PROJET DE BAIL COMMERCIAL

Résidence Les Arlézines
Services - Etudiants

134 Route de Carquefou — 44 470 CARQUEFOU

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Le propriétaire (ou & défaut la Saciété)

demeurant

Ci-aprés dénommé « la BAILLEUR »,

d'une part,

ET:

+ La Société PRIVILEGE Hotels & Resorts SAS au capital de € 150.000, dont le stége est situé 25 rue Bayard
31000 TOULOUSE- immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Toulouse sous le numéro
503 444 325, représentée par Madame Chantal GUEDOU.

Ci-aprés dénommée « le PRENEUR »,

dautre part,

Préalablement au Bail Commercial faisant I'objet des présentes, il est exposé ce qui suit ;

EXPOSE

Suivant acte recu ce jour par Mafitre MARTIN ~ Avenue du Housseau, Notaire a CARQUEFOU (44 470), le BAILLEUR a
acquis en l'état futur d'achdvement, un {des) lot(s) dans fe programme dénommé « Résidence lLes Arlézines » a
CARQUEFQU (44 470), dans un immeuble de logements & destination de Résidence meublée pour étudiants avec
services para-hdteliers.

te vendeur s'est obligé & achever Iimmeuble et a livrer les logements ainsi que les parties communes au plus tard le
1% aoiit 2012,

De son cdté, [e PRENEUR a congu le projet d'exploiter ladite résidence sous forme d’une résidence meublée pour
&tudiants, en assurant un certain nombre de prestations de services para-hételiers, ainsi qu'il sera précisé plus loin.
Ainsi, e PRENEUR doit prendre & bail comimercial chacun des lots de ladite résidence, puis les sous-louer meublés
aux futurs résidents, fe 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-hoteliers ci-
aprés décrites & l'article 3.

Le PRENEUR déclare, du fait de la transmission des piéces essentielles, a savoir le réglement de copropridté, le
descriptif des parties communes et privatives, [es plans, avoir une connaissance suffisante de la désignation et de fa
consistance des locaux

Il est égatement précisé que laccés aux parties communes et équipements collectifs pour Le PRENEUR est
indissociable de la mise en exploitation des parties privatives.

Ceci exposé, il est passée au BAIL COMMERCIAL objet des présentes.
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Par les présentes, le BAILLEUR donne & bail commercial, conformément aux dispositions des articles L 145-1 et
suivants du Code de Commerce, au PRENEUR qui 'accepte, les blens meublés pour I'habitation, dont la désignation
suit, sous les clauses et conditions tant générales que particuliéres ci-aprés définies.

Les parties décident expressément de se soumettre conventionnellement, pendant toute la durée du bail et de ses
renouvellements successifs, au statut des baux commerciaux régl par les articles L 145-1 et suivants du Code de
Commerce et textes subséquents.

Le PRENEUR bénéficie donc, en tout état de cause, pendant toute fa durée du présent bail et de ses renouvellements
successifs, de la protection instituée par ce statut, et ce pour la totalité des locaux, soit aussi bien pour les parties
privatives gue dans les droits de jouissance exclusifs des parties communes.

ARTICLE 1 - Désignation

Sur fa Commune de CARQUEFOU (44 470), dans un ensemble situé 134 Route de Carquefou, cadastré BH 72,
dénommeé Résidence Les Arlézines, les Biens immobiliers considérés en leur état futur d’achévement

Local{aux) constituéd(s) :

- du{des) logement(s} nymgro(s} (/?)04 de type (s) A P
- superficie habitable ({/g m2 batiment : ;
- de la (des) place(s) de parking extérieur inclus (voir si partie privative ou commune...)

et, avec ce(s) lot(s), les parties communes tant générales que particuliéres, telles que leur consistance tant
matérielle que juridique résultent des plans et descriptifs annexés & l'acte de vente visé en Fexposé et du Réglement
de Copropriété, piéces dont le PRENEUR reconnalt expressément avoir eu connaissance et faire son affaire
personnelle sans recours contre fe BAILLEUR, '

Le BAILLEUR s'engage & fournir au PRENEUR le(s)-dit(s) bien(s) entiérement meublé(s) et équipé(s), selon le cahier
des charges établi par Le Prerteur et Annexé aux présentes.

ARTICLE 2 - Durée et prise d’effet du bail

Le présent bail est consenti et accepté pour une durée de 9 (neuf) années entidres et consécutives,

A Tissue du ball, Le PRENEUR devra faire part de son intention au BAILLEUR de renouveler ou non fe bail au plus tard
neuf mois avant son terme par acte extra judiciaire.

De méme, si Le BAILLEUR ne souhaite pas renouveler le présent bail & son échéance, il devra en aviser Le PRENEUR
9 mois avant son échéance dans les formes requises par fa loi,

Le bail prendra effet a la date de livraison définitive des biens objets des présentes équipés du mobilier et au plus
tard dans le mois qui suit Fachévement de Fimmeuble.

Dans le cas ol F'acte de vente serait signé par le BAILLEUR postérieurement & I'achévement de Fimmeuble, fa prise
d'effet du bail est fixée au jour suivant la date de signature de |'acte de vente.

La prise d'effet du ball ne peut intervenir qu'a 'achévement complet de la résidence incluant les parties communes,
les espaces verts, 'ameublement des parties privatives et de Faccueil et ce au plus tét le 1¥ septembre 2012.

Le Preneur déclare expressément renoncer a la faculté de résiliation triennale offerte par le décret n°59-360 du 30
septembre 1953, exclusivement pour la premiére période de 9 ans.

En cas de revente ou de cession en cours d'exécution du présent baif des biens tels que décrit & Tarticle I, l'acquéreur

se verra transférer & son égard les droits et obligations résultant du présent bail, auxquels il sera obligé de plein droit
et du seul fait de son acquisition.

ARTICLE 3 - Destination des lieux

La destination exclusive est I'exercice par le PRENEUR dans les locaux, dont celui (cetix} objet(s) des présentes,
d'une activité d'exploitation de Résidence meublée avec services pour étudiants, consistant en la sous-location
meublée des fogements situés dans ladite Résidence pour des périodes déterminées avec fa fourniture de différents
services ou prestations proposés « a fa carte ». En conséquence, le PRENEUR bénéficiera de la jouissance des parties
communes et éléments d'équipements collectifs de I'ensemble immobilier, ainsi que d‘un local d'accueil.

L.e BAILLEUR déclare qui'il est déterminant de son consentement, que la présente location soit soumise 3 la TVA,

En conséquence, LE PRENEUR s'engage expressément & respecter et & maintenir les modalités d'exploitation de

i'ensemble de la résidence :
pour que la présente location soit soumise au régime de la TVA en vertu de Farticle 261 D 4° b, et ¢ du Code
Général des Impéts et de l'article 18 de la loi n® 2002-1576 du 30 décembre 2002, c'est 4 dire que Le PRENEUR
s'engage notamment auprés du BAILLEUR & proposer aux clients de la résidence, en plus de {'hébergement au
moins trois des quatre services énoncés ci-aprés @ le nettoyage des locaux privatifs, [e petit-déjeuner, la
fourniture du linge de maison et l'accueil, dans les conditions prévues par fes textes susvisés et par Vinstruction
DGIE du 11 avril 1991 permettant I'assujettissement des loyers du présent bail a la TVA, précision faite que
certains de ces services payants pourront étre proposés de maniére optionnelle,
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Conformément & ces dispositions, il est précisé que le PRENEUR sera immatriculé au Registre du Commerce et
des Sociétés au titre de ses activités d'exploitation, ce qui a notamment pour conséquence l'assujettissement des
loyers a la TVA, article 261 D 4° c.

Pour le bénéfice de la réduction d'imp6t pouvant bénéficler aux résidences pour étudiants, le bailleur s'engage a
respecter les régles relatives & 'occupation des logements, & savoir, une occupation de la résidence au minimurm
par soixante dix pourcent (70%) d'étudiants dont il s'engage a vérifier le statut.

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. — Mise a disposition

Le PRENEUR s'oblige & prendre les lieux loués dans [état ot ils se trouveront au jour de lentrée en
jouissance, dés lors que ces logements et annexes sont conformes a son cahier des charges et quifils
respectent fa réglementation en vigueur, étant précisé que ceux-ci seront a Fétat neuf et meublés. Un état
des lieux sera ¢tabli contradictoirement entre fes parties ou leurs mandataires au jour de l'entrée en
jouissance du PRENEUR. Sauf motif légitime, le défaut de signature de cet état des lieux par le PRENEUR
et/oy le BAILLEUR ne différe pas la prise d'effet du présent bail. A défaut d'établissement d'état des lieux du
fait du PRENEUR et/ou du BAILLEUR, celui-ci sera effectué par voie d'huissier par la partie la plus diligente,
dont le colit sera a la charge de la partie défaillante.

B. - Entretien et réparations

Le PRENEUR s'oblige :

- A entretenir @ sa charge les lieux, parties communes et parties privatives inclus, le mobilier en bon état
de réparations et d'entretien, pendant [e cours du bail,

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

C. - Travaux de transformation, damélioration

Le PRENEUR s'oblige :

- & ne pouvoir faire aucun changement de distribution, ni aucune modification de quelque nature que ce
solt, sauf celles nécessitées par son activité, sans avoir recu préalablement Vaccord écrit du BATLLEUR,

D. - Restitution des lieux a la fin du bail

Lors de Ja cessation des présentes, le PRENEUR s'oblige 4 laisser & la fin de la location les lieux oués avec le
mobilier, dans l'état dusure et de vétusté normale avec toutes les améliorations, travaux utiles,
embellissements au'il aurait pu y faire sans pouvair réclamer une indemnité du BAILLEUR.

E, - Mobilier

En raison des obligations assumées par le PRENEUR, le BAILLEUR s'oblige & garnir les lieux loués du mobilier
et de V'électroménager nécessaires pour que le PRENEUR puisse consentir des sous-locations en meublé, selon
un cahier des charges établi par e Preneur.

Le preneur se chargeant de fa mise en place du mobilier et de I'électroménager.

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 polices d'assurances garantissant les risques de
responsabilité civile et tous les risques spéciaux inhérents a son activité professionnelle et & son occupation
des Hieux et notamment :
Iimmeuble Toué,

- tous les risques contre l'incendie, le dégat des eaux, Fexplosion, 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 ses assurances et de acquit
des primes a toutes réquisitions du BAILLEUR. Ce faisant, le PRENEUR agira tant pour le compte du BAILLEUR
que pour son propre compte, Le BAILLEUR autorise donc irrévacablement 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 de toutes assurances. Dans ce cas les indemnitds versées seront encaissées par
le PRENEUR & hauteur des sommes qu'it aura [ui méme engagées pour faire procéder aux travaux de
réparation, de remise en état ou de reconstruction, y compris les éventuels frais administratifs, de procédures
nécessaires & leur mise en ceuvre. Pour cela, le BAILLEUR s'engage expressément & fournir a premiére
demande du PRENEUR tout pouvoir pour agir en son nom, y compris devant les juridictions judiciaires,
administratives compétentes, A défaut, le BAILLEUR sera tenu responsable vis-a-vis du PRENEUR, ce dernier

Y

étant alors expressément autorisé a effectuer fes travaux de réparation, de remise en état ou de

reconstruction concernés et nécessaires et a en déduire le colit sur le loyer.



4.2 -

G. - Contribution, taxes et charges diverses

Le PRENEUR acquittera Yensemble des charges de copropriété récupérables & I'exclusion de celles relatives
aux gros travaux et fravaux exceptionnels tels que ravalement des fagades, travaux d'étanchéité,
rermplacement des organes de production d'eau chaude ou chauffage, remises aux normes des installations,
travaux de toiture et aux grosses réparations de Farticle 606 du Code Civil, ainsi que toutes dépenses
engagées par le BAILLEUR sans {'accord express du PRENEUR qui resteront & la charge du BAILLEUR, LE
PRENEUR acquittera également les |mpots et taxes, dont les locataires sont ordinairement tenus et plus
généralement toutes dépenses locatives nécessaires au bon fonctionnement de Fimmeuble {eau, électricité,
etc..), ainsi que l'ensemble des taxes fiscales ou para-fiscales ou impdts découlant de son activité, la taxe
d'enlévement des ordures ménagéres et I'ensemble des charges liées aux services fournis et aux é!éments
spécifiques de l'exploitation.

Le BAILLEUR conservera la charge de ses imp6ts, notamment de [a taxe fonciére, déduction faite de fa taxe
d'enlévement des ordures ménagéres, ainst que les charges de copropriété non récupérables, les gros travaux
et , travaux exceptionnels précisés ci-dessus et les grosses réparations de I'article 606 du code civil.

1l est expressément convenu qu'il ne pourra pas étre réclamé au preneur aucunes charges ou taxes non
précisées ci-avant.

H. ~ Enseigne:

Conformément aux usages, le PRENEUR pourra installer toute enseigne extérieure indiquant son activité, 3 la
condition expresse d'obtenir toutes les autorisations nécessaires. Cette installation sera réalisée et entretenue
aux frais du PRENEUR, et restera sous son entiére responsabilité. Ce droit cessera de plein droit et
immédiatement dans 'hypothése oli le PRENEUR n'exploiteralt plus la résidence pour quelque cause que ce
soit.

Concernant le BAILLEUR

A. — Garanlies _

Le BAILLEUR autorise irrévocablement le PRENEUR diiment mandaté & 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
el décennales, auxquelles ce dernler est tenu et & mettre en jeu egalement I'assurance dommages cuvrages
auprés du syndic. Dans ce cas, les indemnités versées seront encaissées par le PRENEUR, qui aura la charge
de faire exécuter les travaux.

B. — Cession

Le BAILLEUR autarise le PRENEUR a wtiliser librement les lieux louds dans le cadre de l'exercice de son
comrmerce, tel que défini ci-avant a larticle 3 et & céder son bail, aprés l'en avoir informé par écrit, sous
réserve que le Cessionnaire respecte les droits et obligations stipulés aux presentes, et que cette cession
n'entraine pas la moindre rupture de l'exploitation La gestion devra &tre confiée & un gestionnalre unigue
présentant les compétences professionnelles alnsi que les garanties de solvabilité et d'honorabilité requises
pour activité exercée dans les lieux.

— Sous-location
Le BAILLEUR autorise le PRENEUR de plein droit & sous-louer, sous sa propre responsabilité et sous les
réserves qui suivent :
— ette autorisation ne vaut que pour une sous-location conforme a la destination définie plus haut, c'est-a-
dire que cette sous-location ne devra pas remettre en cause fa destination telle que définie & I'article 3,
les sous-locations seront consenties pour des durées maximales de 1 an.
En cas de résiliation du bail, les obligations et droits de la sous-location se poursuivront jusqu'au terme
des dites sous-locations. Le PRENEUR restera seul responsable vis-a-vis du BAILLEUR pour le paiement
des loyers et du respect des clauses du bail.

L
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Le BAILLEUR dispense donc expressément fe PRENEUR de Fappeler & concourir aux conventions de sous-
focation et renonce définitivement & invoquer les dispositions de l'article L 145-31 du Code de Commerce,

ARTICLES ~ Loyer

Le présent bail est consenti moyennant un loyer assujetti a la T.V.A. au taux en vigueur lors de son paiement

5.1-

Lover en numéraire

A. - Montant du loyer . {
Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel fixé éa. 28 euros HT.
Ce prix s'entend T.V.A. en sus a 5,5 % {montant en vigueur & la signature du bail
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B. - Palement du loyer
Les loyers seront payés a terme échu par le PRENEUR trimestriellement au BAILLEUR, au 31 mars, 30 juin, 30
septembre et 31 décembre de chague année. Les loyers seront payés au domicile du BAILLEUR ou en tout
autre endroit Indigué par lui.

IL est ici précisé que le loyer sera exigible & compter de la date du prise d'effet du bail telle que définie ci-
dessus.

C. - Révision du foyer

De convention expresse, le loyer sus-visé sera révisé tous les ans, en fonction de I'évolution de VIndice des
Loyers Commercigux (ILC) publié par FINSEE et plafonné & 1,50% par an. Lindice de base a retenir ast celui
du trimestre de livraison. De convention expresse, sl intervenail une mesure gouvernementale de limitation
des prix, le jeu de Findexation respecterait la mesure administrative.

5.2 - Conditions particuliéres
Le BAILLEUR donne expressément mandat au PRENEUR d'émettre matériellement, & son nom et pour son

compte, les factures de loyers en détaillant le montant du loyer et la TVA vy afférent, et le cas échéant en
opérant la ventilation du taux de TVA,

Le BAILLEUR s'engage de son cité a quittancer fa facture annuelle du loyer qui sera établie pour son compte
par le PRENEUR, Cette facture sera majorée de la T.V.A. au taux alors en vigueur.

5.3 - Stipulations particuliéres
De convention expresse entre les parties, fe PRENEUR pourra suspendre fe paiement du loyer numéraire en
cas de force majeure interrompant son activité (tels que tremblement de terre, pollution de toute nature,
catastrophe naturelle, entrave administrative ou autre au libre accés ou a [a circulation des personnes ou des
biens, ...) ou d'événements exceptionnels affectant la résidence ne permettant pas une occupation effective et
normale des biens objets des présentes,
Le foyer sera alors suspendu jusqu'a expiration du trouble de jouissance.

ARTICLE 6 - Déclarations fiscales

Le BAILLEUR et [e PRENEUR entendent soumettre le présent bail au régime de la TVA.

Le BAILLEUR, conformément & l'article 293 F du Code Général des Impédts, déclare expressément opter pour
I'assujettissement a la TVA dont il assumera toutes les obligations relatives & cet assujettissement (déclarations
d'existence, option ....... ) et renoncer & [a franchise en base.

ARTICLE 7 - Clauses particuliéres
7-1 Copropriété
A — Régle t de copropriété

Le PRENEUR respectera le réglement de copropriété de Fimmeuble et son réglement IntéHeur.

Compte tenu de la destination de Fimmeuble, le réglement de copropriété devra comporter tes obligations
suivantes :

- que limmeuble a requ pour affectation celle de résidence avec service & caractére hételier et que les
parties communes demeureront affectées a cet usage ;

- que ni les copropriétaires pris individuellement, ni leur syndicat, ne pourront solliciter de Vexploitant une
indemnité au titre de I'apposition de F'enseigne, ou de l'utilisation de Fimage et du nom de la résidence par
Le PRENEUR;

- que les parties communes nécessaires a I'exploitation de Iimmeuble en résidence avec services {local
d'accuell, salle polyvalente, locaux techniques) seront mis & disposition du PRENEUR gracieusement pendant
la durée d'exploitation, quand bien méme la résidence ne serait plus que partiellement exploitée par Le
PRENEUR, notamment & Fissue des neuf premiéres annéss, ces locaux devant conserver leur destination et
rester affectés a un usage professionnel pendant toute la durée de cette mise & disposition ; Le PRENEUR
devant en assumer les charges, taxes et frais qui s'y rapportent.

B — Assemblée de copropriété

Le BAILLEUR donne mandat au PRENEUR, ou & toute autre personne physique indiquée par ce dernier, de le
représenter aux assemblées générales des copropriétaires pendant toute la durée des présentes. A cet effet,
il devra lors de chaque convocation aux assemblées, donner un pouvoir spécial au représentant que le
PRENEUR lui indiguera avec mandat de prendre part aux délibérations en ses lieu et place.

Ce mandat jouera exclusivement pour les décisions d’administration courante, relevant de article 24 de 1a loj
du 10 juillet 1965.

Toutefols, le BAILLEUR pourra révoquer de fagon ponctuelle, par lettre recommandée avec accusé de
réception, son mandat s'il souhaite &tre présent & toute assemblée,




Le mandataire devra ainsi rendre compte de I'exécution de son mandat & premiére réquisition du mandant
qui ne pourra révoquer son mandat qu'en cas de faute dans l'exercice de la mission du mandataire.

7-2 Livraison

If est expressément rappelé que le BAILLEUR a acquis [es biens objets des présentes en état futur d’achévement. La
tivraison desdits biens par le vendeur étant prévue au plus tard le 1% aofit 2012 pour permettre une mise en
exploitation de la résidence au plus tard le 1% septembre 2012,

Le BAILLEUR donne expressément mandat au PRENEUR de le représenter lors de la mise 3 disposition par le
Vendeur des biens objet des présentes et de le remise des clefs.

En conséquence, le PRENEUR constatera le cas échéant leur achévement et leur mise & disposition conformément
aux obligations résultant de I'acte de vente, et prendra livraison en signant au nom et pour le compte du BAILLEUR
le procés-verbal de mise & disposition qui comportera le cas échéant des réserves.

Article 8 — Clause résolutoire

Il est expressément convenue gu'en cas de non exdcution par le Preneur de tun quelconque des engagements
résultant des présentes, notarmment en cas de non patement exact d'un seul terme de loyer, charges ou accessoires
a Fune des échéances ou de non respect de ses obligations, le BAILLEUR aura la faculté de résilier de plein droit le
présent contrat,

Cette résifiation interviendra de plein droit sans quil soit besoin de recourir en justice, un mois aprés une mise en

demeure par lettre recommandée avec accusé de réception, ou une sommation de payer par huissier, restée
infructueuse,

ARTICLE B - Frais

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

Article 9 — Plan de prévention des risques naturels et technologiques.

1l résulte des dispositions de l'article 1..125-5 du Code de I'environnement ce qui suit ;

« Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situds dans des zones couvertes par un plan de prévention des
fisques technologiques ou par un plan de prévention des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuve, ou dans
des Zones de sismicité définies par décret en Conseil d Etat, sont informés par le vendeur ou le Bailieur de l'axistence
des risques visés par ce plan ou ce décret.

A cet effet, un tat des risgques naturels et technologiques est établi & partir des informations mises & disposition par
le préfet. En cas de mise en vente de lNmmeuble, I'état est protiuit dans les conditions et selon les modalites prévues
aux articles 1,.271-4 et £,.271-6 du code de |3 construction ef de Ihabitation ».

Un état des risques naturels et technologiques établi sur la base des informations mises 3 disposition par le Préfet est
demeuré ci-aprés annexé, le Preneur déclarant en avoir pris amplement connaissance et en faisant son affaire
personnelle.

ARTICLE 10 - Election de domicile — Attribution de juridiction

Pour 'exécution des présentes, et notamment pour fa signification de tous actes extra-judiciaires ou de poursuites,
les parties font étection de domicile aux entétes des présentes.

Pour tout litige pouvant naitre de Finterprétation ou de l'exécution des dauses du présent bail, if est fait attribution
exclusive de juridiction aux Tribunaux de Toulouse.

Fait en d L@iexemplaires originaux,
A 7\ B

>
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LE PRENEUR

LE BAILLEUR
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PREMIER AVENANT AU BAIL COMMERGIAL

Résidence Les Arlézines
Services - Etudiants

134 Route de Carquefou — 44 470 CARQUEFOU

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Le proprlétaire (ou a défaut la Sociélé)

demeurant

Gi-aprés dénommae « le BAILLEUR »,
ET:

La Soclété PRIVILEGE Hétels & Resorts SAS au capital de € 150 000, dont le siége est situé 25 rue
Bayard 31000 TOULOUSE- immatriculée au Registre du Commerce el des Sociélés de Toulouse
sous e numéro 503 444 325, représeniée par Madame Chantal GUEDCU.

Ci-aprés dénommée « le PRENEUR »,

IL EST PREALABLEMENT RAPPELE CE QUI SUIT :

Suivant acte regu par Mailre MARTIN — Avenue du Housseau, Notaire & CARQUEFQU (44 470), le
BAILLEUR a acquis en I'élal futur d'achevement, un (des) lol(s) dans le programme dénommé «
Résidence Les Arlézines » & CARQUEFOU (44 470), dans un immeuble de logements & destination
de Résldence meublée pour éludiants avec services para-hdteliers.

De son colé, le PRENEUR a congu le prejet d'exploiter ladite résidence sous forme d'une résidence
meublée peur éludiants, en assurani un certain nombre de preslations de services para-hdteliers.
Ainsi, le PRENEUR doit prendre & bail commercial chacun des lots de ladile résidence, puls les sous-
louer meublés aux futurs résidents, le PRENEUR versant ainst un loyer au BAILLEUR et devant aussi
respecler cerlaines obligations annexes mals déterminantes du consentement du BAILLEUR, telles
que les presialions de services para-héleliers décrites a l'article 3 du bail commercial.

Le PRENEUR déclare, du fail de la transmission des pigces essentlelles, & savoir le réglement de
copropriélé, le descriplii des parlies communes et privalives, les plans, avolr une connaissance
suffisante de la désignation et de la consistance des locaux

Il esl également précisé que l'accés aux parlies communes et équipemenis colleclifs pour Le
PRENEUR est indissociable de la mise en exploitalion des parties privalives.

Le BAILLEUR donne & bail commercial, conformément aux dispositions des arlicles L 145-1 et
suivants du Code de Commerce, au PRENEUR qui l'accepte, les biens meublés pour 'habitation.

Les parlies décident expressément de se soumellre conventionnellement, pendant toute la durée du
bail et de ses renouvellements successifs, au slatul des baux commerciaux régi par les articles L 145-
1 et suivants du Code de Commoerce sl lextes subséquenls. ’

Le PRENEUR bénéficie dong, en loul état de cause, pendant loule la durée du présenl bail et de ses
renouvellements successifs, de la proleclion inslituée par ce statut, et ce pour la totalité des locaux,
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soit aussi bien pour les parlies privalives gue dans les droils de jouissance exclusifs das parties
communes.

La mise en exploitalion du programme dénommé « Résidence Les Arlézines » ayant &1é décald au 1™
seplembre 2013, LE PRENEUR souhaite informer LE BAILLEUR de ce nouveau délal dans le cadre
de cel avenant,

IL A ETE CONVENU ET ARRETE CE QU SUIT

ARTICLE 1 -MODIFICATION DU DELAI DE LIVRAISON

En ralson de conlralntes lechniques pariculiéres, I'achévement du Bien obiet das prasentes ne pourra
intervenir & la data Initialement convenue e! le délai de fivralson a par conséquent &8 reporld,

Les stipulalions de l'articte 7-2 Livraison sonl en conséquence modifiées el remplacées comme sull :

« Il est expressemant rappelé que le BAILLEUR a acquls les biens objets des présentes en étal
fulur d'achevement, La livraison desdits biens par le vendeur étant prévue au plus tard le 1 aodt
2013 pour permalire ne mise en explollation de fa résidence au plus fard le 1% septembre 2013

Le BAILLEUR donne expressément mandal au PRENEUR de le représenter lors de la mise &
disposllion par fe Vendeur des biens obje! des présentes el de e remise des dlefs,

En conséquence, le PRENEUR conslalera le cas échéant jeur achévament el leur mise 3
disposition conformément aux obligations résultant de I'acle de vente, et prendra livraison en
signant au nom el pour le comple du BAILLEUR le procés-verbal de mise a disposition qui
comportera le cas échéant des réserves. »

Les aulres lermes el condilions figurant dans le Bail commercial restent inchangés et continuent &
s'appliquer entre les Parties.

FAIT EN DEUX EXEMPLAIRES ORIGINAUX, DONT UN REMIS AU MANDANT QUI LE
RECONNAIT ET UN POUR LE MANDATAIRE,

A PM I VAT Y

LE PRENEUR
ndat Lu el approuvé, hon pour acceplation de

LE BAILLEUR
Lu et approuvé, bon pour
mandat /

528 PIMVILEGE HOTELS AND RESORTS
25 Rue Bayud

T " 11000 TOULOUSE
T 05,344 134 AT » Far 053441 34,40
STREN 1 507 did 125

) i
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SAS PRIVILEGE HOTELS & RESSORTS

23 RUE BAYARD ~ 31000 TOULOUSE

Nous soussignés SAS PRIVILEGE Hétels & Resorls immatriculés au RCS de Toulouse
:{NBO3 444 325, représentée par Madame Chantal GUEDQU, demsavrant 25 rue Bayard —
3 TOULOUSE, attestons par la présente de fagon ferme el définitive que fes acquéreurs des
logen}gn(s du programme Résidence Les Arlézines situd 134 Route de Carquefou — 44 470
CARdUEFOU hénsficteront :

1% D'UNE PRISE A BAIL POUR UNE DURFE DE 9 ANS

De lsur logemeni par SAS PRIVILEGE Hétels & Resorts & compler du jour de la mise en
exploitation fixée prévisionnellement 1% septembre 2013 el au plus tard dans le mois de
Fachévement de I'ensemble immobilier.

Cetle prise & bail fera Fobjet d'un bail commercial conforme aux arlicles L145-1 et suivanis du
Code de Commerce, accepté par 'exploitant et annexé au contrat de réservation qui sera proposé
aux acquéreurs,

Alngi, pendant une durée ferme de 9 ans renouvelable, les acquéreurs bénéficieront du
versement timestriel de leur loyer tet que décrit dans la grille ci-aprés.

La SAS PRIVILEGE Hotels & Resorts s'oblige & payer ledit loyer & I'acquéreur
trimestriellament & terme échu par virament & un compte bancaire frangais que I'acquéreur aura
préalablement désigné & la SAS PRIVILEGE Hébtels & Resorts.

Le premier paiement de loyer aura lieu au terme du premier trimestre civit suivant fa tivraison
au prorata lemporis.

GRILLE DE LOYERS LOYER TOTAL
Résidence Résidence Les Arlézines ANNUEL
N°de lots Euros HT
B106 2309
A015 - AT15 2315
Ccz214 2 364
G213 2 401
C209 _ 2438
B00S - B1056 2444
CO008 - C108 - €205 - c2i2 2 462
AD10 - AD11 - AT10 - A111 - BOO9Y - BO10 - B110 - B111 — CO001 — C004 — 2 475
G005 ~ C104 - C105 - C119 - G120 - C121
C203-C204 2 487
C207 - C208 2 489
ADOT — AD16 — A101 - A116 - BO19 - B120 2511
om0 2617
Con9 -Co10-COMM -Co12~-CO13-CO014 - Ci08 —Ci1i0-CHM1 ~C112 - 2 524
C113-C114-C1165-C118 - C206
G202 2 530
AD17 — A117 - B004 -~ B104 2 536
ADO2Z - ADD3 — ADD4 —~ AQOS — ADDB — AQOT — A102 - A103 — A1D4 - A105 —
A10G6 — A107 ~ BO13 -~ BO14 - BO15 - BO16 — BO17 — BO18 - B114 - B115 ~ 2542
) B116 - B117 ~ B118 - B119
A018 ~ A118 2 548
B003 - B103 2 554
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Dossier de réservation — Résidence Los Ariézines o - .. Septembre 2011

GRILLE DE LOYERS LOYER TOTAL
Résidence Résidence Les Arlézines ANNUEL
N°de lots Euros HT
AD08 — ADD9 — A0M2 — ACT3 - A108 -~ A109 - A112 — A113 - BOOT - BOA1
B012 - B108 - B109 - B112 - B113 - C002 ~ C003 — CO0B - C102 ~ C103 — 2 B8O
c108
3008 2 566
C1186 - G117 2 585
BOgG 2615
AG14d - Atl4d E*!_UT 2622
AD19 - A119 - BOO2 ~ B102 2628
C101 3063
C007 - C107 3136
C201 3528
c210 3 889
A120 4 465
BOO1 4 484
c21t _ 4 563
B101 4820

Ce loyer sera réévalué chaque annde 4 la date anniversaire de fa prise d'effet du bail, en fonction de
Favolution de Flndice des Loyers Commerciaux (IL.C) publié par 'INSEE et plafonné & 1,5% par an.
L'indice de base & retenir est celui du trimestre de livraison.

2% DE LA PRISE EN CUHARGE DE LA LIVRAISON

La livraison de leur logement sera assurée par les services de la sociélé exploilante, conformément
au mandat consenti.

Cette prestation est un sarvice offert par I'exploitant pour satisfaire au mieux les inléréls des
acquéreurs.

3°% DE L'EXPLOITATION DE L'IMMEUBLE EN RESIDENCE MEUBLEE POUR
ETUDIANTS AVEC SERVICES PARA~HOTELIERS

Par l'acceptation du bail commarcial annexé au contrat de réservation des acquéreurs, la SAS
PRIVILEGE Hétels & Resorts exploitera la Résidence conformément 4 sa destination de résidence
pour étudiant avec services, et & ce lilre s'engage d'une pari, a ce gu'elle solt aceupée par au moins
70% d'étudiants, d’autre part & fournir les prestations & caractére hotelier permettant la qualification
de résidencoe avec services (article 261 D 4°b du Code Général des Impéls), de sorte que celts
deslination ne puisse en aucune fagon étre remise en cause.

A ce titre 'exploftant s'acguitiera de I'ensemble des dépenses nécessaires au bon fonclionnement de
la résidence.

Conformément au bail commercial annexé au conlrat de réservation des acquéreurs, la SAS
PRIVILEGE Hétsls & Resorts s’acquitiera des charges liées A P'exploitation de la résidence telles
que mentionnées dans ledit conlral, le bailleur conservant celies liées a sa qualité de propridtaire
{notamment ta taxe fonciére et les grosses réparations).

Les charges annuslles de copropriété non récupérables peuvent élre estimées a (*) :

-1P: 200 €

~-1P bis: 250 €

L'exploitant meublera et équipera las paries communes de P'établissement, aura Pobligation de
fournir le compte d'exploitation annuel de la résidence sur demande du propriétaire el une fois par
an fa SAS PRIVILEGE Hétels & Resorts communiquera un rapport précisant pour 'annége écoulée
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Dossier de réservation - Résldence Les Arlézines septermbre 2011

les taux d'occupation, les événements significatifs de 'année el I'évolution des principaux postes de
dépenses el de receltos de 1a résidonce,

Le PRENEUR Le BAILLEUR
SAS PRIVILEGE Hotels & Resorts

Chantal GUEDOU

Fait pour servir ef valolr ce que de drolt,

8 N2 Je L i e L e To AN

SIGNATURE SIGNATURE précédée de la mention «lu ol

(_) “ y ) approuve » gb\v W ‘L{) /’

{*} Montant donné & titre purement indicalil et comprenant uniquemen! l'assurance de limmeuble, les
honoraires de coproprigté, les frais administratifs de copropristé ef les laxes foncidres sur parlies
conmunes, Sous réserve des lanliémes définitifts définis su réglement de copropriété el des décisions
prises par les assemblées générales de la copropriété,
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