BAIL COMMERCIAL

accompagnant /achat d'un appartement
gans une « Résidence de Tourisme » classée (arrété du 14 février 1986)

ARCS 1600
Résidence
« La Roc Belle Face »
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ENTRE LES SOUSSIGNES :

Le propriétaire (ou a défaut la Société)

Mr ENDACOTT Mark & Mile HENDERSON Anne

demeurant . 20valtine cottages

Aboots Langley
Herts
WD5 OQ

Ci-aprés dénommé « le BAILLEUR »,

ET:

dune part,

* La Société SODEREV TOUR, Société Anonyme au capital de 420.000 euros, dont le sidge Social est a Paris

(75017) 62/64 boulevard Pereire — immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Paris sous le
numéro 411 772 338.

Représentée par son Président Directeur Général, Monsieur Vittorio LECCI,

Ci-aprés dénommée « le PRENEUR »,
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Préalablement au Bail Commercial faisant I'objet des présentes, il est exposé ce qui suit :

EXPOSE

Suivant acte regu ce jour par Maftre Ziegler, Notaire & Saint Chamond (42400) — 17 place de la liberté, le BAILLEUR a
acquis en |'état futur d'achévement, un (des) lot(s) dans le programme dénommé « Le Roc Belle Face » aux Arcs
1600 - Lieu dit « La Tourche » - 73704 Bourg Saint Maurice, dans un immeuble de logements a destination de
Résidence de Tourisme.

Le PRENEUR déciare, du fait de la transmission des piéces essentielles, & savoir le réglement de copropriété, le
descriptif des parties communes et privatives, les plans, avoir une connaissance suffisante de la désignation et de la
consistance des locaux.

Le vendeur s'est obligé a achever immeuble et a livrer les lagements au plus tard en novembre 2008.

De son cdté, le PRENEUR a concu le projet d’exploiter ladite Résidence sous forme d’'une Résidence de Tourisme
classée, en assurant un certain nombre de prestations de services para-hételiers, ainsi qu'il sera précisé plus loin,
Ainsi, le PRENEUR doit prendre & bail commercial chacun des lots de ladite Résidence, puis les sous-louer meublés
aux futurs résidents, le PRENEUR versant ainsi un loyer au BAILLEUR et devant aussi respecter certaines obligations
annexes mais déterminantes du consentement du BAILLEUR, telles que les prestations de services para-hdteliers ci-
apres décrites a l'article 3.

Il est également précisé que les vacanciers auront gratuitement accés, et sans restriction, a I'ensemble des parties
communes et des équipements collectifs de la Résidence.

CECI EXPOSE, il est passé au BAIL COMMERCIAL objet des présentes.

Par les présentes, le BAILLEUR donne a bail commercial, conformément aux dispositions des articles L 145-1 et
suivants du Code de Commetce, au PRENEUR qui I‘accepte, les biens meublés pour I'habitation, dont la désignation
suit, sous les clauses et conditions tant générales que particuliéres ci-aprés définies.

ARTICLE 1 - Désignation
Biens immobiliers considérés en leur état futur d’achévement

Local{aux) constitué(s) :

- du(des) logement(s) numéro(s) 112 type T2
- superficie habitable 32.13 m?2 bétiment C
- garage inclus

et, avec ce(s) lot(s), les parties communes tant générales que particuliéres, telles que leurs consistances tant
matérielles que juridiques résultent des plans et descriptifs annexés a l‘acte de vente visé en 'exposé et du Réglement
de Copropriété, piéces dont le PRENEUR reconnaft expressément avoir eu connaissance et faire son affaire
personnelte sans recours contre le BAILLEUR.

Le BAILLEUR s'engage a fournir au PRENEUR le(s)-dit(s) bien(s) entiérement meublé(s) et équipé(s), inclus la
télévision, et conformes aux normes locatives (administratives, européennes, ...) applicables aux Tour Operators.

ARTICLE 2 - Durée et prise d’effet du bail

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée ferme et irrévocable de neuf (9) années entiéres et
consécutives. Le bail est réputé conclu au jour d'acquisition des biens par le BAILLEUR, mais ne prendra effet qu'a la
date de mise a disposition effective desdits biens au PRENEUR. A défaut de date de prise de possession des lieux par
Le PRENEUR précisément actée par les parties, il est convenu que celle-ci sera réputée intervenue au premier jour
d'ouverture de la Résidence de Tourisme au public.

Le PRENEUR, en application de I'Article 145-4 du Code de Commerce, renonce expressément a sa faculté de
résiliation & l'issue des deux premiéres périodes triennales.

A lissue du bail, le PRENEUR devra faire part au BAILLEUR de son intention de renouveler ou non le bail au plus tard
douze (12) mois avant son terme par Lettre Recommandée avec Accusé de Réception, le BAILLEUR le dispensant
expressément par la présente des formalités de congé prévues par les textes applicables. De méme, au cas ol le
BAILLEUR ne souhaiterait pas renouveler le présent bail & son échéance, il devra en aviser le PRENEUR au minimum
douze (12) mois avant dans les formes requises par la loi.
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ARTICLE 3 - Destination des lieux

La destination exclusive est I'exercice par le PRENEUR dans les locaux constituant la Résidence, dont celui (ceux)
objet(s) des présentes, d'une activité d'exploitation de Résidence de Tourisme classée, consistant en la sous-location
meublée des logements situés dans ladite Résidence pour un usage d'habitation, pour des séjours en général de
courtes durées, En conséquence, le PRENEUR bénéficiera de |a jouissance exclusive des parties communes et
éléments d'équipements collectifs de I'ensemble immobilier, fesquels forment un tout homogéne indispensable et
indissociable & I'exploitation de Iimmeuble, 4 sa destination spécifique et notamment touristique.

Le BAILLEUR déclare qu'il est déterminant de son consentement, que la présente location soit soumise & fa TVA.
En conséquence, LE PRENEUR s'engage expressément 3 respecter et & maintenir fes modalités d‘exploitation de
I'ensemble de la Résidence :

- d'une part pour que la présente location soit soumise au régime de la TVA en vertu de l'article 261 D 4° a et ou b,
et ¢ du Code Général des Impdts, cest & dire que Le PRENEUR s'engage notamment auprés du BAILLEUR &
proposer aux clients de la Résidence, en plus de I'hébergement : le nettoyage des locaux privatifs, , la fourniture
du linge de maison et I'accueil, dans les conditions prévues par les textes susvisés et par les instructions DGI du
11 avril 1991, 9 juillet 1991 et 30 avril 2003 permettant I'assujettissement des loyers du présent bail & la TVA,
précision faite que certains de ces services pourront étre proposés "a la carte".

Conformément a ces dispositions, il est précisé que le PRENEUR devra étre immatriculé au Registre du Commerce
et des Sociétés au titre de ses activités d'exploitation de Résidence de Tourisme, ce qui a notamment pour
conséquence |'assujettissement des loyers 3 la TVA.

et d'autre part pour que la Résidence, objet des présentes, conserve son statut de Résidence de Tourisme classée
pendant toute la durée du bail,

- Engagement de promotion touristique & I'étranger : le PRENEUR s'oblige & respecter les conditions fixées par les
articles 176/177/178 de V'annexe II au Code Général des Impots et a remettre au BAILLEUR, sur sa demande, une
copie de l'attestation d'engagement au service des impdts, de sorte que le BAILLEUR puisse justifier de
Iapplication de la TVA & la location,

ARTICLE 4 - Charges et Conditions

Le présent bail est consenti et accepté dans les charges et conditions ordinaires et de droit et, en outre sous celles
suivantes que le PRENEUR et le BAILLEUR s‘obligent & exécuter.

4.1 — Concernant le PRENEUR

A. - Livraison

l.e PRENEUR s'oblige @ prendre les lieux loués dans I'état ot iis se trouveront au jour de I'entrée en jouissance,
dés lors ol ces logements et annexes sont conformes aux normes locatives (administratives, européennes, ...)
applicables aux Tour Opérators, étant précisé que ceux-ci seront a I'état neuf et meublés. Un état des lieux
sera établi contradictoirement entre les parties ou leurs mandataires au jour de l'entrée en jouissance du
PRENEUR, Sauf motif [égitime, le défaut de signature de cet état des lieux par le PRENEUR et/ou le BAILLEUR
ne différe pas la prise d'effet du présent bail. A défaut d'établissement d'tat des lieux du fait du PRENEUR
et/ou du BAILLEUR, celui-ci sera effectué par voie d'huissier par Ia partie la plus diligente, dont le cot sera &
la charge de la partie défaillante.

B, - Entretien et réparations

Le PRENEUR s'oblige :

- & entretenir & sa charge les lieux et le mobilier en bon état de réparations et d'entretien dans les parties
privatives pendant le cours du bail, sous Ia seule exception des grosses réparations de l'article 606 du
Code Civil qui resteront a la charge du BAILLEUR exclusivement.

- a souffrir, en dehors des périodes d'exploitation et sans indemnité de jouissance, toutes les grosses
réparations ou autres qui deviendraient utiles ou nécessaires.

C. - Travaux de transformation, d’amélioration
Le PRENEUR s'oblige & ne pouvoir faire aucun changement de distribution, ni aucune modification de quelque

n , Sans avoir regu prealablement Taccord ecrit du
BAILLEUR.

D. - Restitution des lieux a Ia fin du bail

Lors de la cessation des présentes, le PRENEUR s'oblige & laisser & la fin de la location les lieux loués, dans
I'état d'usure et de vétusté normales avec toutes les améliorations, travaux utiles, embellissements qu'il aurait
pu y faire sans pouvoir réclamer une indemnité au BAILLEUR.
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E. - Mobilier

En raison des obligations assumées par le PRENEUR, LE BAILLEUR s'oblige & garnir les lleux loués du mobilier
(ameublement et équipements) nécessaire pour quil puisse consentir des sous-locations en meublé, selon un
cahier des charges établi par le PRENEUR.

F. —Assurances
Le PRENEUR sera tenu de contracter, pendant toute la durée du bail, auprés d’une ou plusieurs compagnies
d'assurance notoirement solvables, une ou plusieurs pohces d'assurances garantlssant les risques de
responsabilité civile et tous les risques spéciaux inhérents & son activité professionnelle et & son occupation
des lieux et notamment :

- limmeuble loué,

- tous les risques contre lincendie, le dégat des eaux, I'explosion, le vol,

- les éléments et équipements dissociables,

- les risques locatifs,

- le recours des voisins et des tiers.

Le PRENEUR devra payer ponctuellement chacune de ces primes, et justifier de ces assurances et de |'acquit
des primes & toute réquisition du BAILLEUR. Ce faisant, le PRENEUR agira tant pour le compte du BAILLEUR
que pour son propre compte. Le BAILLEUR autorise donc irrévocablement e PRENEUR diiment mandaté & cet
effet par le présent ball, et en tant que de besoin le subroge formellement dans ses droits et obhgatuons
relativement a la mise en jeu de toutes assurances. Dans ce cas les indemnités versées seront encaissées par
le PRENEUR & hauteur des sommes qu'il aura lui méme engagées pour faire procéder aux travaux de
réparation, de remise en état ou de reconstruction, y compris les éventuels frais administratifs, de procédures
.. hécessaires a la mise en ceuvre de ceux-ci. Pour cela, le BAILLEUR s'engage expressément & fournir &
premiére demande du PRENEUR tout pouvoir pour agir en son nom, y compris devant les Jurldlctlons
compétentes. A défaut, le BAILLEUR sera tenu responsable vis-a-vis du PRENEUR, ce dernier étant alors
expressément autorisé & effectuer les travaux de réparation, de remises en état ou de reconstruction
concernés et nécessaires et a en déduire le colt sur le loyer.

G. - Contribution, taxes et charges diverses

Le PRENEUR acquittera I'ensemble des charges de copropriété a l'exclusion de celles relatives aux gros
travaux, travaux exceptionnels, aux grosses réparations de larticle 606 du code civil, et de toutes depenses
engagées par le BAILLEUR sans I'accord express du PRENEUR, Le PRENEUR acquittera également les impbts et
taxes dont les locataires sont ordinairement tenus et plus généralement toutes dépenses locatives nécessaires
au bon fonctionnement de immeuble (eau, électricité, etc...) ainsi que I'ensemble des taxes fiscales ou para-
fiscales ou impbts découlant de son activité, la taxe d'enlévement des ordures ménageéres et I'ensemble des
charges liées aux services de la Résidence de Tourisme et aux éléments spécifigues de I'exploitation.

Le BAILLEUR conservera la charge de ses impdts, notamment de la taxe fonciére, des travaux de mise en
conformité tant pour les parties communes que privatives, d‘une quote-part forfaitaire des charges de
copropr:eté & hauteur de 20 € TTC, par métre carré habitable et par an. Cette somme sera ensuite révisée sur
le méme principe que le loyer (cf paragraphe 5.1-C ci-aprés) et sera déduite du paiement de la premiére
échéance annuelle.

H. - Enseigne:
Le PRENEUR pourra installer toute enseigne extérieure indiquant son activité, a la condition expresse d'obtenir
toutes les autorisations nécessaires. Cette installation sera réalisée et entretenue aux frais du PRENEUR.

Il est expressément convenu que le PRENEUR ne pourra étre appelé en responsabilité pour le paiement des charges
ou taxes diverses non précisées ci-avant.

4.2 - Concernant le BAILLEUR

A. - Garanties

Le BAILLEUR autorise irrévocablement le PRENEUR diiment mandaté a cet effet par le présent bail, et en tant
que de besoin le subroge formellement dans ses droits et obligations relativement & la mise en jeu contre le
vendeur, de toutes les garanties de vente et de construction, telles que les garanties d'achévement, biennales
et décennales, auxquelles ce dernier est tenu et & mettre en jeu également lassurance dommages ouvrages
auprés du syndic, Dans ce cas, les indemnités versées seront encaissées par le PRENEUR, qui aura la charge
de faire exécuter les travaux & hauteur du montant de ces indemnités.

B. - Cession

Le BAILLEUR autorise le PRENEUR & utiliser librement les lieux loués dans fe cadre de i'exercice de son
commerce, tel que défini ci-avant a l'article 3 et & céder son bail sous réserve que cette cession n'entraine pas
la moindre rupture de I'exploitation.

C. - Sous-location
Le BAILLEUR autorise le PRENEUR de plein droit & sous-louer, sous sa propre responsabifité et sous les
reserves qui suivent :
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cette autorisation ne vaut que pour une sous-location conforme 2 la destination définie plus haut, c'est-a-
dire que cette sous-location ne devra pas remettre en cause la destination telle que définie a I'article 3,

- les sous-locations ne pourront étre consenties que pour des périodes de temps détermindes n‘excédant
pas la durée du présent bail,

Le BAILLEUR dispense donc expressément le PRENEUR de l'appeler & concourir aux conventions de sous-
location et renonce définitivement & invoquer les dispositions de I'article L 145-31 du Code de Commerce.

D. - Mandat
En raison du caractére du présent bait et de sa durée, le BAILLEUR s'interdit d'initier ou de voter toute décision
coliective lors des assemblées générales ou exceptionnelles de copropriété tendant a modifier, & aggraver ou &
entraver ['exploitation par le PRENEUR de la Résidence ou pouvant porter un quelcongue préjudice dans
l'exercice de |'activité du PRENEUR ou de ses sous-traitants,
Le BAILLEUR avisera le PRENEUR de la date de la convocation aux assemblées générales de copropriété et, en
cas d'absence du BAILLEUR, et dans le respect des dispositions de l'article 22 modifié de la loi du 10 juillet
1965, il transférera ses pouvoirs au PRENEUR ou & toute personne désignée par celui-ci aux fins de le
représenter.

ARTICLES — Loyer

Le présent bail est consenti moyennant un loyer assujetti a la T.V.A.

Ce loyer est payable :

- partie en numéraire,
- partie en nature.

5.1 — Loyer en numéraire

A. - Montant du loyer
Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel fixé a 3870 euros HT.
Ce loyer sera majoré de la TVA dont le taux en vigueur & la signature du ball est de 5,5%.

8. - Paiement du loyer

Les loyers seront payés & terme échu par le PRENEUR trimestriellement au BAILLEUR, aux 31 mars, 30 juin, 30
septembre et 31 décembre de chaque année. Les loyers seront payés au domicile du BAILLEUR ou en tout
autre endroit indiqué par lui.

C. - Révision du loyer
De convention expresse, le loyer sus-visé sera révisé tous les trois (3) ans, en fonction de la moyenne des trois
(3) années de I'indice du colt de la construction publié par ITNSEE et plafonné a 1,50% par an. Lindice de
base & retenir est celui du trimestre de livraison. De convention expresse, sl intervenait une mesure
gouvernementale de limitation des prix, le jeu de [indexation respecterait la mesure administrative.

5.2 -~ Loyer en nature

A. - Définition du loyer en nature

Au loyer en numéraire sajoutera un loyer en nature, consistant en la mise a disposition du BAILLEUR des droits
de séjours déterminés en entéte des présentes. Les séjours s'effectueront dans Fappartement du bailleur ou
dans un appartement de caractéristiques identiques et selon les modalités précisées a Varticle 6.

B. - Evaluation du loyer en nature

Le montant hors taxes de cette fraction de loyer sera évalué en attribuant & chacune des périodes de base
mises & la disposition du bailleur, la valeur hors taxes résultant de 80% du tarif public pratiqué chaque année
par le PRENEUR,

C. - Révision du loyer en nature

Dun commun accord entre le PRENEUR et e BAILLEUR, il est expressément stipuié que la révision du loyer en
nature, résultera de I'évolution du tarif public qui tiendra lieu de révision annuelle et forfaitaire dudit loyer et
ce pendant toute la durée du bail.

5:3=Comnditions particuliéres
Le BAILLEUR s'engage a quittancer la facture annuelle de loyer total (loyer en numéraire + loyer en nature)
qui sera établie pour son compte par le PRENEUR, et & accepter fa facture annuelle afférente aux droits de
séjour. Ces factures seront majorées de la T.V.A. au taux alors en vigueur, et pourront étre compensées entre
elles.

5.4 - Stipulations particuliéres
De convention expresse entre les parties, le PRENEUR pourra remettre en question le loyer en cas de force
majeure interrompant ['activité touristique (tel que tremblement de terre, pollution de toute nature,
Catastrophe naturelle, entrave administrative ou autre au libre accds ou & la circulation des personnes ou des
biens, ...) ou d'événements amenant un dysfonctionnement dans I'activité du PRENEUR, notamment une

PACK LOISIRS SERENISSIME W Eﬁ E ‘ | -5



guelcongue modification dans la destination ou I'accés des parties communes ou encore leur mauvais entretien
ou fonctionnement étant entendu que cette disposition ne saurait s'appliquer dans l‘éventualité ol le PRENEUR
aurait Je contrdle de I'entretien ou du fonctionnement desdites parties communes.

ARTICLE 6 — Organisation du droit de séjour lié au loyer en nature

6.1 — Calendrier des séjours
Le PRENEUR communiquera chaque année au BAILLEUR le calendrier d’occupation au plus tard :
- le 15 juillet pour la période d’hiver
- le 15 décembre pour la période d'été

Les séjours sont, au minimum, d’une semaine et commencent le samedi, & partir de 17h00 et se terminent le

samedi a 10H00.

6.2 — Réservation des séjours

a) le BAILLEUR devra, chaque année, notifier au PRENEUR les dates auxquelles if entend user de son droit
d‘occupation, au plus tard :

le 1er septembre pour fa période d'hiver,
- e 31 janvier pour la période d'été.

b) si, pour une raison ou une autre, le BAILLEUR n‘avait pas recu les documents prévus au paragraphe
précédent, il lui appartiendrait d’en prévenir le PRENEUR, au pius tard 10 jours avant les dates d'échéances
définies ci-dessus.

¢) a défaut d’avoir manifesté son choix dans les délais, le BAILLFUR ne pourra exercer ses droits de séjour
gu’en fonction des disponibilités selon les saisons qui lui seront indiquées par le PRENEUR.

d) ii en sera de méme en cas de changement aprés les dates fimites et pour toute demande de modification.

e) La stipulation du loyer en nature étant une condition déterminante du présent bail, le BAILLEUR ne pourra
prétendre & aucune indemnité & son profit, ni droit de report I'année suivante dans le cas ol il nutiliserait
pas la totalité des droits de séjour résultant de cette fraction de loyer.

6.3 — Modalités d'occupation
Le BAILLEUR bénéficie, comme les locataires du PRENEUR, des prestations fournies a la clientele du PRENEUR
et comprises dans le tarif public utilisé pour I'évaluation des droits de séjour, & savoir au minimum :
¢ accueil, réception
o entretien a la fin du séjour, sachant que 'appartement devra étre laissé en bon état et propre.
Pendant la période d'occupation, le BAILLEUR sera soumis aux mémes obligaticns que tout autre focataire de
la résidence, notamment en ce qui concerne le réglement intérieur et les dommages qui pourraient étre causés
aux installations et au matériel mis a sa disposition.
Le BAILLEUR s'acquittera de I'ensemble des prestations facturées par le PRENEUR dans le cadre des services
annexes éventuellement utilisés par le BAILLEUR pendant son séjour, a I'exception des équipements spéciaux
communs (piscine, saunas, ...). Il bénéficiera également de la mise a disposition gracieuse des draps et kits
linge pour son séjour.
Il est expressément convenu qu'aucune occupaticn du BAILLEUR ne pourra s'effectuer pendant les périodes
de fermeture de la résidence.
Enfin, le BAILLEUR bénéficiera d'une possibilité d'occupation dite "week-end de derniére minute" en fonction
des disponibilités du PRENEUR, qu'il pourra réserver au plus t8t deux (2) jours avant le départ, moyennant une
somme forfaitaire de Quarante (40) €uros TTC, directement déduite de son loyer.

6.4 — Cession des droits d’occupation
Afin de respecter la réglementation sur les résidences de tourisme et d'éviter te déclassement, le BAILLEUR
s'oblige dans le présent contrat, que s'il entendait ponctuellement céder ses droits d‘occupation, a en aviser le
PRENEUR et 3 les lui confier exclusivement. Le PRENEUR pourra se charger de proposer a la location la ou les
semaines non occupées par le BAILLEUR sans engagement et pour un loyer de 50% du prix public.

6.5 ~ Année de livraison
1l est expressément convenu et accepté par le BAILLEUR que l'utilisation de ses droits d'occupation, lors de
I'année de livraison, s'effectuera sous réserve des disponibilités du PRENEUR.

ARTICLE 7 - Occupation de 'appartement en sus du droit d'occupation

Cette faculté est non contractuelle et indépendante des conditions du présent bail. Elle permet au BAILLEUR
d'occuper son appartement ou un appartement similaire dans fa résidence, en fonction des disponibilités, au tarif
public moins 20 % de réduction. Le BAILLEUR bénéficiera en outre d'une réduction de 20% sur les prix publics de
location sur l'ensemble des résidences LAGRANGE CLASSIC, LAGRANGE FAMILY et LAGRANGE PRESTIGE, selon

disponibilités et 10 % sur I'ensemble de la brochure LAGRANGE, en réservant directement et exclusivement auprés du
PRENEUR,

ARTICLE 8 - Bourse d'échange
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Il s'agit d'une possibilité, et non d'un droit contractuel, offerte au BAILLEUR, d'échanger a valeur équivalente son
droit d'occupation dans une autre résidence gérée par le PRENEUR. Le PRENEUR se réserve en outre Ia possibilité de

ne pas donner suite a une demande d'échange, notamment en fonction des disponibilités etfou des impératifs de
planning,

ARTICLE 9 - Déclarations fiscales

Le BAILLEUR et le PRENEUR entendent soumettre le présent bail au régime de la TVA, conformément aux
dispositions combinées des articles 261-D-4 a, b et ¢ du Code Général des Im pdts, ainsi qu'aux précisions apportées
par les instructions administratives du 11 avril 1991, 9 juillet 1991 et 30 avril 2003. Le BAILLEUR, conformément a
larticle 293 B du Code Général des Imp6ts, déclare expressément renoncer a la franchise en base. Il s'engage a cet
effet a exercer cette option dans la déclaration d'existence prévue & l'article 286.1 du Code Général des Impdts, ainsi
que par l'envoi d'une lettre recommandée & la Recette des Impdts dont il dépend, étant précisé qu'il devra, par
ailleurs, assumer toutes les obligations relatives aux assujettis a la TVA et plus particuliérement  la souscription de la
déclaration d'existence précitée.

ARTICLE 10 - DIVERS

Sous réserve de l'accord du PRENEUR, le BAILLEUR pourra demander la modification de son Pack, tous les Trois (3)
ans.

En cas de revente, de donation et plus généralement de tout acte de disposition entrainant mutation des biens objets
du présent bail, le bénéficiaire se verra transférer a son égard les droits et obligations résultant des présentes
auxquels if sera obligé de plein droit et du seul fait de ce transfert. Le BAILLEUR s’engage a faire annexer le présent
bail a toute promesse de vente ou tout acte entrainant projet ou réalisation d’un transfert de propriété.

ARTICLE 11 - Frais

Les frais et honoraires, droits de timbres et d'enregistrement, relatifs au présent bail seront & la charge de la partie
qui en fera la demande.

Pour 'exécution des présentes, et notamment pour la signification de tous actes extra-judiciaires ou de poursuites, les
parties font élection de domicile aux entétes des présentes. Pour tout litige pouvant naitre de l'interprétation ou de
I'exécution des clauses du présent bail, il est fait attribution exclusive de juridiction aux Tribunaux de Paris.

Fa naux,

Le

E BAILLEUR LE PRENEUR
SODEREV TOUR
SOD{ﬂEv TOUR
Avsots  Lading” 19 RAng
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//f" T g N SR P

PACK LOISIRS SERENISSIME 7%






AVENANT A BAIL COMMERCIAL
ARC 1600 — Le Roc Belle Face

ENTRE LES SOUSSIGNES :
Le propriétaire (ou 3 défaut la Société) : Madame, Moneleur, Mark & Anne ENDACOTT &
HENDERSON
demeurant
2 OVALTINE COTTAGES
BEDMOND ROAD - ABOOTS LANGLEY
WD50Q HERTS
ROYAUME-UNI
Cl-apris dénommé « le BAILLEUR »,
d'vne part,
ET:

* La Soclété SODEREV TOUR, sodété par actions simplifiée au capital de 3.490.000 eurcs, dont le siéga
Social est 19, Rue d’Antin & PARIS (75002), immatricuiés au Registre du Commerce et des Soclétés de PARIS
sous ja numéro 445 103 658.

Représentée par son président directeur général, Monsieur Vittorio Lecl,

Chaprds dénommée « ja PRENEUR »,
dautre parl,
Ilest pnénlatiement rappelé gue 2
Le BAILLEUR a acquis dens la résklence cl-dessus désignée des lots qu a donnds & bail commerdal au
PRENEUR, et notamment le logement n® C212 (dont les autres lots sont 'sccessoire).

Le 28 septembre 2012, le PRENEUR a fait 'objet d'un jugement de sauvegarde (tel que prévu aux artides L 620-1
et sulvants du code de commerce).

Les parties se sont rapprochées afin da rendgocier les tarmes et conditions de leur collaboration et ont donc
convenu le présent avenant.

Cod axposd, il est passé & I'Avenant au Bal Commercial objet des présentes,

Le présent avenant prendra effet au 1* janvier 2013.

raphe du bail est annulé et remplacé par ce qui

 Le BAILLEUR conservera /a charge de ses Impdls, notamment de fa taxe fonciére, des travaux de mise en
conformite tant pour kes parties communes que privatives, dune quots-part forfaitaire des charges de
copropridté, dentretien et de fonctionnement da limmeuble 3 hauteur de 35 € TTC, par métre card
habitable et par an. Cette somme sera ensuite révisde sur le méme que le Joyer.

ﬂmmmtsgﬁwwadbnmmne‘ddasmwda telles quspprouvdes lors de chaque

assenivda gdndraly & Wi 80 TRt TOrTaas & 8] o8 I3 par métre camrd habitable, s
diffdrence sera remboursde au BAILLEUR diminution de |dchdance de charges suhvant lassembide
géndrale.

7 est convenu que le BAILLEUR procédera au palement de ses différents appels de fonds des charges de
copropridté directament au nouveau syndic. Afin de garantir s continuité de ['exploitation de fs Résidence et

\L%ﬁ/ﬁ’f’



mwmammmmmbmmm»ummmm les sommes
nécessaires afin de couvrir les charges de copropridté, d'antretien et de fonctionnement de [immeuble non
wﬂwrﬁmbhﬂh&mﬂn&”fﬂtwm&&naﬁhdkﬁodmtqmﬂmwma
nmmammmmmmmmmmrm
déﬁntmmmmhmmamwrmmm}amuk charge
das copropiiétaires.

Les taxes localas Inhdrentes awe sdjours du BAILLEUR dans son logement sont piises en charge par le
PRENEURsufdllnmn/andeethmmdsm/mlsfwwars. »,

ARTICLE € — Lover s numéeaine

Les dispositions de I'article 5 du ball concemant le loyer en numéraire et I'éventuel loyer en nature sont modifides
comme sult et donnent Heu & 1) un montant fixe et 2) un complément variable.

« 5.1 - Nontant ixe en nuaraire

A - Montant
La montant five annuel est détermind dans les conditions sulvantes .

- Du 1™ janvier 2013 & /a fin des travaux (df. conditfons particuliéras), soit prévisionneflement jusqu'au 31
oclobre 2014 : 2516 euros HT et assujett & la TVA dont le taux en vigueur & la signature du présent
avenant est da 7 %.

- Du I* novemive de lsnnée suivant la fin des travaux, soit prévisonnaliemnent le 1* novembre 2014
Jusgurau 31 octobre 2015: 2516 euros NT assufetti 4 la TVA en viguaur.

- Du I® novembra 2015 jusqu'au 31 octobre 2016 : 2709 auros HT assujstll 4 la TVA en vigueur,

- Awwrmwrmdcmzwmxsm&mm soit prévisionnefement le 1™
novemixe 2016 : 3870 inddxde sur Ja base de ITCC du 4*° trimestre 2012, sauf sf le chiffres
Jaffaires net hdbergement venait & étre inférieur 4 1.250.000 € HT. Dans cette hypothése le loyer sera
d'un montant de : 3096 euros HT. Dans tous les cas, le loyer sora assugett) d Ja TVA en viguew.

- mmmhmrwmhwmm&mmrwmds4mé
-40%, ou de -359% & -30%) en Isissant au PRENEUR dewr semaines d'occupations personnelles ; une
m&r&&mm#mmmkmﬂm.bambasml le BAILLEUR naurait pas
de semaine de Trds Haute Saison en occupabion personnelle, alle sera remplace par une semaine de
Haute Saison.

B. — Conditions particulidres

Hmbﬂbnﬁsmﬁnbhdw&d@sstmdhm”mwmdsm
pwxmambamwhpmmtmm:«wmrm
ascenseurs et d 'espace aqualudigue de la résidence.

La fin des travaux sera xﬂopwbmhmwwxd!bmbmwn
mnwqumwwhm:mmm(mwmnmj
avec le malire d'oeuvre elfou les entreprises intervenantes.

A défaut de finition intégrale desdits travaux 3 la date prévisionnafiement prévue, solt le 31 octobre 2014, les
dates Indiquées au point A Infra seront automatiquement augmentées dautant d'années qull sera nécessaine
pour terminer lesdits travat, jusqud leur finition intdgrale.

Enfin, meWtMMMNMbME&wﬁm
mmmsmwmxdmdsmmswmxmmrmm
mWWcmmWWwﬂwxmanmm%wmtabmm«

dans la imite globale représentde par deux années de loyer.

C. - Echdances da palament

Les loyers seront payés par le PRENEUR au BAILLEUR par quart, 3 terme échu, aux 31 mars, 30 juin, 30
septemixe ot 31 décembre de chaque annde. Iis seront payds au domidie du BAILLEUR ou en tout autre
endroit indiqué per lul, Ecﬁﬁmqwlﬂa‘lmmﬂm2w3mmm*h:igwmbbn

das pajements effectuds /e 31 mars 2013.

C. — Rdvision du Loysr
Cet article du ball demeurs inchangé.,

. A



S.lbés ~ Compldment variable en numdraln
Ddtermination et cafcul
Chague annds, fe PRENEUR versera 3 [ensemble de ses BATLLEURS, dans la limite des seulls claprds défints,
un compiément de loyer, dit loyer variable, calculd sur une fraction du chifife d'affaires hdbergement dégagd
par l'exploitation de Idtabiissement.

Le complément variable en numdraire sera suppnmé 8 partir du 1™ novembre de snnde n+2 suivant la fin des
travaux, solt prévislionneliernent ls 31 octobve 2016, sauf report tel quindiqud & /article 5,1.8 — conditions

particulidres suprs.

Les focaux objets du présant avenant constituant avec las autres fois de I'ensemble immobllier une fraction
Indivisitie d'un étabiissernent commercial, i est convenu que le loyer varialle sera calcuid globalement sur e
chiffre daffaires hdbergament de /a résidence, te/ que défini ciaprds, puls rdperty tel que défini c-aprés.

Montant / Répartition : La foyer varieble est calculd sur ln base de 60 % de la partie de chiffre daffsies
(el que défini ci-dessus) axcddant 1.250.000 €uras MT.

A partir du I™ novembre de l'année sulvant la fin des travaux (solt prdvisionnellement le 1% novembre 2014,
sauf report tel quindiqud & |'article 5,18 ~ conditions particulidres supra) jusqu'au 31 octobre de I'snnde n+-2
(soit préivisionneliement fe 31 octobra 2016, sauf report tel quindiqué 8 lerticls 5.1.8 - conditfons perticuiidres
supra), le seul déclencheur sera porté 3 1,490,000 Euros HT.

Le loyer variable sera rdparti entre les BAILLEURS, au prorata des tantidmes de copropridte de chacun des lots
de copropridtd correspondent & des unitds dhdbergement expioltdes commercisiement par fe PRENEUR
(lesquels reprisentaient 89607 tantiémes gdndraux en 2012) sans prive en compte des tantiémes de bts
annexes, parkings, caves et divers. Cette répartition s‘opérera exercice par exercics, selon /a date d‘smété de
bikan du PRENEUR, et ce quele que soit la date de prise d'sffet des beux, ot qualle que soit (a durde effective
dexploitation de chacune das unités d'hdbergement sur fedit axercice.

Plafonnement: Pour checun des BAILLEURS, /o quote-part de loyer variable ainsl indexde sur le chiffre
d’sfaires devra dans tous les cas, et conformément d larticle 199 deckes E du Code Géndral des Impdts,

Echdance de psiement

Ldventuel loyer variable sers amité chaque annde 8 la diturs de l'exercice compiable du PREN,
actueiement au 31 oclobre de chaque annde N, et ce loyer variabie sera slors régié entre les mains dy
BAILLEUR au plus tard Je 31 fanvier de [annéde N+1.

ZL.iwr — Facuité de modification du foyer

Le BAILLEUR aura /a faculté annefie de revenir sur cette version du loyer afin d'sdopter [autre formule
davenant proposde. Le BAILLEUR devra prendre contact avec ke PRENEUR avant fe 1 octobre pour une mise
en1 application au 15 décembre. Sous réserve du respect o procass c-avant indiqud, notamment des dates, e
PRENEUR s'oblige 8 acospter ledite modification. Cette modification devra étre actde par lu signature d'un
avenant.

5.2 - Lover ea nature

De convention expresse entre les partles, i est convenu que |'dvaluation du loyer en nature indigué & /article
5-2-C du bull s'effectuara désormais sur la base de 75% du tarif public pratiqud par le PRENEUR.

Las autres dispasitions de cet article demeurent inchangdes, ».

§
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ARTICLE D - Clauss Purticullbre dite do « sortie da criss »

Dés lors que le loyer variable aura atteint son piafond (article 5-1.bis) durant deux exercices comptables consécutifs
(1/11 au 31/10 exarcice N et N+1), le montant du loyer en numéraire sera alors revu sans autre formalisme &

compter du ler fanvier de exercice comptable N+2. Ce montant de loyer correspongsa & celul de 'exercice 2012
(avant la prise d'effet du présent avenant), rendant de ce falt caduque larticle B”~ Loyer du présent avenant,
exception faite de 'article 5.1-B — Echéances de palement. Les autres dispositiog¢’du présent avenant demeureront

par alleurs Inchangées et applicables.
Enfin, le PRENEUR confirme au BAILLEUR [‘engagement de la socété TRAVELAND ou toute sociétd substituée &

limiber sa propre rémunération & hauteur de 20% du chiffre d'affaires tant que la présants clause ne s'appiiquera
pes.

ARTICLE B - Durée du ball
Lartice 2 du ball est modifié/complété comme suit :
« Le badl se terminera le 31 mars suivant le terme initislement prévu dans e bail. »

Le reste de 'articla demeure Inchangé.

ARTICLE F - Divers
Larticle 10 ~ Divers du ball est ainsi complété

« Parralnage : Toute nouvelie réservation de sdjours de vacances, sur une résidence exploitée par le PRENEUR,

effeciude ef payde par un filleu, par /intermédiaire du RAILLEUR, directement auprés du PRENEUR, avec fe code du

BAILLEUR, bénéficiera d'une remise de 10 % TTC sur le prix public de Ihébergement. 51 la réservation se fait au prix

Mﬁmmbmmrmmahla%mm“rhmmmmmbmﬂk

résarvation se faft au prix public avec remise, e montant correspondant & 10 % moins le remése effectude sera

maﬁﬂmzd%famwmbw(w:ﬁkmm' au fieul est de 79, le montant
sera de 3%).

mammwmmam:wmwmxmm:mM
sdjour au sein de la résidence directement aupris du PRENEUR et ainsi bénéficier d'une possibilté d'occupation dite
"de deridre minute”, en fonction des disponibilités, avec une réduction de —40% sur le prix public (offre non
aumulstive avec toute sutre promolion ou remise).

Soull : Il est axpressdment convenu que les seuils de chifire daffaires Hit net hébergement indiqués aux artides
5.1.A4 et 5.1bis ont &td calcutds sur la base de 100% des logements pris & bail selon I'option n°l dite dassiquea ; per
conséquent, oas seuls seront recalculés chaque année en fonction du nombre de logements qul auront opté pour

loption n°2 dite allégées,

ABRTICLE 6 - Indsmnité d'éviction

Le droit 3 Indemnité d'éviction du PRENEUR étant né dés la conclusion du ball, celul~ci accepte, en contrepartie des
efforts financiers consentls par ls BAILLEUR, les conditions sulvantes : dans I'éventualité de la délivrance par le
BAILLEUR au PRENEUR d'un congé avec refus de renouveliement de bail, le PRENEUR s'engage 3 limiter sa demande
dndemnité d'éviction & un montant maximum représentarit Sbx (6) mois du dernier loyer en numéraire applicable.

ARTIQLE H - Divers
1 est expressément convenu que les dispositions du ball commercial initial, non modifiées par le présent avenant,
demeurent inchangées et en vigueur.

| ,A.r\:‘u e
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ARIXCLE X - Condition suspansive
Les parties conviennent que lentrée en vigueur du présent avenant suppose qu'au 16 sepbembre 2013, au moins

70% des copropriétaires de la résidence « Le Roc Belle Face » alent signé I'une ou Vautre des 2 formules d'avenants
proposées (avenant dassique ou avenant dit « ball allégé »).

De méme, le présent avenant, dérogatoire au ball initislament conclu, est consent] en ralson de la procédure de
sauvegarde du PRENEUR, filiale du Groupe Lagrange et afin de permettre la poursuite de I'exploltation de Ia
résidence « Le Roc Belle Face » par la PRENEUR. L'éventuella cession de I'exploltation, des baux, ou du PRENEUR &
tout tiers su Groupe Lagrange, supposeralt alors un accord préalable, exprés et écrit du BAILLEUR.

Falt en deux exemplaires,
A bR AR . ......
le ... 24. Amats...... 2ol >,

LE PRENEUR
SODEREV TOUR




W




