BAIL COMMERCIAL

Renouvellement n°1

RESIDENCE DE SERVICES
« PALO ALTO » & BEZIERS

fntre ;

Nom et Prénom ou ralson sociale :
Adresse :

Adresse :

Code postal et Ville :

Ci aprés dénommé(s) « le Bailleur » ou i le Propriéfaire »
D'une part,

EL

Lla société dénommée « » Société par Actions Simplifiée Unipersonnelle au capital de 100.000 Euros,
immatriculé au RCS de Montpellier sous ie numéro . dont le siege social est sis . Prise en la personne de son
représentant légal ou toute personne doment habilitee par lui

Ci-apras dénommée « ie Preneur » ou «le gestionnaire h ou encore «I'exploitant n il
D'autre part.

Lo gté préalablement expose ce qui sult - préambile contractuel ©

le Eoilfeur est propriét_olre de _bie;'l(s) Imrr—\:)bilier(s) - c-l aprés «le I_Jien » - au sein d'une résidence de services pour
étudiants avec prestations de services para hoteliers ; la designation de(s) bien(s) figure a I'article 1 du présent
conirat,

Les parties sont convenues de la conclusion d'un bail commercial portant sur ce bien, et sur les meubles qul lo
gamissent dont la liste figure en annexe du présent contrat, consenti par le Bailleur au bénéfice du Preneur, aux
clauses, conditions et modalités qui sont definies par la présente convention. Par ce ball commercial le Preneur il
autorisé a exploiter le bien et son mobilier, et ce faisant la résidence de services, en proposant & duoy les
thébergement meuble au sein des locaux louss. La sous location par I'exploitant a ces ters s‘accompagnsir o
prestations para hotelieres.

La convention est soumise au statut des baux commerciaux défini par les articles L.145-1 et sulvanh tju ¢t endr ek
Commerce. Les parties manifestent au-dela leur volonté sans equivoque de soumetire oxprowimimt kg
convention & ce statut, dans I'hypothése oU il pourrait étre considére comme non automatiquimxinl vipgss « ek
Lapplication du statut des baux commerciaux est donc. sinon une obligation, au moins un cholx
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Lo.oté v i suit
Article 1. Désignalion des Heux
1.1 Ensemble immobillier
Le bien est situé dans un ensemble immobilier de type résidence de services pour Etudiants avec prestations para
hotelieres dénommeée : it Résidence PALO ALTO»

24 Rue d Alsace

34500 BEZIERS

L'immeuble est soumis au statut de la copropriété.

1.2 Le blen apparienant au Balllevr au sein de la résidence et objet du baii :

UNITE(s) D'HABITATION LOT COMMERCIAL LOT COPROPRIETE TYPE et SURFACE

Appariement €301 141 Tl de 19,74 m2

Le Bailleur donne & bail commercial au Preneur, qui accepte, conformément aux dispositions du présent conirat, le
bien qui exste, s'étend, se poursuit, et comporte avec toutes ses aisances et dependances, sans aucune
exception, ni réserve, cinsi que la quote-part des parties communes et d'équipements collectifs attachés audit
local ou dont la jouissance est conférée de por le fait et sans qu'il soit necessalre d'en faire une plus omple
désignation,

Le Bailleur donne, le cas échéant, son accord au Preneur pour une gestion banalisée des emplacements de
stafionnement pendant la durée du bail,

Le Bailleur déclare aveir parfaite conscience de 'importance que revét pour le Preneur la jouissance de la totafité
des blens, lesquels sont destinés & élre exploités directement par ce demier pour I'exercice d'activites
Indispensables a |'exploltation locative de [a résidence. &,

A ce litre, le Balleur consent expressément @ reconnailre I'indivisibilité des locaux dans Vintégralité de leur
consistance, savoir, tant dans ses paorfies privafives que dans 'accés et la jouissance exclusive des parfies
communes qu'ils conférent au profit du Preneur,

Le Preneur benéficie donc. en tout état de cause, pendant toute la durée du bail de la protection instituée par le
présent ball commercial, et ce, pour la totalite des locaux, soit aussi bien dans les parties privatives que dans les
droits de joulssance des parfies communes et pour la totalite des activités qui y sont exercees.

Le Preneur s'engage & prendre les lieux loués dans I'état ol ils se trouveront au jour de I'entrée en jouissance.

Selon l'article L145-40-2 du Code de Commerce : *

 Lors de la conclusion du contrat de location, puis tous les irois ans, fe bailleur communique & chaque locataire

1° Un état prévisionnel des fravaux qu'il envisage de rédliser dans les frols années suivantes, assortl d'un budget
prévisionnel;

2° Un état récapitulatif des ravaux quit a réalisés dans les frois années précédentes, précisant leur codt. »

Le balleur déclare quili n'envisage pas de réaliser des iravaux dans les trois annees suivant la conclusion du bail ; il
précise par ailleurs quiil n'a pas engagé de fravaux cours des frois annees precédant la conclusion du conirat, soui
ceux éventuellement effectués pour son compte et consistant le cas echéant dans I édification de la résidence.

Atficle 2. Destination des lleux

Proneur devra affecter les biens présentement donnés a bail & I'exploitation de son aclivité de location en
fudince de Services.
Pruneur aura toutefols la faculté d'adjoindre @ I'activité ci-dessus prévue des aclivites connexes ou
nldmentaires. Le Preneur devra uiliser les locaux loués, objets des présentes. dans le cadre de son aclivité et o
1 axclusif précise dans les présentes, paisiblement et conformément aux arficles 1728 et 1729 du Code Civil.
dislination ne devra faire I'objet d'aucun changement sans I'accord expres écrit du Bailleur.
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1l estici précisé que le Preneur foumnira, en sus de I'hébergement. 3 des 4 prestations suivantes :
-Le pefit déjeuner,
-Le nettoyage regulier des locaux,
-La foumnifure du linge de maison,
-La reception de la clientéle.

Cerlaines de ces prestations pourront éhre proposées « G la carte n, tels que les petits déjeuners ou le linge de
maison et le nettoyage des parties privatives. £t plus specialement, | s'oblige & rendre ces services et prestations
au moins conformes aux prescriptions adminisfrafives et légoles de maniere G ce que lo présente location soit
passible de la TVA sans remettre en cause la destinafion du logement,

Celte activité, soumise de plein droit a la TVA, repond aux dispositions de I'article 261 D du Code Général des
Impotis. Le Bailleur renonce expressément g la franchise de base prevue par I'arficle 293 8 du CGl.

Arlicle 3, Durée du ball

3.1. Durée
Le present bail est conclu pour une durée de NEUF (%) ans et prendra effet  compter du 1¥ oclobre 2014,

3.2. Réslliation

Le preneur poumra, selon les dispositions de 'article L145-4 du Code de commerce, donner congé & ['expiration de
chaque période triennale en avisant le bailleur au moins six (6] mois a I'avance par acte exira judiciaire ou letire
recommandee avec demande d'avis de reception (dont la date de premiére présentation de la letire au bailleur
fera foi pour déterminer le respect du délai de six moi.

Arficle 4. Loyer

&
Le présent bail est consenii moyennant un loyer assujetti & la TVA [au taux actuellement en vigueur). Bayable par
virement ou chéque,

4.1. Composition du loyer
il se décompose comme suit pour chague unité d'habitation et parking :

UNITE D'HABITATION LOYER ANNUEL Hors Taxes
Appartement C301 1777,00 € *

Ce loyer s'entend hors TVA. Le Preneur s'engage en conséquence, & acauitter, entre les mains du Baillewr, en sus
dudit loyer, le montant de la TVA ouv toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitufion. au taux
{également en vigueur au jour de chaque reéglement.

Av moment de la régularisation du bail le loyer est assujetti & une TVA @ 10 % pour les unités dhabitation. 20 % pour
les parkings. En cas de modification des faux de TVA le nouveau taux s'appliguera selon les dispositions de la lol.

4.2, Palement du loyer

Le loyer serq paye a terme échu en quatre échéances frimeshielies égales, les trimestres étant entendus au sens
des trimestres civils {31 mars, 30 juin, 30 sepfembre, 31 décembre). Le loyer sera réglé avant la fin du mois suivant
I'expiration de chaque timestre par virement bancaire.

Tous les reglements auront lieu au domicite du Bailleur ou en tout autre endroit indiqué par fui.

4.3, Indexation

Le loyer revise de plein droit tous les 3 ans et automatiquement, a la date anniversaire de I'entrée en vigueur du
bail et pour la premiére fois trois ans aprés cetle eniree en vigueur. Cette indexation est proportionnelle @ la
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variation sur trois ans de I'indice fimestrie! des loyers commerciaux, dit « ILC », telle qu'elle résulte de la publication
du dit indice av Journal Officiel de ln République Frangaise, mais cette variation est encadrée dans les limites ci-
apres definies.

Les parties conviennent de définir un trimesire de reférence pour lo détermination parmi les quatre indices annvels
de celui qui sera utilisé pour les calculs des indexations a venir : le imestre de référence sera celui de l'indice le
plus recent publié au jour de Pentrée en vigueur du ball. Les indices servant au caicul de l'indexation seront les
indices comespondant cu méme timestre des annees suivantes.

Le calcul du loyer indexé correspondra ainsl, sous les réserves afférentes aux limites de l'indexation ci-aprés
précisees, a I'équation d'indexation : Loyer indexe = Loyer precedent x (indice nouveau / indice N-3)

Les définitions des termes de cette équation sont les suivantes :

Le « loyer precdédent » est celui en vigueur avant I'application de I'indexation :

L'uindice nouveau » est I'indice le plus recent publieé au moment de I'indexation au fifre du timesire de référence,
L'windice antéreur » est I'indice publié au titre du trimestre de reference, pour I'année N-3,

Fn cos de retard dans la publication de lindice devant servir a la révision. le loyer continvera a éfre payé sur
Fancienne base et le regjusiement et le rappel se feront au moment de la parution de lndice.

Limitations de l'indexation

L'indexation triennale est capée (limitee) entre 0 (Zéro) - plancher - et +2.4 % [plus gualre virgule cing pour-cent) -
plafond.

Ainsi en cas de voriation de l'indice a la baisse sur la periode trienncle d'indexation le loyer restera identique. En
cas de variation de l'indice a la hausse sur frois ans telle que to variation seit inferieure & 2.4 %, 'augmentation de
lover comespondra @ la variation de lindice sur la méme periode. En cas de variation & la hausse de l'indice et
superieure a 2.4 % la variation du loyer sera limitée 4 2.4 %.

L'ensembile des calculs relatifs a la variation du loyer a pour assiette le loyer hors taxes et hors charges. En cas de
disparition de l'indice convenu, 'indice fondement de lindexation sera l'indice legalement substitue a celul
pracedemment défini. A défaut les parties se rapprocheront pour adopter conjointement un indice de
remplacement. A,

Ardicle 5. Mandat de facturation

Au titre de ce bail, le bailleur devralt émetire au preneur les factures afférentes aux loyers.

Néanmoins, et dans le but de faciliter le Iraitement de ces factures, la loi (arficle 289 du Code Géneéral des Impots)
autorise un Mandataire, sur accord du Mandant, & procéder a une auto-facturation.

Le ballleur autecrise ausst le preneur, a établir et émettre, en son nom et pour son compte les factures relatives aux
loyers, :

Le PRENEUR éfablira av nom et pour le compte du mandant 4 factures trimestrielles. les 31 mars, 30 juin, 30
septembre et 31 décembre de chaque annee.

Les factures seront telechargeables, via un service internet dédié, {service « i-sultetudes ») qui permettra également
de communiquer avec les proprietaires sur I'exploitation de la residence.

Une facturation timestrielle de 3.00 € HY soit 3.40€ TTC (trois auros et soixante centimes) en considérant une TVA Q
20 % sera appliquée 4 tilre de remunération du mandat de facturation et d'accés au service intemet. i est par
ailfeurs convenu que le montant hors taxes de cette facturation subira une indexation tiennale simultanément au
foyer selon les mémes modalites que celles définies a Farlicle 4-3. Le montant de la facluration se compensera
avec celui du loyer. Toutefols, ce service sera offert jusqu'au 31/12/2016.

Le baileur conserve selon I'article 269.6.2 du Code Geénéral des Impdts |'entiere responsabilité de la facturation et
de ses consequences au regard de la TVA.

Le bailisur dispose d'un delai de 30 jours pour contester le contenu des factures émises en son nom et pour son
compte parle preneur. Le bailleur s'engage :

- & verser al'administration fiscale i taxe mentionnée sur les factures établies en son nom et pour son compte ;
- aréciamer immediatement le double de la facture si celle-ci ne lui est pas parvenue ;
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Les parfies rappellent en tant que de besoin que le baileur, en fani que copropriétaire, reste seul débiteur des
charges de copropriété auprés du syndicat des copropriétaires, représenté par son syndic. | ne peut, sauf accord
specifique préalable et éciit des pariies, et ultérieur au présent ball, y avoir fieu & palement par le preneur des
charges de copropriété récupérables directement entre les mains du syndic de la residence.

Toutefols, i est convenu dans le cadre de ce ball, que le PRENEUR acquittera directement entre les mains du syndic
le palement des charges de copropriété récupérables. Le réglement de ces charges se fera par provisions selon le
budpget prévisionnel de la copropriélé sur appels de fonds du Syndic avec une regulanisation annuelle aprés
cliure de I'exercice en cours. Le BAILLEUR réglera donc les charges non recuperables entre les mains du syndic
également.

6.2. Enfretien ot réparalions des éléments immobiliers
sont considérés comme « immobiliers » pour lapplication du présent arficle, tous les éléments qui ne sont pas des «
meubles » ou sens juridique du terme.

Le preneur s'engage & eniretenir ies lleux loués, leurs aménagements et éléments d'équipements intérieurs réclisés
par le baiileur, en bon état de réparations locatives et de menu entretien pendant la durée du bail et les rendre &
sa sorfle en bon état d'usure normale et de réparations locaiives.

Les pariies conviennent expressément, pour déterminer la fiste des réparations locafives dont I'exécution et le
paiement sont & la charge du preneur, de se referer au régime edicte pour les baux d'habitafion tel qu'il est fixe
par le décret 87-712 du 26 aobt 1967,

Le décret n°87-712 du 26/08/1987. auquel les parties conviennent de se référer, désigne les réparations qui sont ala
charge du locataire (par exemple la refection des mastics des vitrages ; le remplacement des interrupteurs, prises
de courant, coupe-circuits et fusibles, des ampoules, lubes jumineux ; reparation ou remplacement des baguettes
ou gaines de protection ...etc) dont le preneur devra falre son affaire personnelle pendant toute la durée du bail.

LeS [ ; . pas dg 1 du 26/08/1987 sont & la chorge exc jlleur. Il en est
ainsi pour rappel de tous les remplacements des cumulus, volets roulants. convecteurs electriques, dispositils de
climatisation. des eléments de sécurité de la residence et notamment de la sécurité incendie, ascenseur, pompes
a chaleur: des portes automaliques, portes de garage, acces, cldlure, pompes de relevage : ainsi que des
ravalements de facade, lasure et bardages ...efc,

Le baifleur conservera a sa charge les depenses relatives aux travaux ayant pour objet de remédier a la vétusté ou
de metire en conformité avec la lol ou la reglementation les locaux loues ou l'immeuble dans lequel il se trouve
tant dans les parties privafives que les parties communes.

si le texte élait modifie en cours de bail les parties conviennent d'applicuer les termes du texte nouveau Q1 leur
contrat en cours. 5i ce texte étalt abrogé pendant le cours du bail les parties conviennent néanmoins que I fiste
qu'il fixe confinuera de leur permetire de determiner les reparations locatives. Si le texte était abrogeé et remplace
par un aulre pendant le cours du bail c'est le nouveau texie afferent a determinaiion des réparations locafives
pour les baux d'habitation qui serait applicable.

Le preneur devra en tout état de cause avertir par éciit le bailleur de la nécessité d'une réparation ressortant de sa
responsablité. Les porties conviennent en outre que s le baillleur, le cas échéant via le syndicat des
coproprietaires, ne procédait pas a la réparation & laquelle il est tenu aux termes du present arficle 6.2 et que le
preneur estime que l'exploitation de o résidence soit susceptible detre atteinte par cette situation. le preneur
adressera au bailleur par letire un devis afferent aux travaux considérés. Le bailleur disposera d'un délai de huit
jours courant @ compter de la reception de la letire (soit J+10 a date d'envoi] pour presenter un devis migux-
disant, et commander les ravaux a eftectuer dans un délai équivalent & celul du devis propose par le preneur.

A défaut de convention expresse le preneur poura faire proceder aux ravaux par lentreprise ayant établi le devis
presente par lvi, dont le reglement sera & la charge du bailleur, le cas echeant par compensafion avec les
sommes dues por le preneur [application du présent contrat si ce demier estime utile de faire 'avance du coit des
fravaux.

Toutefols les parties conviennent que le mécanisme prévu a |'dlinéa précédent {information du bailleur et
organisation de la recherche de Pentreprise la misux-disante) n‘aura pas a elre observé dans 2 situations
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alternatives, dans le cadre desquelles le prensur pourra proceder directement & la réparation ou l'entretien aux
frais du ballleur :

a. D'une part si le montant du devis de réparation ou d'entreflen n'excéde pas 300 € HT {ce chiffre subissant
chague année les mémes Indexations, avec les mémes limites que le loyer) ;

b. D'autre part si les fravaux en cause éigient urgents efant alors entendus comme « urgents » les ravaux qui
seralent imposés par des considerations d'hygigne ou de salubrité ou de sacurité des biens ou des personnes.

8.2.1. Conkat Sérénité

Toute fols et pour une gestion pérenne des travaux & la charge du bailleur, le preneur propose un contrat sérénilé,
Les parlies conviennent expressement que le bailleur supportera une quote-part annuelle des charges d'entrefien
et de fonclionnement de I'immeuble dont dependent les lieux loues, fixée forfaltairement a 11.00 euros HT par m?
hobitable en remplacement de I'arlicle de 6.2 du ball et de I'électromenager de la kitchenette tel que
réfrigérateur et micro ondes {hors arlicie 606, mise en conformite, tous fravaux votés en AG el charges syndic non
récupérables). Ce montant sera indexé annuellement. selon I'indice des loyers commerciaux.

Merci de bien vouloir cocher o case selon voire choix {obiigatoire) :
. J'opte pour la facturation du contrat sérénité et ['accepte qu'll soit déduit de mes loyers imestriels.

O Jo refuse le confrat sérénité et m'engage & régler toutes les factures de fravaux qui seronlt nécessaires
conformément & l'arlicle 6.2 ci-dessus.

4.3, Travaux inferdils av PRENEUR
Le Preneur ne pouma faire aucun changement de distribution, de clolsonnement, sans avolr requ préalablement

laccord écrit du Balileur.

6.4, Travaux effeciués par le BAILLEUR

Le Preneur s'engage & souffrir of laisser exécuter, tous les iravaux d'entrefien, de construction, aménagements, de
grosses réparations ou nécessaires ressortant de la rasponsabilite du Bailleur,

Ce demier devra néanmoins prendre foutes précautions pour froubler le moins possible tactivité du Preneur. Les
parties définiront de concert le calendrier des travaux a effectuer le cas écheant.

Aucune des parties ne poura effectuer dans les locaux loués des fravaux qul puissent changer lo destination de
limmeuble ou nuire & sa solidité. Le Preneuwr s'interdit a ce titre de ne falre supporter aux planchers une charge
supérieure a leur résistance.

Au terme de la relation iocative, le Preneur s'engage & laisser au Bailleur la propriété des fravaux réalisas par i ef
agrees par le Bailleur soit en application des dispositions contractuelles soit par un accord spécifique sans en
recevair dindemnisation mais sans qu'll soit corélativement possible pour le Bailleur d'exiger une remise en élat des
lleux dans leur état primitif.

il est toutefols précise que les matériels, équipements et installations non fixés & demeure, et qui de ce fait ne
peuvent éire considerés comme immeuble par destinalion resteront la proprigté du Preneur qui sera autorisé @ les
enlever & sa sortie, a charge pour lui de remetire si necessaire, les fieux en etat apres enlevement.

Arlicle 7. Enseignes

7.1. A l'intérleur des locaux
Le Preneur est autorise a placer a lintéreur des locaux toutes enseignes et signalétique de son choix,

7.2, En facade

Le Preneur est autorisé & installer toute enseigne extérieure, & la condition expresse d'cbienir les autorisations
administratives et de copropriete (le cas echeant), etant précise que cette possibilité de signalement est inherente
a son activite et ce faisant déterminante de son consentement a la presente location.

Le Preneur devra en oulre se conformer aux régles de la copropriéte et respecter les dispositions du réglement de
coproprigté. Sl 'apposition ultérieure d'une enseigne dilférente de celle ayont eté aufonsee des avant le bail
modifie {'aspect extéreur de I'immeuble de sorte que I'auforisation de I'assemblée générale des coproprietaires
solt nécessaire en application de I'article 25b de la Loi du 10 juillet 1965, sera appliqué le mode opératoire suivant :
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A}
Le PRENEUR adressera au BAILLEUR les documents les plus complets [descriptif, devis...) de sorte que ce dernier
soliicite I'inscription des fravaux envisagés & I'ordre du jour d'une prochaine assemblée générale ordinaire (ou
axtraordinalre/spéciole si nécessaire).

Arlicle 8, Mobiller

8.1. Fourniture du mobliler d'origine
S'agissant d'un renouvellement de bail, le mobilier d'crigine est considéré & la signature des présentes comme
vétuste.

8.2, Renouvellement

Dans le cadre du renouvellement du contrat de ball, Il est constaté que le mobilier mis & disposition du Preneur par
le Ballleur aura atieint I'age de 9 ans en 2017 et acquiert par consequent, et conventionnellement entre les parties,
le caractére de vétusté.

Le Preneur pourra donc procéder au renouvellement du mobilier vétuste aux frais du Bailleur ; le cholx du mobilier,
qui sera effectué par le preneur, sera tel qu'il devra correspondre aux memes eléments que ceux de Tinventadlre
annexé au ball inffial; il devra se faire dans une gamme de quadiité equivalente. Ce rencuvellement n'aura donc
pour objet que d'actualiser le mobiller ofin de le rendre conforme aux exigences de la clientéle pour une résidence
de cette calégorie. Un devis sera soumis au Bailleur pour acceptation.

Le preneur dispose par ailleurs de la possibilité de changer & tout moment le mobilier & ses frais, par un mobilier
équivalent, sur simple information du bailleur.

8.2.1. Evaluafion dv prix

Le prix du mobiller, qui sera ainsi supporté par le baileur, ne pourra élre supérieur au prix du mobilier Hors Taxes
acquis par le bailleur initialement augmenteé de 10% (soit selon la formulé sulvante = prix mobilier origine HT x 1.1 b
Lorsque plusieurs eléments mobiliers sont renouvelés simultanément, il n'y a pas liev G distinction du prix de chaque
alément. et c'est lensemble du co0t des eléments concemes qui constitue lassiette du calcul. Le preneur devra
accompagner sa demande de tout justificalif.

Arficle 9. Cesslon - sous-localion

Le Preneur. conformément & 'article 1717 du Code civil, pourra céder son droit au présent bail a foute personne
physique ou morale a la condition expresse que le cessionnaire poursuive I'exploitation en residence de services
avec fourniture de prestations para hételieres, selon les mémes droits et obligations telles qu’elles sont stipuiées aux
présentes.

Le preneur est par allleurs autorisé A sous-louer les locaux meublés objets du présent baill & tout sous-locataire
exercant les mémes activités que telles que définies ci avant. Il s'agit de viser ici I'hypothése de la sous-ocation a
un auire exploitant, et non celle de la sousdocation aux candidats aux séjours qui fait l'objet quant a elle de
I'arficle 18.

Arficle 10. Concours du Bailleur

La Bailleur s'engage au cas ol son infervention personnelle en sa qualité de proprietaire s'avererait nécessaire,
donner qu Preneur toutes les autorisations ou concours nécessaires.

Article 11. Non concurrence

Le Bailleur s'interdit formellement d'exploiter, directement ou indirecternent dans le surplus de 'immeuble dont font
partie les locaux, objet du présent bail ou de louer G qui que ce soit, tout ou parlie du surplus dudit immeuble pour
vy exploiter un commerce similaire & celui du Preneur,

Arficle 12. Etat des risques naturels e} technologiques - diagnosiic de performance énergétique.
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Conformément aux dispositions des L134-1 et suivants du Code de lo Construction et de I'Habitation, il est
communique au PRENEUR le diagnostic de performance énergétique des lieux loués el I'état des rsques naturels et
technologiques, ainsi que, le cas échéant, les conseils et recommandations de I'auteur du diagnostic.

Arlicle 13, Assurances

13.1. Assurance du Ballleur
L'exploitant informe le Bailleur qu'll dolt souscrire une assurance qui garantira les conséquences pécuniaires de la
responsabliiie civile qu'll peut encourir en sa qualité de propriétaire non occupant.

Le Ballleur veillera & ce que le syndic souscrive une police d’assurance qui couvre I'immeuble par noture ou par
destination, tous agencements, équipements des partles communes et installations communes dont il seralt
{co)proprietaire.

13.2. Assurance du Preneur

Le Preneur s'engage 4 souscrre auprés d'une compagnie notoirement solvable de son choix. une police
d'assurance responsabilité civile professionnelle et une multifisque locatalre le garantissant conire les risques
propres & son exploitation et conire l'incendle, le dégat des eaux, les explosions. etc. ses biens et tous ceux dont il
serait detenteur a un titre quelconque pour I'ensemble des risques qu'll peut encousir du fait de son activite.

Arficle 14. Prolongation ov renouvellement dv ball

Le présent bail sera prolongé ou renouvelé selon les prescriplions du statut des baux commerciaux,

il est rappele et expressément convenu qu'en cas de non renouvellerent du bail commercial & lnitiative du
Bailleur apras 'expiration de la durée contractuelle ci-dessus le Preneur a droit a une indemnité d'éviction. qui sera
egale a lintegralité des préjudices de toute nalure & Iui causés par ce refus. Les modalites de calcul de cette
indemnité sont prévues a l'article L145-14 du Code de Commerce dont le texte est ici rappelé :

« Articie L145-14 - Le Bailleur peut refuser le renouvellement du bail. Toulefois, le Bailleur doit, sauf exceptions
preévues aux articles L. 145-17 et suivanis, payer qu locatdire évincé une indemnité dite d'éviction égale au
préjudice causé par le défaut de renouvellement. Cetfe indemnité comprend notamment la valeur marchande
du fonds de commerce, délerminee suivant les usages de la profession, augmentee éventuellement des frais
nomaux de démenagement ef de réinstallalion, qinsi que des frais et droits de mutation G payer pour un fonds de
méme valeur, sauf dans le cas ol le proprietaire fait la preuve que le préjudice est moindre. »

En cas de prolongation ou renouvellement du bail ~ avec dans ce demier cas les amenagements que pourront
convenir les parfies - c'est Fensemble des conditions du ball, & I'exceplion de la durée, qui régira la relation
confractuelle du bail prolongé ou renouvelé. Le loyer de base du bail prolonge ou renouvele le cas écheant étant
celul exigible au moment de la prolongation ou du renouvellement, subissant également sans rupture ou retard les
indexations convenues par le présent confrat,

Arficle 15. Pluralilé de Ballleurs

En cas de pluralité de Bailleurs, ils sont réputés avoir confracté les obiigations et droits du présent bail solidairement.
S1 bien qu'en leur qualité de créanciers, par application du principe de solidarité active, tout paiement fait @ fun
ou a l'autre sera considéré comme libérataire pour le Preneur, sauf a avoir préglablement et conjoinfement avise
ce demier de modadlites différentes. En ce qui conceme leur qualité de debiteurs des obligations du présent bail ils
seront solidairerment tenus & l'exécution des condifions du contrat.

Arficle 14, Clause sésolulolre

il est expressément convenu qu'd défaut de palement exact & son échéance d'un seul terme de loyer ou de
charges par le preneur, le présent bail sera résife de plein droit, frois mois aprés un commandement de payer ou
d'exécuter demeure infructueux contenant declaration par le bailleur de son intention d'user de la présente
clause, par acte exirajudiciaire, & 'exclusion de toute autre forme dont iettre recommandés.

Arlicle 17, Droit de préeliiplinn en cas de cession du blen
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Conformément aux dispositions de I'article 145-46-1 du Code de commerce, sile bailleur envisage de vendre les
lieux objets du présent bail, il en informera le PRENEUR par letire recommandée avec demande d'avis de
récepfion. ou remise en main propre contre récépisse ou émargement. Cette nofification Indiquera le prix et les
conditions de la vente envisagée. Elle vaudra offre de vente au profit du preneur

Arficle 18. Sous locations

Les lieux étant destinés & éfre sous-loués a des étudiants ou jeunes actifs. le ballleur renonce & I'application des
dispositions des articles L145-31 et -32 du code de commerce étant en cela autorisé & sous-louer sans appeler le
bailleur & concourir aux contrats de sous location, ce qui est Fessence méme du présent contrat, et & sous louer au
prix qu'il déterminera, sans que le prix de la sous-location ne puisse avoir queique Infiuence sur le prix du loyer
principal convenu par le présent contrat.

Article 19. Travaux de rénovation et changement du mobililer

Le Bailleur accepte de prendre & sa charge le financement d’'un nouveau canapé convertible pour un montant
maximum de 700 euros HT. sauf si ce dernler a deja procedé a son remplacement au cours des années 2015 ou
2016.

Il accepte également de prendre & sa charge le matériel permettant ia distribution d'internet aux clients de la
résidence, déduction faite des loyers garantis, @ compter du 1er octobre 2016, pour un montant de 7.85 euros HT
par mois pendant 24 mols.

Arlicle 20. Conséquences du renouvellement du ball

Le renouvellement du présent ball annule et remplace le précédent baill commercial. ainsi que ses avenants, &
compter de la date de prise d'effet du present bail.

Article 21. Condition de renouvellement du ball

Pour que le renouvellement du ball soit effectif, un minimum de 80% de retour de baux commerciaux signes est
impératif. En revanche. sl le pourcentage minimum attendu n'est pas atteint. le preneur s‘accorde la faculté de
déroger & celui-ci et peut donc accepter le renouvellement du présent bail.

Arlicle 22. Election de domiclle - nofifications

Pour I'exécution des présentes, et notamment pour la signification de tous actes exirajudiciaires ou de poursuites,
tes parties font élection de domicile en leurs demeures respectives. Toute nofification par lettfre recommandée
avec demande d'avis de recepfion prendra rang et date au jour de sa premiére présentation.

Chacune des parties s'engage < informer |'autre sans délai de toute moditication de son domicile.

Fait en deux exemplaires paraphés et signés par les parties,

Faita:......&m v 7 e SRR Fait & Montpelier
L8 * weveeeannnns Zfﬁvﬂ( ................. Le 30/06/2016
Lefs) PROPRIETAIRE(S) BAILLEUR(S). Le PRENEUR.
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AVENANT n°1 du 07/11/2016

av bail commercial

RESIDENCE DE SERVICES
« PALO ALTO » & BEZIERS

Enfre ;

Nom et Prénom ou ralson sociale :
Adresse :
Code posial Ville :

Ci aprés dénommeé(s) « le Bailleur » ou « le Propriétaire »
D'une part,

Et:

La société dénommeée « »n Société par Actions Simplifiee Unipersonnelle au capital de 100.000 Euros.
immatriculé au RCS de Montpellier sous le numéro , dont le siege social est sis . Prise en la personne de
son représentant légal ou toute personne doment habllltée par i

Ci-aprésdénommeée « le Preneurn ou « le gestionnaire » ou encore « I'exploitant »
D'autre part.

Ci aprés dénommeées « les Parties »,

1l a 61é préalablement exposé ce quj sult ;

Le BAILLEUR est propriétaire d'un bien immobilier au sein de la résidence « PALO ALTO », qu'il a donné a
bail au PRENEUR, selon bail commercial ayant pris effet le 01/10/2016.

Le bien est situé dans un ensemble immobilier de type résidence de services avec prestations para
hotelieres dénommée :

« Résidence PALO ALTO»
26 Rue d Alsace
34500 BEZIERS

L'immeuble est soumis au statut de la copropriété.

Paraphaes (initiales) :
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Apreés divers échanges menés entre elles, les partles ont décidé et convenu de modifier I'arlicle 4.1 du
ball commercial ayant pris effet le 01/10/2016 et de le remplacer par I'arficle 4.1 ci-dessous :

4.1. Composition du loyer

Il se décompose comme suit:

LOT COMMERCIAL LOT DE COPROPRIETE LOYER ANNUEL (Hors Taxes)

c301 161 1900,35¢

Ce loyer s'entend hors TVA. Le Preneur s'engage en conséquence, a acquitter, enlire les mains du Bailleur,
en sus dudit loyer, le montant de la TVA ou toute autre taxe nouvelle complémentaire ou de substitution,
au taux légalement en vigueur au jour de chaque reglement.

Au moment de la régularisation du bail le loyer est assujetti @ une TVA & 10 % pour les unités d'habitalion.,

20 % pour les parkings. En cas de modificalion des taux de TVA le nouveau taux s'appliquera selon les
dispositions de la loi.

Les autres clauses, charges et conditions du bail commercial inltial. non modifiées, supprimées ou
remplacées par les présentes demeurent inchangées.

Fait en deux exemplaires paraphés et signés par les parties,

-
Falta:..... %“\3‘“ ......... — Le 07/11/2016

Le(s) PROPRIETAIRE(S) BAILLEUR(S). Le PRENEUR,
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