URICE LE 219-221

:

Le baiffenr

Ay

Le preneur

Préambule

Il a été convenu ce qui suit:

Fait a Bruxelles le 29/04/2025







CONTRAT DE BAIL_COMMERCIAL

Entre d'une part :

1

Ci-aprés dénommée “ le bailleur ”
Et d'autre part :

2.

Ci-aprés dénommeé “le preneur”

Et d'autre part :

g

Ci-aprés déenommeé “le caution ”

IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE 1er.

Le bailleur donne en location a titre de bail au preneur qui 'accepte, le rez-de-chaussée
sis a I’angle du boulevard Maurice Lemonnier 219-221 et du Boulevard du Midi 57-
58 a 1000 Bruxelles

Ces lieux sont parfaitement connus du preneur qui n'en demande pas plus ample
description pour les avoir examinés en détails.

ARTICLE 2.

Le preneur décide d'affecter les lieux a usage de magasin d’alimentation et fait son
affaire personnelle d'obtenir toutes les autorisations nécessaires relatives a I'exercice de

cette activite.
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— Le preneur ne pourra modifier cette destination ni sous-louer le bien en tout ou en partie,
ni céder ses droits sur ceux-ci que moyennant I'accord préalable et exprés et écrit du
bailleur sauf disposition légale pius favorable. En tout état de cause, le preneur et la
caution demeureront sclidairement tenus de toutes les obligations résultant du present
contrat.

Le preneur est obligé de maintenir une activité commerciale continue dans les lieux
loués. L'absence d'activité étant de nature a gravement préjudicier le bailleur, les parties
reconnaissent qu'il s'agit d'une obligation essentielle du contrat de sorte qu'elle peut
justifier la résolution du bail aux torts du preneur si ce dernier reste en défaut de
régulariser son manquement dans les 3 semaines de I'envoi d'une mise en demeure.
Toutefois, l'inoccupation éventuelle des lieux par le preneur ne peut en aucun cas
constituer un motif de résiliation anticipée du bail par le preneur, le bailleur conservant le
droit d'exiger 'exécution de celui-ci jusqu'a son terme et, le cas échéant, des dommages
et intéréts couvrant son préjudice résultant de ladite inoccupation.

Le preneur est informé que le bailleur ne prend aucune responsabilite quant a la
conformité des lieux aux éventuelles exigences des autorités publiques, en ce compris
au niveau urbanistique. Le preneur reconnait avoir, notamment, eu la faculteé de
consulter le dossier urbanistique auprés des autorités communales et d'interpeller tout
service public compétent avant la signature du présent bail.

ARTICLE 3.

La présente convention est conclue pour une durée de 8 ans consécutifs prenant cours
le 01 novembre 2021 pour se finir de plein droit 9 ans plus tard, soit le 30 septembre
2030

Le preneur aura la faculté de renoncer a I'exécution des présentes a l'expiration de
chaque période de trois ans moyennant préavis notifié au moins 12 mois & l'avance.

Toute communication relative a ce qui précéde s'effectuera par I'envoi d'un courrier
recommande.

ARTICLE 4.

Le loyer mensuel est fixée a la somme de 7500 €, payable par anticipation le 01 de
chaiue mois sur le compte (| G ouvert au nom du bailleur auprés de

Par ailleurs, le preneur versera un montant mensuel de 850,- € par mois a titre de
provisions pour le précompte immobilier et taxe et un montant mensuel de 350- € par
mois a titre de provision de charge. . Il versera également un montant forfaitaire et
indexable de 0,-€ par mois pour participation aux frais supplémentaires d'assurance dus
a l'activité. Un décompte lui sera envoyé annuellement avec les détails des frais et taxes
eNncourues.

Le preneur s'engage a payer les frais mis a sa charge tels que calculés par le bailleur
et/ou le syndic de 'immeuble
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Le loyer tonvenu de 7500 € au départ sera adapté annuellement, automatiquément et
de plein droit a la date anniversaire de la prise d'effet, en application de la formule
suivante :

LOYER DE BASE * INDICE NOUVEAU

INDICE DE BASE

L'indice nouveau sera celui du mois précédant l'application du nouveau loyer, soit
octobre

L'indice de base sera celui précédent la signature du contrat, soit septembre 2021

En aucun cas, le loyer ne pourra étre inférieur & celui d'une quelconque année
antérieure.

ARTICLE 6.
voir condition particulieres pour la garantie

De plus, les lieux loués seront en tout temps garnis avec suffisamment de matériel et
marchandises afin de garantir un minimum d'une année de loyer.

ARTICLE 7.

Tout montant du par le preneur et non payé a son écheance produira de plein droit et
sans mise en demeure au profit du bailleur un intérét de 1 % par mois a partir de
l'écheance, l'intérét de tout mois commenceé étant di pour le mois entier.

ARTICLE 8.

Le preneur est personnellement tenu de toute charge, frais de consommation ou
d'ouverture de compteurs, de tous frais d'entretien relatifs a I'immeuble.

Restent a charge du bailleur exclusivement les travaux au gros-ceuvre, a la toiture, aux
corniches et descentes d'eau sauf si la cause du désordre est imputable a l'activité ou
au comportement du preneur,

ARTICLE 9.

Tous les impdts et taxes mis sur les lieux loués par I'Etat, la Province, la Région, la
Commune ou toute autre autorité publique, tel que le précompte immobilier, seront a

charge du preneur proportionnellement a la durée de son occupation.

A titre de revenu cadastral, le preneur paiera au bailleur un montant forfaitaire mensuel
min%e 850,- €. Si le préecompte immobilier fixé par l'administration fiscale
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compétente est supérieur au total des 12 montants-mensuelss forfaitaires, le prénedr '
paiera au bailleur la différence dans les 15 jours de 'envoi de la demande de paiement.

Le preneur ne peut revendiquer un quelconque remboursement ni réduction du montant
forfaitaire mensuel.

ARTICLE 10.

Le bien est loué dans I'état ot il se trouve, bien connu du preneur qui déclare l'avoir
visité et examiné dans ses moindres détails.

Durant toute la durée du bail, le preneur prendra a sa charge la réalisation et le colt de
tous les travaux nécessaires a I'amélioration des lieux et de leurs équipements éventuels
(installation électrique, systéme de chauffage et/ou de conditionnement d’air, volets,
portes automatiques, ...), en ce compris les éventuelles remises en état et/ou
réparations qui s'imposeraient.

Le preneur s'interdit de réclamer au bailleur la réalisation et/ou le colt de travaux pour le
placement de nouveaux équipements dans les lieux loués ou pour I'amélioration ou le
remplacement des équipements existants, en ce compris pour des travaux qui
résulteraient de la demande d'une autorité publique ou d'un service publique
guelconque.

A I'expiration du présent bail, le preneur devra restituer les lieux dans I'état ou il les a
trouvés a son entrée, compte tenu de ce qui aurait été dégradé par I'usage normal.

Les parties conviennent qu'il a été procédé a la date d'entrée du preneur dans les lieux
un état des lieux etabli de commun accord, d'un reportage photo par Monsieur Delogne

Sauf convention contraire, I'état des lieux de sortie sera établi au plus tard le dernier jour
du bail aprés que le preneur aura entierement libéré les lieux. L'état sera dresse de
commun accord ou a défaut d'accord par le Juge de Paix compétent suivant le reportage
photo.

ARTICLE 11.

Qutre les obligations décrites a I'article 10 du présent bail, tous fravaux, embellissement,
amélioration, transformation du bien loué ne pourront étre effectués que dans les
conditions et formes prévues par les articles 7, 8 et 9 de la loi du 30 avril 1951 sur les
baux commerciaux.

Tous les travaux effectués au bien loué par le preneur reviennent de plein droit et sans
indemnité au bailleur & la fin du bail sauf s'il décide de voir remis les lieux en pristin état.

Tous travaux rendus nécessaires par |'application de reglements existants ou a venir
édictés par les autorités publiques-sont a la charge exclusive du preneur.

ARTICLE 12. §d
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‘Qutre les obligations visées a l'article 10, le preneur est soumis a I'obligation générale
d'entretien qui comporte notamment et sans que cette liste ne soit exclusive, les
obligations de faire ramoner les cheminées, entretenir par un spécialiste les appareils de
chauffage, détartrer les appareils sanitaires et chauffe-eau, remplacer les vitres cassées,
fendues ou brisées, quelle qu'en soit la cause, réparer les dégéats occasionnés a
limmeuble en cas de vol, dégradation, vandalisme, entretenir les volets et appareils de
distribution d'eau, gaz, électricité, chauffage, installations sanitaires, conduits de
décharges, installations électriques...

Il protégera toutes les conduites contre les effets et degats du gel et veillera a en éviter
toute obstruction.

Le preneur veillera a la propreté de l'immeuble et compte tenu particuliérement de
l'activite qui sera exercee, veillera & éviter I'entrepdt de produits pourrissables ou
périssables sans que les dispositions d’hygiéne nécessaires ne soient prises. |l prendra
toute précaution pour éviter des problémes d’hygiéne et notamment l'apparition de
souris ou de cafards...

A cet egard, il souscrira auprés d'une sociéte agreee par Je bailleur & un contrat assurant
la non-apparition (ou le cas échéant |'éradication) de souris, de cafards ou tout autre
nuisible ou parasite. Une liste de sociétés agréees peut étre obtenue chez le bailleur sur
simple demande.

Le preneur s’oblige a veiller a ne pas surcharger la surface au sol des lieux loués et, en
toute hypothése, & ne pas poser du mobilier ou réaliser des aménagements entrainant
dans les lieux loués une surcharge de poids

De méme, le preneur veillera a répartir suffisamment le mobilier et/ou les
aménagements de maniére a éviter tout phénomene de poingon.

Par ailleurs, le preneur veillera a informer le ballleur avant de prendre toute initiative
susceptible d'engendrer une mise en charge inhabituelle ou hors norme de tout ou partie
des lieux loués.

ARTICLE 13.

Le preneur assurera a leur valeur de remplacement ses meubles et autres objets se
trouvant dans les lieux aupres d’'une compagnie agréee par le bailleur.

Il souscrira par ailleurs auprés de la méme compagnie une police d'assurances du type
“assurance globale incendie” recouvrant notamment les risques locatifs, |a responsabilité
locative, le recours des voisins et les dégats des eaux.

Par ailleurs, le preneur souscrira auprés d'une entreprise agréée par le bailleur un
contrat visant a I'éradication de tous animaux nuisibles, en particulier d'insectes et de
rongeurs.

Il devra pouvoir justifier du pai;ment des primes a toute demande du bailleur.

ARTICLE 14. 8{
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Le preneur ne pourra éxercer de recours contre le bailleur en cas d'arrét accidentel ou’
lui imputables-des services et appareils desservant les lieux loués..l en.sera de méme
des respopsabilités découlant des articles 1386 et 1721 du code civil.

Le preneur usera du bien loué en bon pére de famille et signalera immédiatement au
bailleur les dégéats occasionnés a la toiture ou toute autre grosse réparation mise par la
loi a charge du propriétaire. Le preneur devra tolérer ces travaux dans les limites
prévues par larticle 1724 du code civil et déclare renoncer a toute indemnite pour
nuisance dans son occupation.

ARTICLE 15.

En cas d’expropriation, le bailleur en avisera le preneur qui ne pourra réclamer aucune
indemnité au bailleur, ne pouvant faire valoir ses droits qu'a I'égard de I'expropriant et
sans que sa demande ne puisse avoir pour effet de diminuer les indemnites a allouer au
bailleur.

ARTICLE 16.

Quinze mois avant I'époque ou finira le présent bail, soit a I'expiration du terme fixé a sa
durée, soit par résiliation ainsi qu'en cas de mise en vente de I'immeuble, le preneur
devra tolérer jusqu'au jour de sa sortie que des placards soient apposés aux endroits les
plus apparents et que les amateurs puissent le visiter librement et complétement deux
jours par semaine et trois heures consécutives par jour a déterminer de commun accord
ou a défaut par le Juge de Paix.

Pendant toute la durée du bail, le bailleur ou son délégué pourra visiter les lieux
moyennant rendez-vous

ARTICLE 17.

Il est interdit au preneur de proceder a des ventes publiques dans les lisux loués pour
quelque cause que ce soit.

ARTICLE 18.

Le preneur a regu une copie de l'acte de base et du réglement d'ordre intérieur, il en a
pris connaissance et s'engage a en respecter toute et chacune des clauses ainsi que les
obligations mises a sa charge.

ARTICLE 19.
Le preneur ne pourra posséder d'animaux dans les lieux loués que moyennant

l'autorisation préalable et écrite du bailleur.

ARTICLE 20. w
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En cas d'aliénation de l'immeuble, I'acquéreur a titre gratuit ou onéreux des biens loués
~pourra mettre fin au présent bail moyennant préavis d'un an donné au preneur dans les
trois mois de I'acquisition dans le cas et selon les modalités prévues par la loi.

ARTICLE 21.

En cas de demande de résiliation anticipée du bail par le preneur, celui-ci ne sera
dégagé de ses obligations qu'a dater de I'entrée dans les lieux d’un nouveau locataire
dument agréé par le bailleur et a la condition expresse qu'aucun contentieux ne subsiste
entre parties et notamment a titre d'arriérés de loyers, frais de remises en état,
réparation de degats, frais résultant de la résiliation.

ARTICLE 22.

En cas de résiliation aux torts du preneur, celui-ci devra supporter tous les frais, débours
et dépens quelconques provenant ou a provenir du chef de cette résiliation et payer
outre le loyer venu & son échéance avant son départ, une indemnité de relocation
gquivalente a un semestre de loyers, augmenté de sa quote-part du précompte
immobilier et des charges.

L'introduction par le bailleur d'une demande de resiliation aux torts du preneur prive
celui-ci de la faculté de demander une résiliation amiable.

ARTICLE 23.

Les obligations du présent contrat sont indivisibles et solidaires a I'égard des preneurs et
des cautions, de leurs heritiers ou de leurs ayant droits a quelque titre que ce soit.
ARTICLE 24.

Le preneur declare élire domicile dans les lieux loués tant pour la durée de la location
que pour les suites du bail.

Il s'engage a avertir le bailleur de toute modification de son état civil.

ARTICLE 25.

Il est expressément convenu que l'activité du preneur ne pourra s'exercer que dans le
respect scrupuleux de la quiétiude des autres occupants de lI'immeuble et du voisinage
en général.

La présente clause est substantielle de maniére telle que tout trouble de jouissance de
tiers, trouble de voisinage ou tapage nocturne suffira a Iui seul a permettre la résiliation

immédiate du bail auw preneur.

ARTICLE 26. g
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