Bail Professionnel SCI MARINE - COM de Saint- Martin

~ CONTRAIL DE LOCATION
= -'-'.--;-;.-'5COM DE SXM-SCI MARINE 2023

Préfecture de Saint-Barthélemy
et de Saint-Martin

TITRE | - PARTIES Le: 28 DEC. 203

ENTRE LES SOUSSIGNES :

La SOCIETE CIVILE IMMOBILIERE MARINE, société civile.immobiliére au capital de 1600 Euros,
identifiée au SIREN sous le Numéro 494 525 066 RCS Basse Terre, dont le siége. social se situe
IMMEUBLE COIN DE LA MAIRIE, MARIGOT 97150 SAINT-MARTIN, représentée par son gérant,
Monsieur Grégory Jean Laurent LAX domicilié és qualité & 11 COIN DE LA MAIRIE,
AVENUE VICTOR MAURASSE, MARIGOT 97150 SAINT- MARTIN ayant tous pouvoirs a l'effet des
presentes. _

Cl apres denommee « LE BAILLEUR »
D’UNE PART

ET

La Collectivité d’Cutre-Mer (COM) de Saint Martm domiciliée Immeuble de laCollectivité, Rue de
La mairie, Marigot, 97150 Saint Martin -

Représentée par son presmlent LOUIS MUSSINGTON domicilié es qualité a ladite adresse,ayant
tous pouvoirs a ['effet des présentes.
R Ci-aprés dénommée « LE PRENEUR »

D'AUTRE PART

- Lesquels affirment avoir fa plénitude de leurs droits et capacités.

TITRE Il - CONVENTION

ARTICLE 1 - OBJET ET REGIME JURIDIQUE DU CONTRAT

Par ies présentes, le BAILLEUR donne & bail a loyer a titre professionnel au PRENEUR, quiaccepte,
les locaux ci-aprés désignés a F'article 2.

La présente location est soumise aux seules clauses et conditions du présent bail et aux dispositions non
contraires des articles 1708 et suivants du Code Civil et de Particle 57 -A de la loi n°86-1290 du 31
decembre 1986,
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ARTICLE 2 - DESIGNATION DES LOCAUX-ETAT DES LIEUX

2.1. Descriptif des locaux

Un local situé au rez de chaussée d’'un ensemble immobilier de commerces, de services et
d'habitations dénommé le COIN DE LA MAIRIE sis lieu-dit Doigt de Gant, Marigot 97 150 SAINT
MARTIN, composé de deux lots numérotés 12 et 33, tels qu'ils résultent du plan ci-joint annexé aprés
mention.

Lot Numéro 12 :

Au rez de chaussée, un local d'une superficie utile de 49.64m2 poriant le numéro 12 sur les plans annexés
au réglement de copropriété, et les deux cent quarante-trois milliémes (243!10 000émes) de ia propriete
au sol et des parties communes générales.

Lot Numéro 33 :

Au rez de chaussée, un local d'une superficie utile de 22m2 po.rtan't le numéro 33 s’t’fr les plans annexes
au réglement de copropriéte, et les cent dix milliémes (110/10 OOOemes) de la propriété au sol et des
parties communes générales.

Ainsi que lesdits lieux existent, s'étendent, se poursuivent et co'mp'o_rtentsans aucune exception ni réserve,
sans qu'il soit fait une plus ample désignation, le preneur déclaranten avoir eu parfaitement connaissance
avant la signature des présentes, pour les avoir vus, visites, et controlees.

Il est précisé que les locaux sont livrés en Fétat.
2.2. Efat des lieux

Un état des lieux sera établi lors de fentrée en jouissance du Preneur, de fagon contradictoire par les
parties ou les représentants au contrat, en autant d'exemplaires qu'il y a de parties, par une annexe jointe
au présent contrat.qui en fera alors partie intégrante.

Un état des lieux sera également établi & chaque renouvellement ou cession, si agréee.

Si cet état des lieux contradictoire ne peut pas étre dressé, par suite de la carence de f'une des parties
ou de désaccord entre elEes I'état des lieux sera établi par huissier de justice & l'nitiativede la partie |a plus
deEtgente |'autre partte sera convoquée par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, au
moins huit jours a 'avance. Les frais du constat d'huissier serontsupportés par la partie défaillante.

ARTICLE 3 - DUREE

Le BAILLEUR consent par les présentes au PRENEUR qui accepte un bail a loyer pour une durée de six
(6) années qui prendra effet & compter du 1¢r décembre 2023 (01.12.2023) pour se terminer le 30
Novembre 2028 (30.11.2028).

3.1 - Resiliation anticipée :

La collectivité de Saint Martin de par sa puissance de prérogatives publiques, a la faculté de résilier ce
conirat a tout moment pour motif d'interét géneral.

Pour tout autre motif, a résiliation intervient suivant notification de sa décision au bailleur en respectant un
préavis de six (6) mois.
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Le BAILLEUR ne pourra, pour sa part, donner congé au locataire en cours de bail, mais seulement pour
la date d'expiration du bail.

3.2-Congé :

Les congés délivrés tant par le BAILLEUR, que par le PRENEUR devront étre notifiés au moins six
(6) mois & I'avance par lettre recommandée avec demande d'avis de réceptionou par acte d’huissier
de justice. Le délai de six (6) mois se calculera selon les prescriptions des articles 641 et 642 du Code
de procedure civile,

Sile congé est délivré par lettre recommandée avec demande d'avis de réception, la date de réception &
prendre en compte pour le calcul du délai de six mois sera celle apposée par I'administration des Postes
lors de la remise de F'envoi au locataire.

En cas de congé notifié par le BAILLEUR, le PRENEUR, pendant le délai de'préavis, ne sera redevable
du loyer et des charges, que pour le temps ou il aura réellement occupé le bien loué.

En cas de congé notifie par le PRENEUR, celui-ci sera red'evabie du loyer et des 'c":hzargés concernant
lintégralité du délai de préavis, sauf si le bien loue se trouve occupe avant la fin dece délai par un autre
locataire en accord avec le BAILLEUR. 1 .

ARTICLE 4 - DESTINATION - ACTIVITES REGLEMENTEES
4.1 - DESTINATION |

Le PRENEUR devra occuper les.lieux loues pér'zfui_—méme, paisiblement et conformément auxarticles
1728 et 1729 du Code Civil et pour y exercer l'activité DES SERVICES DES AFFAIRES FINANCIERES
DE LA COLLECTIVITE pour le personnel de la Collectivité d’Outre-Mer de Saint Martin.

La destination ci-dessus est stipulée é"l"équ_us_ip_n de toute autre ; le PRENEUR ne pourra, sous aucun
prétexte changer fa destination des lieux lougs, ni la nature de la profession exercéedans les locaux ci-
dessus désignés, sauf za__obtgn_i__r i_’;au_to_ré_sation du BAILLEUR a ce changementde destination.

Le PRENEUR ne pourra, notamment, affecter la chose louée, en tout ou en partie, a 'usage d'habitation,
que ce:soit pour lui-méme ou pour toute autre personne, méme par simple prét, commodité personnelfe
ou autre, fit-ce & titre temporaire ou momentané.

Toute infraction entrainera, non seulement la résiliation du bail, mais aussi le paiement de dommages et
interéts équivalents au préjudice subi par le BAILLEUR.

Les activités autorisees ne devront donner lieu a aucune contravention, ni aucune plainte, ou reclamation
de la part de qui que ce soit, et, notamment des autres occupants de 'immeuble.

4.2 - ACTIVITES REGLEMENTEES

L'autorisation donnée au PRENEUR d'exercer I'activité DES SERVICES DES AFFAIRES FINANCIERES
DE LA COLLECTIVITE POUR SON PERSONNEL n'implique, de la part du BAILLEUR, aucune garantie
ni diligence pour I'obtention des autorisations necessaires a quelgue titre que ce soif pour F'utilisation des
locaux en vue de I'exercice de Factivité si définie comme une activite d'enseignement.

Les autorisations obtenues ou acquises, le PRENEUR, qui s'engage & en justifier au BAILLEUR, ne devra
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rien faire qui puisse remeftre en cause la nature de la présente location a caractére professionnel et la
destination des lieux loués.

Enfin, si I'activité du PRENEUR entre dans la catégorie des établissements soumis a 1a visite réguliere
d'une commission de sécurité, il devra effectuer les déclarations nécessaires al'autorité concemée avant
{'ouverture de son établissement au public et respecter scrupuleusement les consignes et prescriptions
faites par ledit organisme.

TITRE Il —-CONDITIONS FINANCIERES ET AUTRES.

Le present bail est conclu sous les charges et conditions suivantes que le PRENEUR s'oblige aexécuter
et a accomplir, & savoir

ARTICLE 5- LOYER

Le présent bail est consenti et accepté moyennant un loyer annuel hors charges de DIX NEUF MILLE
DEUX CENTS EUROS (19 200,00 €} hors charges, hors taxes.

Le loyer sera payable ANNUELLEMENT d'avance, le pre"mier de. cﬁaque année avec la provision sur
charges d'un montant de SIX CENTS EUROS (6{)0 00 €) réaj ustee sur presentanon de justificatifs, ainsi
qu'il est établi ci-dessous.

Ce 1er loyer annuel qui couvre la période allant du ';!'i.‘?ﬁf-gzié_cembré-'zﬂz:i au 30 novembre 2024 sera
de DIX NEUF MILLE DEUX CENTS EUROS (19 200,00 €).

Auquel s’ajoute la provision suf charges de S'I.X'"CENTS'EUROS (660,00 €}

ainsi que le dépot de garantie flgurant a l'article 7 qui est de TROIS MILLE DEUX CENTS EUROS
(3200,00 €).

SOIT UN TOTAL DE vmcrfff_Rms MILLE EUROS (23 000,00 €) pour la premiére année.

Le PRENEUR s'o:b:'li.g_er_a é'"-.fégier_;_les_; sommes dues le Ter de chaque ANNEE directement au
BAILLEUR; par virement bancaire sur le compte de la SCI MARINE :

CREDIT MUTUEL SAINT MARTIN Agence de Mariqot 67150 SAINT-MARTIN
IBAN FRT6 ..o

BIC CMCIFR2A

ARTICLE 6 - CLAUSE D’ECHELLE MOBILE

27.1 Le loyer sera révisé automatiquement sans autre formalité, chaque année, a la date anniversaire du
présent bail, sur lindice des loyers des activités tertiaires (ILAT) publié chaque trimestre par I''NSEE.

L'indice de base a prendre en compte sera le demier indice publié a la date de prise d'effet dubail soit
celui du 2éme trimestre 2023 fixé & 130,64.

Si cet indice venait a disparaitre, l'indice qui ui serait substitué s'appliquerait de plein droitpour les
revisions ultérieures du loyer.
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ARTICLE 7 - DEPQT DE GARANTIE

Le PRENEUR verse ce jour au BAILLEUR a fitre de dep6t de garantie, la somme de TROIS MILLE SIX
CENTS EUROS (3 600,00€), soit 'equivalent de 2 mois de loyer, hors charges,en garantie des
réparations locatives et des sommes dues par le PRENEUR dont le BAILLEUR pourrait étre tenu
responsable.

Au départ du PRENEUR, le solde du dép6t de garantie lui sera restitué au PRENEUR, déeduction faite de
toute somme dont il serait débiteur et notamment au titre de foyers, charges,réparations ou indemnités
quelcongues ou éventuelles sommes dues par le PRENEUR au BAILLEUR & quelque titre que ce soit.

ARTICLE 8 - CHARGES FINANCIERES

-8.1. IMPOTS ~ TAXES ET REDEVANCES

IL EST PRECISE QUE LA COLLECTIVITE DE ST MARTIN EST: EXEMPTEE DE TOUTES TAXES
LOCALES EN VIGUEUR A ST MARTIN

8.2. CLAUSE PARTICULIERE. CHARGES DE COPRGPRIETE '

Il a été expressément convenu entre les parties qu_e le PRENEUR réglera une provision sur charges
de copropriété s’élevant la somme annuelle de SIX CENTS EURQS (600 €) qui s’ajoutera au
montant du loyer annuel et crédité sur le compte, ci-’des_gus visé, a 'article 5.

Cette charge est due proportlonnellement a i’occupatlon qui y faite, au profit du preneur en
I'occurrence, la Collectivité de Samt Martin.

Les ajustements de charges de coﬁrbp__r_iété au réel seront notifiés chaque année et seront régléssur
simple réquisition du BA!E_LEUR :

8.3. CHARGES, EAU ELECTRICITE

Les abonnements ainsi que les consommatzons d'eau, de téléphone et d'électricité sont a la charge
du PRENEUR sous sa seule re_sponsabmte

Le PRENEUR fera son affaire dé ses abonnements personnels aux différents services {eau,électricite,
téléphone efc.)

Le BAILLEUR ne saurait &tre inquiété, ni recherché, ni poursuivi en cas de défaillance duPRENEUR
vis-a-vis de ses fournisseurs.

Le BAILLEUR ne saurait en aucun cas étre responsable des pertes d’eau subies par lePRENEUR,
notamment en cas de rupture, pour quelque cause que ce soit, de la canalisation située entre son
compteur individuel et le local loué. Le PRENEUR s'engage a surveiller de maniére réguliére son
compteur, aux fins notamment d'y détecter d'eventuelles anomalies danssa consommation d'eau.

Le BAILLEUR ne saurait enfin étre tenu responsable des irrégularités ou inferruptions dans lesservices
des eaux, du gaz, de I'électricité ou tous autres services collectifs analogues extérieursa l'immeuble, le
BAILLEUR n'étant pas tenu, au surplus, de prévenir le PRENEUR desdites interruptions.
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ARTICLE 9 - ETAT DE LIVRAISON

Le PRENEUR déclare connaitre les biens loués et les conserver dans I'état ol ils se trouverontau moment
de rentrer en jouissance. Un etat des lieux sera dresse lors de la remise des cles.

Le PRENEUR ne pourra exiger du BAILLEUR aucune réfection ou travaux quelconques, méme ceux qui
seraient rendus nécessaires en raison notamment de la vétusté ou d’un vice caché, sauf ceux visés a
f'article 606 du Code Civil.

Le PRENEUR fera son affaire personnelle et exclusive de tous fravaux, installations et mise aux normes,
quelle gu'en soit la nature, qui seraient imposes par les autorites administratives, la loi et les reglements,
que ce soit en matiére de sécurite, de mise en conformité des réglementsen matiere de salubrité, hygiéne,
respect de I'environnement, et tous travaux d'aménagement afin que les locaux soient adaptés a Fusage
prévu au bail en raison de ses activités, présentes ou futures. En fin de_'-:_baii, ils resteront acquis sans
indemnité au BAILLEUR.

Un état des lieux est etabli amiablement et contradictoirement entre le representant du BAILLEUR et celui
du PRENEUR; il demeurera annexé aux présentes.

ARTICLE 10 - ENTRETIEN, TRAVAUX REPARATIONS -
10.1 - GENERALITES :

Le BAILLEUR est tenu a l'obligation de clos et de couvert sans toutefoas déroger aux obligations du
PRENEUR. o

Pendant toute la durée du présent bail et de ses éventuels renouvellements, le PRENEUR aura en effet
la charge des réparations d'entretien, de remplacement et autres et devra rendre les fieux en bon état
f'expiration du bail, le BAILLEUR n’étant tenu qu'a l'execution des grossesréparations telles qu'elles sont
définies a Iarticle 606 du.Code Civil. -

Le Preneur souffrira notamment, pendant toute la durée du présent baif l'exécution dans les Locaux ou
dans immeuble dont il dépend, fous travaux de reconstruction ou de réparation jugés nécessaires par le
Bailleur. Il ne pourra prétendre & cette occasion & aucune indemnité nidiminution de loyer, quand bien
méme la durée des travaux excederait vingt-et-un jour, par dérogation aux articles 1723 et 1724 du Code
civil, -

lfne pouaa rien falre ou !alsser falre qui soit de nature a deteriorer Les Locaux. Pourcela, il devra prévenir
le Bailleur; sans délai, par lettre recommandee avec avis de réception, de toutes dégradations qui
surviendraient dans Les Locaux et qui rendraient nécessaire ['intervention duBailleur pour la réalisation
de fravaux lui incombant, sous peine d'en étre personnellement tenuresponsable et de devoir en assumer
la réparation.

Il aura a sa charge tous les éventuels travaux rendus nécessaires par I'exercice de ses activités présentes
ou futures quelle qu'en soit la nature. 1l s'engage a effectuer dans Les Locaux les travaux de mises aux
normes qui lui seraient prescrits par les autorités administratives, sans pour autant pouvoir prétendre a
une quelconque indemnité a l'expiration du présent bail.

En cas de défaut d'entretien, de non-exécution de travaux, de dégradations de son fait, du fait de son
personnel ou de ses visiteurs, le Preneur en supportera les réparations, et ce, y compris si elles sont
visées a l'articte 606 du Code civil et qui en seraient rendues nécessaires.
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10.2 - FERMETURES

Le PRENEUR assumera I'entretien, la réparation, et au besoin le remplacement de toutes fermetures
(vitrerie, menuiserie, y compris les volets roulants). Ces fermetures devront toujoursétre propres et en bon
état de fonctionnement, notamment aux fins d'assurer avec efficacité I'étanchéité et la sécurité des
batiments en cas de cyclone.

10.3 — ENSEIGNES INDIVIDUELLES - PLAQUES PROFESSIONNELLES -

Tous les locataires ont le droit d'installer une enseigne ou une plaque professionnelle poursignaler leur
presence dans le Centre ceci sous réserve que le bénéficiaire ait au besoin sollicité et obtenu les
autorisations nécessaires des services de la Collectivité, une pareille installation pouvant étre soumise a
un Réglement Local de Publicité et au Code de I'Urbanisme de la Construction et de I'habitation,
consultables auprés des services de Collectivité. : http://www.com-saint-martin.fr

Le texte de I'enseigne ou de la plaque professionnelle devra étre conforme aux activites autorisées
au PRENEUR et ne pas troubler 'ordre public.

La fourniture, I'installation et I'entretien de I'enseigne ou de la plaque professionnelle seront ala charge du
locataire. Si le PRENEUR désire alimenter son enseigne ou sa plaque professionnelle en électricité, il la
raccordera a ses propres installations électriques, sous le contréle d'un électricien agréé du syndic et du
BAILLEUR.

L'enseigne ou plaque professionnelle devra étre maintenue en bon état de sécurité pour éviter tout
dommage aux personnes et aux biens, le PRENEUR étant seul responsable des accidents qui pourraient
étre causes par cet equipement.

Le PRENEUR devra contracter toutes assurances contre les risques de responsabilité civileliés a
I'utilisation de ces équipements de telle maniere que le BAILLEUR ne puisse, en aucunefagon et pour
quelque cause que ce soit, étre inquiété ni recherché a ce sujet.

En fin de contrat, ou en cas de rupture de celui-ci, quelle qu’en soit la cause, le PRENEUR devra enlever
I'enseigne ou plaque professionnelle, au plus tard le jour de son départ des lieuxpour laisser la place libre
a son successeur dans les lieux.

En cas de carence du PRENEUR, le BAILLEUR sera en droit de faire procéder a la depose deladite
enseigne ou plaque professionnelle aux frais de son propriétaire.

10.4 - CLIMATISEURS. GROUPE ELECTROGENE. RESEAU INFORMATIQUE.ALARME ET
SECURITE

Les climatiseurs présents dans les locaux, comme le groupe électrogéne de secours, réseau
informatique, alarmes et sécurité sont livrés en I'état et font 'objet d'un contréle ou vérification établie par
le Preneur lors de I'état d'entrée des lieux.

Il devra étre en mesure, lors de son départ éventuel des lieux, de laisser a son successeur des appareils
similaires en bon état de fonctionnement.

La pose et la maintenance de ces éléments seront de la responsabilité exclusive du PRENEUR,
notamment pour tout élément extérieur aux lieux loués.

Ce materiel fera I'objet de visites techniques régulieres aux fins de prévenir les incendies, les bruits et
vibrations génants pour le voisinage et, pour ce qui concerne les compresseurs installés dans les parties
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communes, d'éviter tout accident de nature a mettre en péril la sécurité des usagers du site.
Pour remplir cette obligation, LE PRENEUR s’engage a fournir au BAILLEUR, a chaque réquisition, un
certificat et facture d'entretien des appareils présents ou remplacés.

Le PRENEUR devra également contracter toutes assurances contre les risques de responsabilité civile
issus de 'utilisation de ces appareils de telle maniére que le BAILLEUR ne puisse, en aucune fagon et
pour quelgue cause que ce soit, étre inquiété ni recherché a ce sujet.
Enfin, il veillera a ce que les parties extérieures soient toujours propres et bien entretenues,en
procédant a la réfection reguliere des peintures et de la carrosserie, et au remplacement des éléments
apparents détériorés par 'usure de telle maniére que I'aspect général de l'immeuble n'en soit pas affecté.
L'évacuation des égouttures sera organisée de maniére qu'il n'y ait aucun ruissellement dans les parties
communes.
Les installations spécifiques, tels que compresseurs de froid, appareils de ventsiatlon groupe électrogene,
etc., et de maniére générale de toute installation susceptible de générer du bruit, des vibrations, des
odeurs, ou émettre des rejets de quelque nature que ce soit, devront imperativement respecter la norme
résidentielte et la réglementation propre a l'ufilisation de ce matériel, aux fins de ne causer aucun trouble
de jouissance aux autres locataires ou aux riverains, et de ne pas porter atteinte a fenvironnement.
Ce matériel sera entretenu par du personnel qualifié et compétent pour éviter foute: dégradationdes
conditions de fonctionnement exigées au paragraphe: precedent et. prévenir tout risque d'accident,
d'incendie ou de poliution. LE PRENEUR fera rempiacer Ie matenei a ses frals et sous sa seule
responsabilité. S
10.5 — CONDITIONS PARTICULIERES LIEES A LA LOCALISATIONDANS UN ENSEMBLE
IMMOBILIER

L'autorisation donnée au PRENEUR d'exercer.'ee_r__taines a_ct_i\)ités n'implique, de la part du BAILLEUR,
aucune garantie ni diligence pour l'obtention des autorisations nécessaires a quelque titre que ce soit
pour { utilisation des locaux en vue de i’exercice de E’aCtivité définie al'article 4.

Le PRENEUR devra exercer son acnwte dans le sirsct respect des dispositions légales et réglementaires,
et des prescriptions administratives, notamment en matiére d'hygiéne, de sécurité, de police, de voirie, de
voisinage, de vente'de boissons alcoolisées, sans que cette listesoit limitative, et aux fins de ne causer
aucun préjudice a fensemble immobilier et & ses usagers.Copie des procés-verbaux et recommandations
faisant suite aux visites de sécurité et d'hygiéneeffectuées par les services publics, devra étre transmise
sans délai au BAILLEUR.

Les activités du PRENEUR ne devront donner lieu & aucune contravention, aucune plainte ou réclamation
de la part de qui que ce soit et notamment des autres occupants de I'ensemble immobilier.

Par ailleurs, dans le cas ol le PRENEUR empiloie au moins un salarié, il devra se soumettre aux
dispositions de l'Arété Ministériel du 10 octobre 2000 « fixant la périodicité, objet eflétendue
des vérifications des installations électriques au titre de la protection des travaifteursainsi que fe contenu
des rapports relatifs auxdites vérifications » {publié au JO n°241 du 17 octobre 2000 page 16472).

Pour ce faire, il devra faire controler régulierement ses installations electriques a la periodicitéprescrite,
par un organisme agréé & cet effet, afin d'assurer la sécurité de son personnel, le BAILLEUR ne pouvant
étre ni recherché ni poursuivi, 3 la suite d'un quelcongue accident résultant d'une défaillance du réseau
électrique raccorde au compteur individuel du PRENEUR Le PRENEUR s'engage a prendre & sa charge
tous les gros travaux imposés pour le respect desprescriptions administratives précitées.

Le PRENEUR s’engage a respecter le réglement de copropriété qui lui a été remis préalablement
aux présentes, ce qu'il reconnait et en décharge le BAILLEUR.
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10.06 - PREVENTION DES INCENDIES ET RISQUES CYCLONIQUES

Le PRENEUR équipera ses locaux d'un matériel homologué de lutte contre l'incendie, et le feravérifier et
entretenir par un personnel qualifié, avec une périodicité suffisante pour que cet équipement soit toujours
opérationnel en cas de besoin. i prendra également les précautions nécessaires pour prévenir tout risque
d'incendie dans les locaux loués.

En cas d'alerte cyclonique, le PRENEUR devra prendre en temps opportun toutes dispositionspour eviter
tous dommages notamment par la fermeture des portes, fenétres et volets roulants et en s'assurant de la
parfaite étancheité et résistance des locaux aux elements exterieurs ARTICLE 11 — TRAVAUX PAR LE
BAILLEUR

Le PRENEUR souffrira quelque géne gu'elles lui causent les réparations, reconstructions, surévaluations,
les travaux quelconques méme de simple amélioration qui seront executésdans limmeuble, sans
pouvoir demander aucune indemnité ni diminution de loyer, ni interruption du paiement des dits loyers
quelles que soient I'importance et la durée desdits travaux et par dérogation & l'article 1724 du Code Civil,
alors méme que cette demiere excéderait 40 jours, a condstlon toutefois qu'ils SOEent executés sans
interruption, sauf cas de force majeure

Le PRENEUR devra deposer a ses frais et sans delai tout coffrage et decoratton ainsi que foutes
installations qu'il aurait faites et dont {'enlévement serait _u_tqle pour [a recherche, la réparation des fuites
de toufe nature, des fissures dans les conduits de climatisation ou de ventilation, notamment apres
incendie ou infiltration et en général pour 'exécution de tous travaux. '

ll devra déposer a ses frais et sans délai lors de 'exécution des travaux, tous agencements, enseignes,
plaques professionnelles ou autres, dont 'enlévement 's'av_érera utile pour Fexécution des travaux.

ARTICLE 12 - TRANSFORMATEONS AMELIORATIONS ET REPARATIONSPAR LE
PRENEUR

Le PRENEUR ne poutra opérer dans les locaux, sans le consentement exprés préalable et par écrit du
BAILLEUR, aucune demohtzon construction, changement de distribution, cloisonnement, percement de
murs ou de cloisons.

En cas d'autorisation: solhcatee au moyen d'un descriptif précis des transformations projetées adressé par
lettre recommandée avec accusé de réception, ces fravaux ne pourront étre entrepris que trente jours
apres que le BAILLEUR en eut eté informé.

Ces travaux pourront avoir lieu sous la surveillance de l'architecte du BAILLEUR dont les hororaires
seront alors a la charge du PRENEUR.

Ainsi, le PRENEUR s'interdit expressément de procéder a toute modification des installationsélectriques
par des intervenants non agréés, méme dans le cadre de travaux provisoires, notamment installation de
prises supplémentaires, extension de réseau, réparations ponctuelles, remplacement de lampes. Cette
liste, non exhaustive, est donnée a titre indicatif.

Le BAILLEUR ne pourra étre tenu responsable de toutes conséquences liees a la violation de cette clause
par le PRENEUR qui déclare avoir parfaite connaissance des risques liés a des interventions autres que
celles effectuées par des professionnels agréés sur le systéme électrique.

Le BAILLEUR rappelle au PRENEUR que la proximité des instaliations électriques avec le littoral
nécessite une surveillance réguliére des effets de Fhumidité et du salpétre sur les circuits électriques.
A ce titre, le PRENEUR s’oblige a faire controler réguliérement les installations électriques.



Bail Professicnnel SCI MARINE - COM de Saint- Martin

Tous travaux, embellissements et améliorations quelconque qui seraient faits par le PRENEUR, méme
avec l'autorisation du BAILLEUR, resteront en fin de bail la propriété de ce dernier sans indemnité.Le
BAILLEUR aura foujours |a faculté, méme s'il a autorisé les travaux par le PRENEUR, de préférer exiger
le rétablissement des lieux dans leur état primitif aux frais exclusifs duPRENEUR.

Les équipements matériels et installations mobiles ou simplement boulonnées ou vissées installes par le
PRENEUR resteront sa propriété et devront étre enlevés lors de son départ, a charge pour lui de remettre
les lieux en I'état et de supprimer toute trace de leur emplacement.

ARTICLE 13 —~ GARNISSEMENT ET OBLIGATION D'EXPLOITER

Le PRENEUR devra tenir les fieux loués constamment garnis de meubles, effe“t.s. mobiliers et matériel, en
quantité et valeur suffisante pour répondre & tout moment du paiement des !oyers et accessoires et de
I'exécution des conditions, clauses et charges du présent bail. :

Le bien loué devra étre constamment ouvert, sans possibilité de cesser de l'affecter & sa destination telle
que prévue au présent acte. Toutefois, le PRENEUR pourra le fermer pendantla période de vacances,
pour une durée correspondant aux usages de ia profess;on et seion les mémes usages, pour une
fermeture hebdomadaire. :

ARTICLE 14. AUTRES OBLIGATIONS DU PRENE'U}%_----._-_..

Le PRENEUR devra laisser le BAILLEUR, son mandataire, ou toute personne autorisée parlui, entrer
dans Les Locaux, pour s'assure de son bon état au moins deux fois par an.

En cas de mise en vente ou lors des six derniers mois du bail en cas de congé délivré, le
PRENEUR devra ialsser ws;ter les blens Eoues de dIX heures & dix-huit heures les joursouvrables.

Le PRENEUR rendra les ciefs des blens ioues !e jour ou il finira son bail, ol le jour du déménagement, si
celui-ci le précédait; nonobstant tout pretendu délai de faveur, d'usage ou detolérance.

Laremise des cle_f_s, ou Eeur__acceptatlon par le propriétaire, ne portera aucune atteinte a son droitde répéter
contre: le locataire le colt des réparations de toute nature dont le locataire est tenu suivant la loi et les
clauses et conditions du bail. -

Un état des lié'u;(- de sortie sera établi aux frais des parties.

ARTICLE 15 - ASSURANCES

Le PRENEUR aura ['obligation de s'assurer contre les risques d'incendie, d'explosion, de dégats des
eaux, et 8'il y a lieu contre les risques locatifs spécifiques a son activite, pendanttoute ta durée du
présent bail, auprés d'une compagnie notoirement solvable.

La police dassurance devra couvrir la reconstruction de [immeuble du Bailleur, tous les
aménagements apportés par le PRENEUR aux Locaux, le mobilier, les marchandises lui appartenant,
tous dommages immatériels consécutifs éventuels, les recours des voisins et également sa responsabilité
civile envers tous tiers.

10



Bail Professionnel SCI MARINE - COM de Saint- Martin

Le PRENEUR devra, le cas échéant, prendre a sa charge toutes les surprimes liées a son activitéou aux
produits employés par lui, tant au titre de sa police que de celle du Bailleur et/ou des autres locataires et
voisins.

L a police d'assurance devra comporter une renonciation par la compagnie & tous recours contrele Bailleur,
ses mandataires ainsi que leurs assureurs, pour la part des dégats ou dommages dontces derniers
pourraient étre responsables & quelque titre que ce soit.

Le PRENEUR devra s'acquitter exactement des primes ou cotisations d'assurance et devra justifier de
cette assurance et de l'acquit des primes et cotisations au BAILLEUR sur simple demande de
celui-ci.

Le PRENEUR devra déclarer tout sinistre qui surviendrait aux Locaux, dans les deux jours, aux
compagn;es d'assurances intéressées et confirmer cette declaratlon au BAILLEUR dans les 2
jours suivants, le tout par lettre recommandée avec AR. : :

RESPONSABILITES ET RECOURS

Le PRENEUR renonce a tous recours en responsabeizte ou réclamation contre le BAILLEUR se
mandataires, et leurs assureurs et s'engage a obtenir !es mémes renonmataons de tous assureurs pour
les cas suivants s

- en cas de vol, tentative de vol, de tout acte dehctueux' ou de toute voie de fait dont le Preneur
pourrait étre victime dans Les Locaux. Le PRENEUR renonce expressément au bénéfice de I'article 1719
du Code civil, le BAILLEUR n'assumant aucune obligation de surveillance,

- en cas d'irrégularités et/ou de dysfonctlonnements des services de télephonie, d électricite,d'eau, de
gaz, d'ascenseur, de climatisation, et de maniere plus generale des services collectifs et autres
équipements communs de immeuble ou propres aux Locaux, -

En cas de suppression ou modmcatton des prestations communes

- en cas d'agissements generéteurs de dommages des autres occupants de {immeuble et de tous
tiers en général, le PRENEUR renongant notamment a fous recourt contre le BAILLEUR sur le fondement
de 'article 1719 du Code CEVIl

-encasd acc;dents survenant dans Les Locaux ou du fait des Locaux, quelle qu'en soit l'origine.
Il prendra ainsi & sa charge entiére toute responsabilité civile en résultant 4 I'égard soitde son personnel,
soit du BAILLEUR, soit des tiers, sans que le BAILLEUR puisse étre inquiétéou recherché pour cela.

De plus, le PRENEUR fera son affaire personnelie, sans recours contre le Bailleur, de tous dégéts causés
aux Locaux par troubles, émeutes, gréves, guerre civile ainsi que des troubles dejouissance en résultant.

Encas d'exprobﬁat_ion pour cause d'utilité publique, le PRENEUR ne pourra rien réclamer au
BAILLEUR, tous les droits dudit PRENEUR étant réservés contre 'administration ou l'organisme
expropriant.

ARTICLE 16 ~ LOCATION ET CESSION DE DROIT AU BAIL

Le PRENEUR ne pourra céder son droit au bail qu'avec l'agrement prealable et écrit du BAILLEUR qui
devra pour cela étre convoqué a fa signature de l'acte de cession par lettre recommandée avec accusé
de réception ou par exploit d'huissier.

La convocation devra étre regue par le BAILLEUR au moins quinze jours, avant la date prévue.Cette
convocation devra indiquer les lieux, jour et heure prévus pour la signature de 'acte de cession et
s'accompagner de la remise au BAILLEUR du projet d'acte de cession.
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Si le BAILLEUR ne se rend pas a la convocation mais qu'il a par ailleurs donné son agrément dans les
conditions sus-indiquées, I'acte de cession pourra étre signé sans sa présence.

Une copie authentique de l'acte de cession devra lui étre remise, sans frais pour lui, dans le mois de la
signature de I'acte de cession, pour lui servir de titre exécutoire a I'encontre du oudes cessionnaires.

ARTICLE 17 - DIAGNOSTICS TECHNIQUES

-Amiante

Le permis de construire de ‘immeuble étant antérieur au 1er Juillet 1997, les locaux loués rentrent dans
le champ d'application des dispositions des articles du Code de la santé publiqueconcernant la
recherché d'amiante

Le BAILLEUR déclare ne pas avoir effectue le controle et s'engage a le faire a premieredemande
du PRENEUR

-Diagnostic de Performance Energétigue
Ce dispositif n'est pas applicable sur le territoire de ST MARTIN.

-Etat des Risques Naturels, Miniers et Technologiques :

Le BAILLEUR déclare qu'a ce jour, les locaux, objets des présentes, entrent dans le champ
d'application des articles L.125-5 et R. 125-23 du Code de 'Environnement relatifs aux risques
technologiques, naturels, miniers et sismiques.

En conséquence, le Bailleur annexe au contrat un état des risques etabli depuis moins de six mois a la
date des présentes, et conforme a un modele etabli par arrété ministériel du 13 octobre2005.

Le BAILLEUR declare que le bien objet des présentes est situé dans une zone couverte par unplan de
prévention des risques majeurs naturels et technologiques prévisibles approuvé par Arrété Prefectoral
N°2011/009/PREF/STMDD du 1er février 2011 et annexé au POS par ArrétéPréfectoral N°U 11-06 du
12/08/2011.

L'ensemble des documents relatifs & ces risques sont consultables auprés de I'Hotel de la
Collectivité ou la Direction Départementale de I'Equipement.
Site:http://www.saint-barth-saint-martin.gouv.fr/Action-de-l-Etat/Environnement-et-prevention-
des-risques/Prevention-des-risques/Revision-PPRn-2019.

ARTICLE 18. ENVIRONNEMENT

Le BAILLEUR déclare qu'a sa connaissance le batiment dans lequel se trouvent les locauxobjets des
presentes et son terrain d'assiette n'ont pas été utilises aux fins d'une activité nuisible pour 'environnement
ou réglementée dans ce cadre, et notamment qu'ils n'ont accueilli aucuneinstallation classée autorisée ou
simplement déclarée n'ayant pas respecté les dispositions légales et réglementaires, notamment en
matiére de cessation d'activité et de remise en état du site.

Le PRENEUR devra informer le BAILLEUR de tout projet qui, bien que conforme a la destination
convenue entre les parties, pourrait avoir une incidence sur la législation ou la réglementation applicable
en matiere d'environnement, et il devra justifier aupres de lui du respect des regles legales et
reglementaires applicables aux installations classées pour la protection de I'environnement (par
abréviation ICPE). De méme, le Preneur devra soumettre, sinécessaire, ses équipements aux regles et
procédures applicables aux ICPE.
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Tout fait du PRENEUR pendant le cours du bail qui serait contraire aux régles des instaliations
classées et a celles des installations de stockage de déchets pourra permettreau BAILLEUR d'user
de la clause résolutoire prévue aux présentes, sans attendre que lasituation environnementale ne
s'aggrave.

Le PRENEUR restera seul responsable de tous dommages causés a l'environnement par son
exploitation

En cas de cession de bail, le PRENEUR fera son affaire personnelle du respect de la procédure
prévue de changement d'exploitant et la cession du bail ne pourra devenir définitive que des lors que
fe cessionnaire aura eté pris en compte par I'Administration commenouvel exploitant.

ARTICLE 19. SOLIDARITE ET INDIVISIBILITE
Non applicable pour une collectivité territoriale

ARTICLE 20. CLAUSE RESOLUTOIRE

A défaut du paiement d'un seul terme de loyer a son échéance ou dexecutton d'une seule condition
des conditions du présent bail, sans aucune formalite judiciaire et un mois aprés un simple commandement
de payer rappelant la presente clause résolutoire et res__te__sans effet durant ce délal, le présent bail sera
résilié de plein droit, si bon semble au BAILLEUR.

L'expulsion du PRENEUR pourra avoir lieu en vertu d'une snmple ordonnance de référé, sans préjudice
de tous dépens et dommages et intéréts, et sans que l'effet de la presente clause puisseétre annulé par
des offres reelles, passé le délai sus-indiqué.

ARTIGLE 21 FIN DU BAIL PAR CAS FORTUIT

En cas de force majeure, si limmeuble abritant les deaux venait & étre impropre & son usageou a
périr, le présent bail sera resilie de plem droit, sans que le PRENEUR puisse prétendre quelconque
indemnité de la part du BAILLEUR

ARTICLE 22 FRAIS ET HONORAIRES

Les parties reébnnaissent que le présent hail a été négocié et conclu par fintermédiaire de 'AGENCE
SPRIMBARTH CAP CARAIBES située ZI Hope Estate -97150 SAINT MARTIN.

La rédaction du ball et les frais d'état des fieux seront & la charge du Bailleur.

Les honoraires de négociation, sont supportes a part egales par Je bailleur et preneur.
Tous les autres frais. et droits des présentes, et tous ceux qui en seront la suife ou la conséquence,

notamment les frais de poursuite et de procedure dus au profit de qui que ce soit pour non- paiement de
la redevance et des charges, sans exception ni réserve, seront supportes par le PRENEUR qui s'y oblige.
ARTICLE 23. LOIS ET REGLEMENTS

Pour fout ce qui n'est pas prévu aux présentes, les parties déclarent se soumettre aux lois etréglements
applicables en a matiere.

ARTICLE 24. -ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution du présent bail, le BAILLEUR élit domicile en son siége. Le PRENEUR dieélire
domicile & I'adresse figurant dans les soussignés.
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ANNEXES Le présent bail comprend les annexes suivantes :
Etat des lieux a la remise des clés
Etat des risques

Fait 3 STMARTIN le.......ocoriiinii e 2023

en deux exemplaires originaux

Pour e BAILLEUR "~ Pourle PRENEUR

REMISE DES CLEFS
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