incendie, d'explosion, de vols et de dégâts des eaux,

couvrant les éléments d'équipements dissociables garnissant les locaux, les recours des

voisins et des liers et les pertes de loyers pour une durée de 2 ans.

Ce ou ces contrats d'assurance garantiront également les conséquences pécuniaires de la
responsabilité civile qui peui êlre encourue par l'Exploitant du fail de son activité, de son

occupation des Locaux ou du fonctionnement des services collectifs.

ll devra lustifier de ces assurances et de l'acquit des primes à toute réquisation du Bâilleur.

L'exploitant informe que le Bailleur doit souscrire une assurance qui garantira les

conséquences pécuniaires de [a responsabilité civile qu'il peut encourir en sa qualité de
propriétaire non occupant.lile Bailleur veillera à ce que le syndic souscrive une police

d'assurance qui couvre l'immeuble par nature ou par destination, tous agencements,
équipements des parties communes et installations communes dont il serait (co)propriétaire.

Dans le cas où à la suite d'un incendie, d'une explosion quelle qu'en soit la cause ou d'un
sinislre quetconque, les locaux loués viendraient à être détruits ou rendus inutilisables en
totalité, le présent bail sera résilié de plein droit sans indemnité.

Si toutefois les locaux loués n'étaient pas détruits ou rendus inutilisables que partiellement,
I'Exploitant 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, la reconstruction à l'équivalent ou
I'utilisation des locaux loués s'avérerait impossible dans un délai de six mois, et même dans
le cas où elle ne Ie serait que partiellement, le présent bail se trouvera résilié sans indemnité
aucune pour l'Exploitant, l'entier bénéfice des indemnités d'assurances immobilières restant
acquises au Bailleur.

Le Bailleur se réserve pour lui ou loute personne le représentant ou dûment autorisée, le
droit d'entrer dans les locaux loués, pendant les heures d'ouverture, afin de prendre les

Page 11
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

En toute hypothèse, r'Exproitant sera redevabre envers Ie Baileur d,une indemnité égare auxcharges, carcurée prorata-temDoris, p"no"ni r" rcrpîiiirïiËili""tion des rocaux postérieur

Ê,,'i"ï:t"",.o*o'ration 
du bairi' nécessaire a r, rài""il"r,îs réparations incomuant au

Article 14 - Mandat exprès de facturation

Le Bairreur donne mandat exprès à rExproitant d'étabrir, en ses rieux et prace, res factures deIoyer avec mention de ra TvA,.conformér""t àr*ïi"É".,L-n. 0"" articres 289, 2891-2 ducod-e Générar des rmpôts et 242 nonies, zaz nonles Â oË'iünn"*" , au code Générar desImpôts.

ll est précisé que re Baileur conserye lentière responsabirité de ses obrigations en matièrede facturation et de ses conséquences au regard de la TVA.

Les factures de royer seront étabries par lExproitant au nom et pour re compte du Baifleur etdoivent présenter la même forme que si elles étaient établies par ce Oemier.

Elles doivent donc comporter- toutes res mentions prescrites par ra régrementation envigueur' Un doubre de chaque facture sera adressé au'gairteur, r,originar étant conservé parI'Exploitant.

Le Bailleur souscrit l,engagement :

- de verser au Trésor râ taxe mentionnée sur les factures étabries en son nom et pourson compte ;- de récramer immédiatement re doubre de ra facture si cette dernière ne rui est pasparvenue ;- de signarer au Mandataire toute modification dans res mentions comportant
l'identification de son entreprise.

Le Bailleur dispose d'un dérai de six mois à compter de ra réception du doubre de ra facturepour en contesler la teneur ou Ie contenu.

ce mandat exprès de facturation est concru, à tihe gratuit, pour toure ra durée du présent bairet de ses éventuels renouvellements.

A défaut d'exécution, par une partie, d'une des charges et conditions du mandat, cerui-cipourra être résilié de prein droit par lautre partie, aprèJmise en demeure restée infructueusependant deux mois, indépendamment du sort du piésent bail.

r.-L
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Article 16 - Glause résolutoire

ll est expressément stipulé qu'à défaut de paiement d'un seul terme ou fraction de terme de

toy"i ou' ,."""aoires à son èchéance ou en cas d'inexécution d'une seule des conditions et

oiligrtion, du bail ou des dispositions résultant de la loi, d'une décision de iustice' du

regtËment géneral de l'immeuble ou du règlement de copropriété' et un mois après un simple

co-mmandernent de payer ou d'exécuter visant la présente clause et resté infructueux dans

"" 
àeUi, le présent Ëaiisera résilié de plein droit si bon semble au Bailleur, même en cas de

paiement ou d'exécution postérieurs à l'expiralion du délai ci{essus'

Compétence est en tant que de besoin attribuée au juge des référés pour constater le

manàuement, le jeu de la présente clause et prescrire l,expulsion de l'Exploitant.

En cas d'inobservation par I'Exploirant des obligations à sa charge, le Bailleur aura la faculté,

un mois après une Simple noiification par letlre recommandée avec accusé de réception

restée sans effet, de faiie exécuter I'obligation méconnue par toute entreprise de son choix,

aux frais, risques et pertes de I'Exploitant.

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

SAS ZENITUDE MERIGNAC

Article 15 - Modifications - Tolérance - indivisibilité

Toute modification des présentes ne pourra résulter que d'un document écrit et exprès sous

formê d'acte bilatéral ou d'échanges de lettres'

Cette modificalion ne pourra en aucun cas être déduite, soit de l'inaction du Bailleur, soit

même de simples tolérances, quelles qu'en soient la fréquence et la durée, le Bailleur restant

toujours libre d,exiger à tout instant la stricte application des clauses et stipulations qui

n'auraient pas fait l'objet d'une modification expresse et écrite'

Arti 17 - lnformatio n sur les risq nature et technoloqiques - DPE

17.1. L'Exploitant reconnaît expressément avoir pris connaissance et déclare être dûment

informé des risques naturels et iechnologiques répertoriés pour la commune de situation des

iocaux, obiets du présent bail et ce, conformément aux dispositions de I'article L. 125-5 du

Code de l'environnement.

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

17.2. par ailleurs, conformément aux dispositions de l'article L 134-1 et L 134-3-1 du code de

Ia construction et de l'habitation, est annexé au bail un diagnostic de performance

énergétique des locaux.

Le preneur s'engage à communiquer au Bailleur, chaque année et pendant toute Ia durée du

baii, une copie àei factures qui iui seront adressées par son fournisseur d'énergie, afin de

permettre au bailleur d'actualiser ce dossier.

\L
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SAS ZENITUDE MERIGNAC

Article 18 - indemnités de dépossession et d,éviction

18.1. lndemnité de dépossession

conformément aux disoositions de ,articre L. 145-7 du code de commerce, re preneur dontle bail est reporté a droit â une.indemnite àii" i"iépËJ"ll[n qr, comprend'indemnisationdes conséquences dommaoeabres à; ià p;;;ù"-r-t#îIr:ià"0" 1ori"""n"e, compte tenu, s,iry a lieu, de linstaration oro"visoire rearse'e auiiiàË'iIîàiirlr, 
"t 

du remboursement de sesfrais normaux de déménàgement et Ue réinstaliaiËn

Lorsque I'offre a été acceptée ou reconnue varabre par ra juridiction compétente, et aprèsI'expiration du dérai d'un an â compter de ra ratification ae tbrre, Ie rocataire doit quifter reslieux dès la.mise à ra disposition effeclive o, io"ài 
"nJ àl l" ,"r""m"nt d,une indemnitéprovisionnelle dont le montiant est fixé dans es for,,"" fr"r*s à l,article L. 145_lS.Les prix et res conditions accessoires ou uait peuvent eiie ,oàine. a ra demande de ra partiela plus diligente.

18.2. lndemnité d,éüction

conformément aux dispositions de articres L- 145-14 etL. 145-17 du code de commerce, rebailleur peut refuser re renouv_eflement du ba , Toutefoi.,'Ë o"itt"r, doit, sauf exceptionspréwes aux articres L. 14s-17 er suivants, payer au io"ui"ir évincé une indemnité dited évjction égale au prejudice causé par le défaut ie renouvellement.
cette indemnité comprend notamment ra vareur marchanoe du fonds de commerce,déterminée suivant les usages de ra profession, augmenrée évenruerement des fraisnormaux de déménagement et de réinstafiation, ainsi qùe des frais et droits de mutation àpayer pour un fonds de même vareur, sauf dans re cas où re propriétaire fait ra preuve que repréjudice est moindre. par ai[eurs, compte tenu de ra stipurarion d,une crause-recettes ausein du présent bair, re Baileur reconnaît être avisé que ie calcur de |indemnité d,évictionrésultera, en outre, des usages de ra profession, des iésurlats d,exproitation notamment, etde I'appréciation souveraine des juges compétents. cette indemnité pouna représenter .l à 2années du Chiffre d'Affaires rapporté au(x) lot(s) concerné(s).

Toutefois, le bailreur peut.refuser re renouveflement du bair sans être tenu au paiementd'aucune indemnité :

, .1" 
s.il iustifie d:un motif grave et régitime à I'encontre du rocataire sortant. Toutefois, s,irs'agit soit de l'inexécution d'une obligation, soit de la cessation sans raison sérieuse etlégitime de l'exploitation du fonds, compte tenu des dispositions de larticre L. 14s-g,

I'infraction commise par re preneur ne peut être invoquée que si efle s'est poursuivie ourenouvelée prus d'un mois après mise en demeure du baileur d'avoir à ra {aire cesser. cette
mise en demeure doit, à peine de nulité, être effectuée par acte extrajudiciaire, préciser re
motif invoqué et reproduire les termes du présent alinéa ;

_ 2' s'il est établi que limmeubre doit êrre totarement ou partielement démori comme
élant en état d'insarubrité reconnue par fautorité administrative ou s,ir est étabr: qu,ir ne peut
plus être occupé sans danger en raison de son état.
En câs de reconstruction par re propriétaire ou son ayant droit d,un nouver immeubre
comprenant des rocaux commerciaux, re rocataire a droit de priorité pour rouer dans
I'immeuble reconstruit, sous res conditions prévues par res articres L. 145-19 et L. 145-20. »

-.i
Paraphe

ul
Page 15



19-Nullilé d'une clause

Pour le cas où I'une des stipulations contenues dans la présente convention serait frappée

de nullité, les autres stipulations n'en conservêront pas moins pleine et entière validité, les

partiess'engageant,danslesPlusbrefsdélais,àserencontrerpourconvenirdenouvelles
stiputationsremplaçantcellesfrappéesdenullité,nouvellesstipulationsdevant,dep|ein
aàrd entre les parties, correspondre aussi précisément que possible à celles devant être

remplacées.

20 - Election de domici le-Ju ridiction

20.1. Pour l'exécution des présentes' les parties font élection de domicile :

- Le Bailleur : 29 Tormore Drive Richmond Hil L4C3N3 ONTARIO-

- Le Preneur:25, Avenue Neil Armstrong, 33700 MERIGNAC'

20.2. Pour tous les litiges relatifs aux présentes et qui ne pourraient être réglées à l'amiable,

les parties ctncemé;s donnent compétence aux tribunaux du lieu de situation de

fimmeuble.

Fait à Mérignac, le '1'1 mars 2016

En deux exemplaires originaux de 16 pages chacun

Le Bailleur (copropriétaire)
(signature)

L'Exploitant
(cachet + signature)

ZEN§UD IG

25 Av Neil lrong
7OO MÊRI

---- SIRET 819 394 100018

Annexes à disposition auprès de Zenitude ou du syndic de copropriété ou de la

COPAM mais non annexéês au présent bail :

1. Etat des lieux d'entrée
2. Etat sur des risques naturels et technologiques
3. Etat récapitulatii des travaux engagés âu cours des 3 dernières années

4. Etat prévisionnel des travaux projetés

5. DPE
6. Règlement de copropriété

C
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