Département du Var

MAIRIE
DE
SAINT-ZACHARIE

(.)P*\“T ZACH,q '9/6‘

1, cours Louis Blanc
83640 SAINT-ZACHARIE
Tél. 04.42.32.63.32

BAIL A USAGE PROFESSIONNEL

Entre les soussignés :

La COMMUNE de SAINT-ZACHARIE représentée par son maire, Monsieur Jean-Jacques COULOMB,
habilité par délibération du conseil municipal en date du 22 juin 2020 transmise a la préfecture
le 29 juin 2020,

Dénommeé(e) le « Bailleur », d’une part,

Et

POLE MEDICAL DE PROVENCE,

Dont le siége social est situé 1 Avenue de la Tomette - 83640 Saint-Zacharie.

Société par Actions Simplifiée au capital de 1 000 euros,

Immatriculée au registre du commerce et des sociétés sous le numéro 905 354 882 RCS Draguignan,

Représentée par GUITOUKOULOU Marcel en qualité de Président, habilité aux fins des présentes
par les statuts de la société.

Dénommeé(e) le « Preneur », d’autre part,

Il a été convenu et arrété ce qui suit :
Préambule
Le bien objet du présent contrat releve du domaine privé de la commune.

Désignation et consistance des locaux loués

Le local est situé Place de la Victoire a Saint-Zacharie (83640).
Se reporter au plan de I'annexe 1 pour la description des lieux.
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Le locataire déclare bien connaitre les lieux loués pour les avoir vus et visités. Il déclare également
que le bailleur lui a remis lors de la signature du présent contrat un état des lieux établi dans les
conditions définies ci-dessous.

Article 1 : Etat des lieux

Un état des lieux contradictoire sera établi lors de la remise des clés au locataire et sera annexé
aux présentes.

A défaut d’état des lieux, la présomption établie par I'article 1731 du Code civil ne pourra étre
invoquée par celle des parties qui aura fait obstacle a I'établissement de I'état des lieux.

En fin de contrat, lors de la restitution des clés par le locataire, un état des lieux de sortie sera
dressé contradictoirement entre les parties aprés rendez-vous pris avec le bailleur huit jours a
I'avance, a des heures ouvrables.

Article 2 : Destination
Les locaux loués sont destinés a I'exercice, par celui-ci, de la profession médicale et paramédicale,
al'exclusion de toute autre activité commerciale, industrielle ou artisanale.

Article 3 : Occupation — Jouissance

Le bailleur s’engage a :
1. Délivrer au locataire les locaux en bon état d'usage et de réparations, ainsi que les équipements
mentionnés au contrat en bon état de fonctionnement.

2. Assurer au locataire la jouissance paisible des locaux loués ; toutefois, sa responsabilité ne
pourra pas étre recherchée a raison des voies de fait dont les autres locataires ou des tiers se
rendraient coupables a I'égard du locataire.

3. Entretenir les locaux en état de servir a l'usage prévu et y faire toutes les réparations
nécessaires autres que locatives.

4. Ne pas s’opposer aux aménagements réalisés par le locataire, dés lors que ceux-ci ne constituent
pas une transformation de la chose louée.

5. Remettre gratuitement une quittance au locataire lorsqu’il en fait la demande.

6. Délivrer un recu dans tous les cas ot le locataire effectue un paiement partiel.

Le locataire s’engage a :
1. Payer le loyer et les charges récupérables aux termes convenus. Le paiement mensuel est de
droit s’il en fait la demande.

2. User PAISIBLEMENT des locaux et équipements loués suivant la destination prévue au contrat.

En particulier, il s’engage a respecter les stipulations prévues a cet égard par le réglement
intérieur de 'immeuble, dont il déclare avoir pris connaissance.
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3. Répondre des dégradations et pertes survenant pendant la durée du contrat dans les locaux
dont il a la jouissance exclusive, 2 moins qu’il ne prouve qu’elles ont eu lieu par cas de force
majeure, par la faute du bailleur ou par le fait d’'un tiers qu’il n’a pas introduit dans le local.

4. Prendre a sa charge I'entretien courant du local, des équipements mentionnés au contrat et les
menues réparations ainsi que I'ensemble des réparations locatives, saufsi elles sont occasionnées
par vétusté, malfacon, vice de construction, cas fortuit ou force majeure.

5. Ne pas céder le contrat de location, ni sous-louer le local sauf avec I'accord écrit du bailleur, y
compris sur le prix du loyer. En cas de cessation du contrat principal, le sous-locataire ne pourra
se prévaloir d’aucun droit a I'encontre du bailleur, ni d’aucun titre d’occupation.

6. Laisser exécuter dans les lieux loués les travaux d’amélioration des parties communes ou des
parties privatives du méme immeuble, ainsi que les travaux nécessaires au maintien en état et a
I'entretien normal des locaux loués, les dispositions des deuxiéme et troisieme alinéas de I'article
1724 du Code civil étant applicables a ces travaux.

7. Ne pas transformer les locaux et équipements loués sans l'accord écrit du propriétaire, lequel
pourra subordonner cet accord et 'exécution des travaux a l'avis et a la surveillance d’un
architecte de son choix, dont les honoraires seront payés par le locataire. En cas de
méconnaissance par le locataire de cette obligation, le bailleur pourra exiger la remise en état des
lieux ou des équipements au départ du locataire ou conserver les transformations effectuées, sans
que le locataire puisse réclamer une indemnisation pour les frais engagés.

Si les transformations opérées mettent en péril le bon fonctionnement des équipements ou la
sécurité du local, le bailleur pourra exiger, aux frais du locataire, la remise immédiate des lieux en
I'état.

8. S'assurer contre les risques locatifs dont il doit répondre en sa qualité de locataire : incendie,
dégat des eaux... et en justifier au bailleur a la remise des clefs, en lui transmettant I'attestation
émise par son assureur ou son représentant. Il devra en justifier ainsi chaque année, a la demande
du bailleur.

9. Souscrire un contrat d’entretien aupreés d’'une entreprise spécialisée (ou en rembourser le coiit
au bailleur si ce dernier en assure le paiement) pour faire entretenir au moins une fois par an les
équipements individuels (chauffage, gaz...) et en justifier a premiere demande du bailleur.

10. Accepter la réalisation par le bailleur des réparations urgentes et qui ne peuvent étre différées
jusqu’a la fin du contrat de location; conformément a l'article 1724 du Code civil, si ces

réparations durent plus de 40 jours, le loyer, a I'exclusion des charges, sera diminué a proportion
du temps et de la partie de la chose louée dont le locataire aura été privé.

11. Informer immédiatement le bailleur de tout sinistre et des dégradations se produisant dans
les lieux loués, méme s’il n’en résulte aucun dommage apparent.

12. Laisser visiter les lieux loués, en vue de leur vente ou de leur location, deux heures par jour,
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au choix du bailleur, saufles jours fériés.

13. Acquitter toutes les contributions et taxes lui incombant personnellement de maniére a ce que
le bailleur ne soit pas inquiété a ce sujet. Le locataire devra, avant tout déménagement, justifier
du paiement des imp6ts dont le bailleur pourrait étre tenu responsable.

14. Remettre au bailleur, dés son départ, toutes les clés des locaux loués et lui faire connaitre sa

nouvelle adresse.

Article 4 : Durée
Le présent contrat de location est conclu pour une durée de 6 ans, qui commence a courir le
9 novembre 2022 pour se terminer le 30 novembre 2028.

Article 5 : Résiliation anticipée

Le contrat pourra étre résilié par lettre recommandée avec avis de réception ou par acte
d’huissier :

- PAR LE LOCATAIRE, a tout moment, en respectant un délai de préavis de six mois ;

- PAR LE BAILLEUR, a I'expiration du contrat, en prévenant le locataire six mois a I'avance.

Article 6 : Renouvellement du contrat
A défaut de congé donné dans les conditions de I'article 5, le contrat est reconduit tacitement pour

la méme durée.

Article 7 : Loyer

Le présent contrat de location est consenti et accepté moyennant le loyer mensuel de 1 500 euros
du 1er décembre 2022 au 30 novembre 2024 puis de 2 500 euros du 1er décembre 2024 au 30
novembre 2028. Il sera payable d’avance le premier jour de chaque mois.

Article 8 : Révision

Le loyer fixé ci-dessus sera révisé automatiquement chaque année au 1er juillet en fonction de la
variation de I'indice des loyers des activités tertiaires (ILAT) publié par 'INSEE. L'indice a prendre
en compte lors de chaque révision sera celui du 4¢ trimestre de 'année précédente. L'indice de
référence au 4¢ trimestre 2021 est de 118,97.

Article 9 : Charges

En sus du loyer, le locataire remboursera au bailleur sa quote-part dans les charges
réglementaires, conformément a la liste fixée parle décretn® 87-713 du 26 aoiit 1987. Les charges
récupérables, sommes accessoires au loyer principal, sont exigibles en contrepartie :

- des services rendus liés a 'usage des différents éléments de la chose louée ;

- des dépenses d’entretien courant et des menues réparations sur les éléments d’'usage commun
de la chose louée ;

- du droit de bail et des impositions qui correspondent a des services dont le locataire profite
directement.
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Article 10 : Paiement du loyer et des charges

Un AVIS DE SOMMES A PAYER (ASAP) sera émis par la commune du montant des loyers et des
charges et le paiement se fera auprés du SERVICE DE GESTION COMPTABLE DE BRIGNOLES. Sile
locataire en fait la demande, le bailleur lui remettra une quittance, portant le détail des sommes
versées en distinguant le loyer et les charges.

Dans tous les cas ot le locataire effectue un paiement partiel, le bailleur sera tenu de lui délivrer
un regu.

Article 11 : Dépot de garantie — Cautions

Pour garantir I'exécution de ses obligations, le locataire versera la somme de 3 000,00 euros,
représentant 2 mois de loyer en principal. En cas de révision du loyer, le dép6t de garantie sera
modifié de plein droit dans les mémes proportions.

Ce dépbt, non productif d’'intéréts, est indépendant des loyers et charges, lesquels devront étre
régulierement payés aux dates fixées, jusqu’au départ effectif du locataire.

Il serarestitué au locataire en fin de jouissance, dans le mois suivant I’envoi par le syndic du relevé
des comptes de charges de la période intéressée, déduction faite, le cas échéant, des sommes
dliment justifiées restant dues au bailleur ou dont celui-ci pourrait étre tenu pour responsable aux
lieu et place du locataire. En aucun cas, le locataire ne pourra imputer le loyer et les charges, dont
il est redevable, sur le dépo6t de garantie.

Article 12 : Clause résolutoire et clauses pénales

Le présent contrat sera résilié immédiatement et de plein droit, un mois aprés un commandement
demeuré infructueux, sans qu'’il soit besoin de faire ordonner cette résolution en justice, dans les
cas suivants :

- 3 défaut d’assurance contre les risques locatifs ou a défaut de justification au bailleur a chaque
période convenue ;

- en cas de non-versement du dépot de garantie éventuellement prévu au contrat ;

- a défaut de paiement aux termes convenus de tout ou partie du loyer et des charges ;

- en cas d’'inexécution de I'une quelconque des conditions du présent contrat, notamment violation
de la destination des lieux loués prévue au contrat.

Une fois acquis au bailleur le bénéfice de la clause résolutoire, le locataire devra libérer
immédiatement les lieux ; s’il s’y refuse, son expulsion aura lieu sur simple ordonnance de référé.
En cas de paiement par chéque, le loyer ne sera considéré comme réglé qu’apres encaissement.
En outre, et sans qu'il soit dérogé a la précédente clause résolutoire, le locataire s’engage
formellement a respecter les deux clauses pénales qui suivent :

1. En cas de non-paiement du loyer ou de ses accessoires aux termes convenus, et des le premier
acte d’huissier, le locataire supportera une majoration de plein droit de 10 % sur le montant des
sommes dues, en dédommagement du préjudice subi par le bailleur, et ce sans qu'une mise en
demeure soit nécessaire, en dérogation a I'article 1230 du Code civil ;

2. Sile locataire déchu de tout droit d’occupation ne libére pas les lieux, résiste a une ordonnance
d’expulsion ou obtient des délais pour son départ, il devra verser par jour de retard, outre les
charges, une indemnité conventionnelle d’'occupation égale a deux fois le loyer quotidien, ceci
jusqu'a complet déménagement et restitution des clés. Cette indemnité est destinée a
dédommager le bailleur du préjudice provoqué par I'occupation abusive des lieux loués faisant
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obstacle a I'exercice des droits du bailleur.

Article 13 : Solidarité et indivisibilité

Pour I'exécution de toutes les obligations résultant du présent contrat, il y aura solidarité et
indivisibilité entre les parties ci-dessus désignées par le terme de «locataire ». Par ailleurs, le
locataire s’engage a faire connaitre au bailleur toute modification de sa situation juridique.

Article 14 : Election de domicile

Pour I'exécution du présent contrat, le bailleur élit son domicile en sa demeure et le preneur dans
les lieux loués.

Fait a Saint-Zacharie,

Le 9 novembre 2022
En deux exemplaires.
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Liste des charges récupérables

I. Ascenseurs et monte-charge.

1. Dépenses d'électricité.

2. Dépenses d'exploitation, d'entretien courant, de menues
réparations :

a) Exploitation :

- visite périodique, nettoyage et graissage des organes
mécaniques ;

- examen semestriel des cébles et vérification annuelle des
parachutes ;

- nettoyage annuel de la cuvette, du dessus de la cabine et de la
machinerie ;

- dépannage ne nécessitant pas de réparations ou fournitures de
pieces ;

- tenue d'un dossier par I'entreprise d'entretien mentionnant les
visites techniques, incidents et faits importants touchant
l'appareil.

b) Fournitures relatives a des produits ou & du petit matériel
d'entretien (chiffons, graisses et huiles nécessaires) et aux
lampes d'éclairage de la cabine.

c) Menues réparations :

- de la cabine (boutons d'envoi, paumelles de portes, contacts de
portes, ferme-portes automatiques, coulisseaux de cabine,
dispositif de sécurité de seuil et cellule photo-électrique) ;

- des paliers (ferme-portes mécanigues, électriques ou
pneumatiques, serrures électromécaniques, contacts de porte et
boutons d'appel) ;

- des balais du moteur et fusibles.

Il. Eau froide, eau chaude et chauffage
collectif des locaux privatifs et des parties

communes.

1. Dépenses relatives :

A l'eau froide et chaude des locataires ou occupants du batiment
ou de I'ensemble des batiments d'habitation concernés ;

A l'eau nécessaire a I'entretien courant des parties communes du
ou desdits batiments, y compris la station d'épuration ;

A I'eau nécessaire a l'entretien courant des espaces extérieurs ;
Les dépenses relatives a la consommation d'eau incluent
I'ensemble des taxes et redevances ainsi que les sommes dues
au titre de la redevance d'assainissement, a I'exclusion de celles
auxquelles le propriétaire est astreint en application de l'article L.
35-5 du code de la santé publique ;

Aux produits nécessaires a I'exploitation, a I'entretien et au
traitement de l'eau ;

A l'électricité ;

Au combustible ou a la fourniture d'énergie, quelle que soit sa
nature.

2. Dépenses d'exploitation, d'entretien courant et de menues
réparations :

a) Exploitation et entretien courant :

- nettoyage des gicleurs, électrodes, filtres et clapets des brileurs
- entretien courant et graissage des pompes de relais, jauges,
contréleurs de niveau ainsi que des groupes moto-pompes et
pompes de puisards ;

- graissage des vannes et robinets et réfection des
presse-étoupes ;

- remplacement des ampoules des voyants lumineux et ampoules
de chaufferie ;

- entretien et réglage des appareils de régulation automatique et
de leurs annexes ;

- vérification et entretien des régulateurs de tirage ;

- réglage des vannes, robinets et tés ne comprenant pas
I'équilibrage ;

- purge des points de chauffage ;

- frais de contréles de combustion ;

- entretien des épurateurs de fumée ;

- opérations de mise en repos en fin de saison de chauffage,
ringage des corps de chauffe et tuyauteries, nettoyage de
chaufferies, y compris leurs puisards et siphons, ramonage des
chaudiéres, carneaux et cheminées ;

- conduite de chauffage ;

- frais de location d'entretien et de relevé des compteurs
généraux et individuels ;

- entretien de I'adoucisseur, du détartreur d'eau, du surpresseur
et du détendeur ;

- contrles périodiques visant a éviter les fuites de fluide
frigorigene des pompes a chaleur ;

- vérification, nettoyage et graissage des organes des pompes a
chaleur ;

- nettoyage périodique de la face extérieure des capteurs solaires
- vérification, nettoyage et graissage des organes des capteurs
solaires.

b) Menues réparations dans les parties communes ou sur des
éléments d'usage commun :

- réparation de fuites sur raccords et joints ;

- remplacement des joints, clapets et presse-étoupes ;

- rodage des siéges de clapets ;

- menues réparations visant a remédier aux fuites de fluide
frigorigéne des pompes a chaleur ;

- recharge en fluide frigorigéne des pompes & chaleur.

lll. Installations individuelles.

Chauffage et production d'eau chaude, distribution d'eau dans les

parties privatives :

1. Dépenses d'alimentation commune de combustible ;

2. Exploitation et entretien courant, menues réparations :

a) Exploitation et entretien courant :

- réglage de débit et température de I'eau chaude sanitaire ;

- vérification et réglage des appareils de commande,

d'asservissement, de sécurité d'aquastat et de pompe ;

- dépannage ;

- contrdle des raccordements et de I'alimentation des chauffe-eau

électriques, contrdle de l'intensité absorbée ;

- vérification de I'état des résistances, des thermostats, nettoyage

- réglage des thermostats et contrdle de la température d'eau ;

- contrdle et réfection d'étanchéité des raccordements eau froide -

eau chaude ;

- contréle des groupes de sécurité ;

- rodage des siéges de clapets des robinets ;

- réglage des mécanismes de chasses d'eau. [\\é
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- remplacement des bilames, pistons, membranes, boites & eau,
aliumage piézoéiectrique,

clapets et joints des appareils a gaz ;

- ringage et nettoyage des corps de chauffe et tuyauteries ;

- remplacement des joints, clapets et presse-étoupes des
robinets ;

- remplacement des joints, flotteurs et joints cloches des chasses
d'eau.

IV. Parties communes intérieures au batiment

ou a I'ensemble des batiments d'habitation.
1. Dépenses relatives :

A I'électricité ;

Aux fournitures consommables, notamment produits d'entretien,
balais et petit matériel assimilé nécessaires a I'entretien de
propreté, sel.

2. Exploitation et entretien courant, menues réparations :

a) Entretien de la minuterie, pose, dépose et entretien des tapis ;
b) Menues réparations des appareils d'entretien de propreté tels
qu'aspirateur.

3. Entretien de propreté (frais de personnel).

V. Espaces extérieurs au batiment ou a

I'ensemble de batiments d'habitation (voies de
circulation, aires de stationnement, abords et espaces verts, aires
et équipements de jeux).

A l'électricité ;
A l'essence et huile ;

Aux fournitures consommables utilisées dans I'entretien courant :
ampoules ou tubes d'éclairage, engrais, produits bactéricides et
insecticides, produits tels que graines, fleurs, plants, plantes de
remplacement, & I'exclusion de celles utilisées pour la réfection
de massifs, plates-bandes ou haies.

2. a) Exploitation et entretien courant

Opérations de coupe, désherbage, sarclage, ratissage, nettoyage
et arrosage concernant :

- les allées, aires de stationnement et abords :

- les espaces verts (pelouses, massifs, arbustes, haies vives,
plates-bandes) ;

- les aires de jeux ;

- les bassins, fontaines, caniveaux, canalisations d'évacuation
des eaux pluviales ;

- entretien du matériel horticole ;

- remplacement du sable des bacs et du petit matériel de jeux.

b) Peinture et menues réparations des bancs de jardins et des
équipements de jeux

et grillages.

VI. Hygiéne.

1. Dépenses de fournitures consommables :

Sacs en plastique et en papier nécessaires a I'élimination des
rejets ;

Produits relatifs & la désinsectisation et & la désinfection, y
compris des colonnes

séches de vide-ordures.

2. Exploitation et entretien courant :

Entretien et vidange des fosses d'aisances ;

Entretien des appareils de conditionnement des ordures.

3. Elimination des rejets (frais de personnel).

Vil. Equipements divers du batiment ou de

I'ensemble de batiments d'habitation.

1. La fourniture d'énergie nécessaire a la ventilation
mécanique.

2. Exploitation et entretien courant :

Ramonage des conduits de ventilation ;

Entretien de la ventilation mécanique ;

Entretien des dispositifs d'ouverture automatique ou codée et des
interphones ;

Visites périodiques & I'exception des contréles réglementaires de
sécurité, nettoyage et graissage de 'appareillage fixe de
manutention des nacelles de nettoyage des fagades vitrées.

3. Divers :

Abonnement des postes de téléphone a la disposition des
locataires.

VIIl. Impositions et redevances.

Droit de bail.

Taxe ou redevance d'enlévement des ordures ménagéres.Taxe
de balayage



