BAIL COMMERCIAL DE LOCAUX D’HABITATION MEUBLE
RESIDENCE EUGENIA - EHPAD
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Déclarant vouloir agir solidairement entre eux pour toutes les obligations leur
incombant en vertu du présent acte.

Ci-aprés dénommé(s) « Le Bailleur », de premiére part,




Et la Société EUGENIA GESTION

Societe par Actions Simplifiee au capital de 38.000 euros,

Ayant son siege social 8 SAN NICOLAO (20230), lieudit Vecchiete,

Immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BASTIA sous le numéro
503 224 891,

Représentee par la societe SENIORS SANTE, elle méme représentée par Monsieur
Jean Francois RICCINI,

Ci-aprés dénommeée(s) « Le Preneur », de deuxiéme part,

| En présence et avec l'intervention de : |

La société SENIORS SANTE

Societe par Actions Simplifiee au capital de 19.636.796 euros,

Dont le siege est a NEUILLY SUR SEINE (92200), 129 Avenue Charles de Gaulle,
Immatriculéee au Registre du Commerce et des Societes de NANTERRE sous le
numéro 352 772 263,

Représentee par Monsieur Christian NAU, en qualite de President,

Ci-aprées dénommeée « La Caution », de troisieme part,

Il est préalablement rappelé et exposé ce qui suit :

Le Bailleur a fait l'acquisition de locaux d'habitation meublés en ['état futur
d'achevement situés au sein d'un immeuble & usage d'établissement d’hebergement
pour personnes agees déependantes (E.H.P.A.D.), en cours de construction.

Le Preneur est spécialisé dans [I'exploitation d'établissements commerciaux
d'hebergement et, plus particulierement dans |'accueil et |'hebergement de
personnes agées deéependantes, a laquelle est proposee, en outre, une prise en
charge medicalisée ainsi que la fourniture de services para-hoételiers.

Le Preneur s'est declaré interessé en vue d'assurer la gestion de cette résidence
avec services pendant une durée initiale ferme de onze ans et onze mois.

Par suite, les parties se sont rencontrées afin de determiner les conditions dans
lesquelles |le Bailleur donne ses locaux a bail au Preneur, afin que celui-ci y exerce
son activité commerciale d'hébergement meublé para-hotelier.

Ceci étant rappelé, il a été convenu et arrété ce qui suit :

Bail commercial statutaire

| Article 1 — Bail commercial — Régime juridique — conditions déterminantes

Le Bailleur donne a bail au Preneur qui accepte, les locaux dont la désignation suit,
etant précise que ce bail sera regi par les articles L. 145-1 et suivants du Code de
commerce, R. 145-1 et suivants et le decret n® 53-960 du 30 septembre 1953, pour
ses articles non codifiés, portant statut des baux commerciaux.
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En tant que de besoin, les parties déclarent vouloir expressément soumettre la
présente location aux dispositions susvisees portant statut des baux commerciaux, et
ce, méme si toutes les conditions d'application de ce statut ne sont pas remplies, ou
ne le sont que pour partie.

A force, il y aura extension conventionnelle du champ d'application dudit statut.
Il est precisé que l'activité du Preneur consistant en la location des locaux

d'habitation meublés ci-aprés désignés, le Bailleur autorise expressément le Preneur
a exercer son activite locative.

| Article 2 — Désignation

Les locaux loués dépendent d'un immeuble & usage d'établissement d'hébergement
pour personnes dgées dépendantes, dénommeé "RESIDENCE EUGENIA", sise SAN
NICOLAO 20230 lieu dit Vecchiette, soumis au statut de la coproprigte.

Les chambres comprennent une salle de bains avec WC et les tantiemes de parties
communes tant genérales que speciales y attaches,

N° de Lot

Etage

Surface

N° de copro

Tout ce qui est ci-dessus deésigné constitue "les locaux” ou "les locaux loués", au
sens du présent contrat.

Le Preneur déclare bien connaitre les locaux loués pour avoir eu connaissance de
leur description et caractéristiques et accepte de les prendre a bail, dispensant
expressément le bailleur d’'en faire plus ample description.

La présente location est consentie meublée ; l'inventaire du mobilier, meubles
meublant sera joint au présent bail, lors de I'entrée en jouissance des locaux par le
Preneur, dont il constituera une annexe a laquelle il conviendra de se reporter.

Cette location comprend l'usage de I'immeuble, des locaux de services accessoires,
ainsi que celui de I'ensemble des équipements mobiliers qui le garnisse, ainsi que le
tout est constitue, sans exception ni réserve, et sans qu'il soit besoin d'en faire plus
ample désignation. Cette location comprend également l'usage, au prorata des
tantiemes ci-avant définis, des parties communes spéeciales ou générales attachees
aux lots constituant les locaux.
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| Article 3 — Destination des lieux loués

Il est précisé que les locaux objets du présent bail sont concus pour permettre
l'exercice d'une activité d'exploitant d'etablissement d’hébergement pour personnes
agees dépendantes.

Ainsi, comme condition essentielle et déterminante, sans laquelle le Bailleur n'aurait
pas contracté, le Preneur exercera dans les locaux loués, pendant toute la durée du
présent bail et de ses renouvellements successifs, de méme que dans les locaux
similaires de la résidence, qu’il a deja pris ou qu’il prendra a bail, une activité
d'exploitant d’'établissement d'hébergement pour personnes &agées dépendantes
(E.H.P.A.D.), consistant en |la sous-location meublée desdits locaux, & usage exclusif
d’habitation meublée, avec la fourniture de differents services a sa clientéle, tels que
l'accueil, le nettoyage regulier des locaux, le service du petit déjeuner, ou la
fourniture du linge de maison.

Le Preneur est autorisé de plein droit a sous-louer les locaux loués, en vue de
I'exercice de son activité commercial d'hébergement, telle définie ci-avant.
Le Preneur déclare faire seul son affaire de la fourniture des services proposés dans
les lieux loués sans que le Bailleur n'y soit associé directement ou indirectement. Les
sous-locataires ou occupants n‘auront aucun lien juridique avec le Bailleur.

| Article 4 — Prise d'effet et Durée

Le Bail est consenti pour une durée ferme se terminant onze (11) ans et onze (11)
mois apres sa prise d'effet, éventuellement majorée du nombre de jours restant a
courir entre |la date de livraison et la fin de 'année civile en cours, sans que cette
prorogation ne puisse porter le bail a une duree excédant 12 ans, le Preneur
renoncant expressément a sa faculte de résilier le bail a I'expiration de chaque
période triennale, par dérogation aux disposition de l'article L. 145-4 du Code de
commerce.

A lissue de cette durée, le Preneur recouvrera la faculté de mettre un terme au bail
poursuivi ou renouvelé a l'expiration de chaque période triennale.

Tout congé devra étre delivré par acte extra judiciaire pour le dernier jour du
trimestre civil et au moins six mois a |'avance.

La date de prise d'effet du Bail est fixée au jour suivant la date de livraison au
Bailleur par le Vendeur des Locaux, & 00 h 00, ou a la date de signature du bail si
celle-ci intervient postérieurement a cette date.

La livraison interviendra au jour fixé pour la constatation de l'achévement de la
résidence entre le Bailleur et le Vendeur, et dans les conditions définies a I'acte de
VEFA.

Le Preneur mandate par le Bailleur aux fins de prendre livraison des Locaux aupres
du Vendeur. De son céte, le Preneur s'engage a transmettre au Bailleur, a premiere
demande de sa part, un exemplaire du procés-verbal qui aura été établi.

Le Bailleur ne saurait encourir aucune responsabilité pour tout retard dans l'achévement et la
livraison des locaux loués, quelles qu'en soient I'origine ou les conséquences.
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