ik BAIL COMMERCIAL

Entre les soussignés,

D
Représentée par
Domiciliée :

N° national :

N° de tél./GSM :
Email :

Liow & dole do myssamc

Ci:apfés dénbmmé “’Le Bailleur’”’ d’une part,

ET

G
Domiciliée ;
Lieu & date de naj
N° national :
N° de tél./GSM
Email ;

Domicilié
Lieu & date de naissance ;
N° national ;
N° de tél./GS
Email

Ci-apres dénommé “Le Preneur” d’autre part,

Ci-apres dénommé “Le Garant” d’autre part,
Le Preneur et le garant se portant caution solidaire et indivisible pendant toute la

durée du bail
Il a été convenu ce qui suit :

1. OBJET DU CONTRAT

Le bailleur donne en location au preneur qui I’accepte un rez-de-chaussée commercial SIS 105
Chaussée de Waterloo, 1060 Saint-Gilles, comprenant un local commercial 2 vitrines et une

porte centrale, un acces privatif par les communs de I’immeuble avec acceés a un couloir latéral
contenant une toilette avec lave-mains, d’une surface totale de +/- 60 m2

Le preneur déclare avoir visité le bien et le recevoir tel que décrit dans I’état des lieux d’entrée a
TECEVOIr.

2. DESTINATION

Le bien sera affecté principalement par le preneur a l'exercice d'un commerce de détail de vente
et location de vétements de cérémonie et accessoires directement en contact avec le public.
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3.1. - Le contrat de bail est conclu pour une durée de 9 années prenant cours S0 Lisepsembre
2023 et se terminant le 31 aofit 2032.

: ; S : , moyennant
3.2. - Le preneur peut mettre fin au bail en cours, a I'expiration CLETHD tnendn'a : ala yoslc
un préavis de six mois, par exploit d'huissier de justice ou par lettre recommandce a fa posic:

3.3. - Les parties peuvent de méme y mettre fin  tout moment, a condi_tion que leur accord soit
constaté par un acte authentique ou par une déclaration faite devant le juge.

3.4. - Le bailleur est autorisé a mettre fin au bail a l'expiration de chaque triennat, moyennant
un préavis d'un an, par exploit d'huissier de justice ou par lettre recommandée & la poste, en vue
d'exercer effectivement lui-méme dans limmeuble un commerce ou d'en permetire
I'exploitation effective par ses descendants, ses enfants adoptifs ou ses ascendants, p'a'r §°“
conjoint, par les descendants, ascendants ou enfants adoptifs de celui-ci, ou par une societe de
personnes dont les associés actifs ou les associés possédant au moins les trois quarts du cagltal
ont avec le bailleur ou son conjoint les mémes relations de parenté, d'alliance ou d'adoption.

3.5.- La durée légale de la location s'applique :

3.6. - Si le preneur, forclos du droit au renouvellement, est, aprés l'expiration du bail, laissé en
possession des lieux loués, il s'opére un nouveau bail d'une durée indéterminée, auquel le

bailleur pourra mettre fin moyennant un congé de dix-huit mois au moins, sans préjudice du
droit, pour le preneur, de demander le renouvellement.

Des le début du dix-huitiéme mois qui préceéde I'expiration du bail en cours, le preneur doit
autoriser la visite des lieux par les amateurs éventuels conformément aux usages.

4. RENOUVELLEMENT DU BAIL

4.1. - Le preneur a le droit d'obtenir, par préférence a toute autre personne, le renouvellement
de son bail pour la continuation du méme commerce, soit a l'expiration de celui-ci, soit a
I'expiration du premier ou a l'expiration du deuxiéme renouvellement, pour une durée de neuf
années, sauf accord des parties constaté par un acte authentique ou par une déclaration faite
devant le juge. Ce droit est limité a trois renouvellements.

4.2. - Le preneur désireux d'exercer le droit au renouvellement doit, a peine de déchéance, le
notifier au bailleur par exploit d'huissier de justice ou par lettre recommandée dix-huit mois au
plus, quinze mois au moins, avant I'expiration du bail en cours. La notification doit indiquer, a
peine de nullité, les conditions auxquelles le preneur lui-méme est disposé a conclure le
nouveau bail et contenir la mention qu'a défaut de notification par le bailleur, suivant les mémes

voies et dans les trois mois, de son refus motivé de renouvellement, deflla stipulation de
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le bailleur sera présumé consenlir au

u renouvellement s'appligue aux baux relatifs aux locaux destinés a I'habitation

essoires, dans les conditions prévues ci-dessus.
a4 8 T g = = g g e . - < <111 iS :
44 1 - Le bailleur peut se refuser au renouvellement du bail pour 'un des moufs suivanis
4.4 1.1° - Sa volonté d'occuper le bien loué personnellement <t effectivement ou de le faire
occuper de telle maniére par ses descendants, ses enfants adoptifs ou ses ascendants, par son
conjoint, par les descendants, ascendants ou enfants adoptifs de celui-ci, ou de le faire occuper
par une société de personnes dont les associés actifs ou les assocCiés posse :
quarts du capital ont avec le bailleur ou son conjoint les mémes relations de parenic,

ou I'adoption.
44 12° - Sa volonté d'affecter I'immeuble 2 une

commerciale.

4.4.1.3° - Sa volonté de reconstruire I'immeuble ou la partie de I'immeuble dans laqu’ell'e '!e
prencur sortant exerce son activité. Est réputée reconstruction toute transformation precede.e
d'une démolition, affectant toutes deux le gros ceuvre des locaux et dont le coiit dépasse 1rois
années de loyer.

4.4.1.4° - Tous manquements graves
en cours.

441.5° - Loffre dun loyer supérieur par un tiers, si le preneur ne fait offre égale
conformément aux articles 21, 22 et 23 de la loi sur les baux commerciaux.

4416° - L'absence d'intérét légitime dans le chef du preneur qui aurait commencé

immédiat du bien loué avant

J'exploitation d'un commerce similaire dans le voisinage
Fexpiration du délai prévu a I'article 14 pour la notification du bailleur en réponse 4 la demande

de renouvellement du preneur ou qui disposerait, a cette méme époque, dans le voisinage
immédiat du bien loué d'un immeuble ou d'une partie d'immeuble ou il pourrait continuer son

exploitation commerciale.

dant au moins les trois
d'alliance

destination exclusive de toute entreprise

du preneur aux obligations qui découlent pour lui du bail

4.4, 11. - Le preneur n'a pas droit au renouvellement du bail en ce qui concerne la partie de
I'immeuble qu'il a donnée en sous-location 4 usage non commercial.

4.4.111. - Le mineur, l'interdit, le nu-propriétaire, (...), I'absent ou leurs héritiers peuvent
s'opposer au renouvellement du bail consenti hors de leur intervention s'ils ont repris la libre

administration de leurs biens.

4.4. IV, - En dehors des cas visés ci-dessus, le bailleur peut se refuser au renouvellement
une indemnité d'éviction égale a trois années de loyer,

moyennant versement au preneur d'
suffisantes pour assurer une réparation intégrale du

majorée éventuellement des sommes
préjudice causé.

5. INDEMNITE D'EVICTION

Si le preneur a réguliérement manifesté sa volonté d'user de son droit de renouvellement et se
I'est vu refuser, il a droit, dans les cas déterminés ci-aprés, a une indemnité qui, sauf accord des
parties, survenant aprés l'ouverture de ce droit, est fixée forfaitairement conformément aux

dispositions de la loi sur les baux commerciaux.

(8 LOYER .
Om?u.'.

Le loyer mensuel s'éléve a 1500 € (mille six cents EUR) et devra étre versé pour le 1 de

chaque mois au plus tard sur le compte du bailleur ou de son gestionnaire suivant

instructions du bailleur

merc g
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7 INDEXATION

Le loyer sera adapt¢ a la date anniversaire du bail, chaque année, et automatiquement, selon

la formule suivante Loyer de base x nouvel index
index de base

Le nouvel index est celui du mois qui précéde I'anniversaire du début du bail.

L’index de base est celui du mois qui précede le mois au cours duquel le bail a é1é signé, soit

'index du mois de juillet 2023 : 128.22 base 2013 = 100

Le bailleur suit les prescriptions légales en matiére d’indexation des loyers.

8. REVISION DU LOYER

Au cours des trois derniers mois avant la fin d’un triennat, le bailleur, comme le preneur,

peuvent demander une révision du loyer, par lettre recommandée, conformément a I'article 6
de la loi sur les baux commerciaux.

9. GARANTIE LOCATIVE

Le preneur versera au plus tard le 31 aofit 2023 une garantie locative d’'un montant de 4 500 €
(quatre mille cinq cents EUR), soit I’équivalent de 3 mois de loyer.

- par le versement d'une somme en espeéces versée sur le compte du Bailleur. Le Bailleur
respectera en tous points les régles régissant les garanties locatives

- L ’ . ’ r
POV erS e eSO mars ot Lo da T i A e o AR CAN
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Cette garantie sera restituée au preneur a I'expiration du présent bail aprés que bonne et entiére
execution de toutes ses obligations aura été constatée par le bailleur. Cette somme ne pourra
€0 aucun cas servir au paiement du loyer ou des charges.

10.  IMPOTS ET TAXES

Tous les impots quelconques mis ou & mettre sur les lieux par I’état, la province ou la commune
sont a charge du preneur.

11.  CHARGES PRIVATIVES

a) Le preneur supportera le cofit d’abonnement et de consommation de toutes les charges
privatives incluant (sans étre limitatives) le chauffage, I’eau, le gaz et I’électricité.
b) Le preneur est seul responsable de I’entretient, du bon maintient et de I'éventuel

remplacement pour cause de vétusté ou de panne de tous les appareillages, sans exception,
installés dans le bien.

12.  CHARGES COMMUNES

Aucune charge commune ne s’applique a ce bien.

Le bailleur se réserve le droit de revoir ce point si des modifications majeures s’appliquaient a
I’avenir a I'utilisation des espaces communs de I’'immeuble ou que des changements structurels
devaient s’opérer dans la distribution des énergies.

Dans ce cas, le preneur supportera sa quote-part des charges communes énumérées ci-apres,
sans que cette énumération soit limitative, soit : les frais d’électricité, d’eau, d’entretien, de
conciergerie, de chauffage des parties communes, d’entretien des chaudiéres, d’adoucisseur
d’eau, d’ascenseur, les frais de ramonage, etc.

Le montant des charges communes pourra étre revu chaque année en fonction des charges
communes réelles de I'année écoulée. Chaque année, le bailleur ou le preneur réglera la
différence entre les provisions et les frais réels des charges communes.

13.  ASSURANCES et ENTRETIEN

Pendant toute la durée du bail, le preneur fera assurer sa responsabilité civile en matiére
d’incendie, d’explosion et tous risques connexes, de méme que ses risques locatifs et le recours
des voisins. Le preneur s’engage a fournir spontanément au bailleur ou & son gestionnaire la
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JQL‘U\C d’un contrat d’assurance valable chaque année a la date anniversaire du renouvellement

Le preneur s*engage 4 maintenir les locaux en bonne condition de propreté, de sécurité et de
salubrité, et a éventuellement se prémunir des nuisibles de toute espéce en se soumettant a toutes
les normes de dératisation et de désinsectisation. Dans le cas contraire, et dans la mesure ou
cela émane de Ia responsabilité du Preneur, le bailleur se réserve le droit de faire subir au
preneur toutes les conséquences financiéres et autres résultant d’une plainte introduite par lui-
meme ou émanant d’un occupant/habitant de I'immeuble.

14 RESPONSABILITE, ACCIDENT, PANNE, REPARATION ¢t ENTRETIEN

a) Au.cun recours ne pourra étre exercé contre le bailleur en cas d’arrét accidentel du chauffage,
des distributions d’eau, de gaz, d’électricité, etc.

b) En cas d’accident, le preneur informera d’urgence le bailleur.

C‘). Le preneur signalera immédiatement au bailleur les dégts a la toiture et au gros-ceuvre de
I"immeuble, dont la réparation incombe a ce dernier ; a défaut de le faire, le preneur engagera
sa responsabilité.

d) Sont a charge du preneur, toutes les réparations locatives et d’entretien ainsi que les grosses
réparations incombant normalement au bailleur, mais nécessitées du fait du preneur ou d’un
tiers entrainant la responsabilité du preneur.

e) Sont. entre autres, a charge du preneur :

- le ramonage des cheminées au moins une fois I’an, ainsi qu’a la sortie des lieux loués ; le
preneur en apportera la preuve par la présentation d’une facture du ramoneur juré.

- le remplacement des vitres et glaces fendues ou brisées ;

) - le bon entretien de tous les appareils et installations du bien loué et, notamment, les appareils
| et conduites d’eau, de gaz, d’électricité, les installations sanitaires et conduits de décharge et ce
|

|

|

dans la partie louée.

- le détartrage des appareils chauffe-eau et I’entretien des appareils de chauffage situés dans le
bien loué.

f) Le preneur s’engage a faire réparer immédiatement a ses frais tous les dégats occasionnés par
lui chez les voisins.

g) Le preneur veillera a ce qu’aucun objet lui appartenant ne soit déposé dans les parties
communes de I’immeuble ; il s’engage a ne pas garder des animaux susceptibles de nuire au
voisinage ou de causer des dégats.

h) Toute pose d’affiches ou d’enseignes par le preneur devra étre autorisée par le bailleur.

i) Le preneur s’abstiendra de causer des nuisances de quelque sorte au voisinage, dont les
nuisances sonores tel que régis par les arrétés gouvernementaux en la maticre.

15. ETAT DES LIEUX D’ENTREE ET DE SORTIE

a) Un état des lieux détaillé sera dressé a I'entrée dans les lieux, ainsi qu’a la sortie, soit a
’amiable entre le bailleur et le preneur, soit a défaut d’accord. par un expert agissant au nom
des deux parties a frais communs, ou par deux experts, chaque partie désignant le sien et en
assurant les frais.

b) Le preneur s’engage a maintenir les lieux en bon état de réparations locatives et a les restituer
tels lors de son départ.

16. TRAVAUX EFFECTUES PAR LE PRENEUR

16.1. - Le preneur a le droit d'effectuer dans les lieux loués toute transformation utile & son
entreprise, dont le colt ne dépasse pas trois années de loyer, a la condition de ne compromettre
ni la sécurité, ni la salubrité, ni I'esthétique du batiment et d'aviser au préalable le bailleur, par
lettre recommandée a la poste ou par exploit d'huissier de justice de tous les changements
projetés, en lui communiquant les plans et devis afin de lui permettre de s'y opposer, le cas
échéant, pour de justes motifs.

16.2. - Le bailleur qui, dans les trente jours de la réception de l'avis adress¢ par le preneur, ne
a pas notifié, par lettre recommandée a la poste ou par exploit d'huigsjer de justice, qu'il
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Soppose 4  l'exécution de ces transformations, est réputé vy

Sl s'y oppose dans les formes et délais susdits, le locataire qui perscvere dans son
le fait citer dans les trente jours.

(.'()n\u“\r ;
INtentig,,

16.3. - Au cas ol des travaux sont exécutés sans accord ni autorisation ou sans s'y conio‘rmcr.
le bailleur et, le cas ¢chéant, le propriétaire peuvent faire arréter les travaux sur simple
ordonnance du juge de paix rendue sur requéte et exécutoire sur minute et avant enregistrement.

Le bailleur et le propriétaire ont accés aux travaux. lls peuvent aussi y déléguer tous
mandataires de leur choix.

164 - Les travaux entrepris par le preneur s'effectuent a ses risques et pe.nls.
Le bailleur ou Je propriétaire peut exiger, soit préalablement a l'exécution des travaux, soit en
cours d'exécution, que le preneur assure sa responsabilité et celles du bailleur et du propriétaire,

lant  vis-a-vis des tiers quentre eux, du chef des travaux entrepris  par |ui.
Faute par le preneur de justifier de I'existence d'un contrat d'assurance suffisant et du payement
des primes, a premiére mise

: en demeure du propriétaire ou du bailleur, ceux-ci sont fondés a
faire arréter les travaux sur simple ordonnance du juge de paix, rendue sur requéte et exécutoire
Sur minute et gy

: ant enregistrement. La défense ne peut étre levée que sur justification de
I'assurance et dy Payement des primes,

16.5 - Sauf convention contraire., lorsque des transformations ont été effectuées aux frais du
preneur, avec l'accord -

: CXPres ou tacite du bailleur ou en vertu d'une décision de justice, le
bailleur ne peut Pas exiger leur suppression au départ du preneur, mais peut s'y opposer.
Quant aux transformations entreprises par le preneur sans autorisation, le bailleur peut, soit en
] . . . . . . z £
cours de bail, soit 3 I'expiration de celui-ci exiger la remise des locaux dans leur état antérieur,

Sans prejudice des domm y a lieu. S'il conserve les aménagements ainsi

ages et intéréts, s'il
effectués, il ne doit aucun

e indemnité,

16.6. - ENVIRONNEMENT - URBANISME

seront exclusivement supportés par le Preneur
€voquées a I’alinéa précédent.

Les parties déclarent qu’il n’y a pas de d
Preneur supportera le cotit de toute oblig
présence de déchets dans les lieux loués 2 |

€pdt de déchets sur le bien donné en location. Le

ation qui serait imposée au Bailleur du fait de la
"issue de la convention.

Le Bailleur déclare qu’il n’a exercé ou laissé exercer sur |
nature a générer une pollution antérieure aux présente
pollution. En cas de découverte de pollution, s’il est démontré que celle-ci est antérieure a la
conclusion du présent bail, le Preneur ne pourra étre tenu des frais d’assainissement et mesures
qui seraient rendues nécessaires. Le Bailleur déclare que le bien loué dispese / ne dispose pas

de réservoir a hydrocarbures enfoui / non enfoui dont la capacité de stockage est supérieure ou
égale a 3.000 litres.

e bien loué aucune activité qui soit de
s et qu'il n’a connaissance d’aucune

17.  CESSION DE BAIL OU SOUS-LOCATION

17.1 - 11 est interdit au preneur de céder le bail ou de sous-louer rez-de-ch ssé
partie sans I’accord exprés du bailleur.
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a l'alinéa ler de sous-louer ou de
on ou de sous-location et ce par
avoir de
mes

17.2 - Le preneur qui veut user du droit qui lui est reconnu
céder son bail doit signifier au bailleur le projet d'acte de cessi
!ctlrc recommandée a la poste ou par exploit d'huissier de justice. Le bailleur qui croit
)us'lcs motifs de s'opposer a la cession ou a la sous-location, est tenu de notifier, par les mé
voies, son opposition motivée, dans les trente jours de la signification, a défaut de quoi il est
reput¢ y donner son agrément. :

L'opposition est notamment justifiée si le preneur n'a exercé le commerce dans les lieux loués
que depuis moins de deux ans ou si le bail lui a été renouvelé depuis moins de deux ans, sauf
le cas de décés du preneur ou autres circonstances exceptionnelles a apprécier par le juge.
Le preneur peut, 4 peine de forclusion, se pourvoir dans les quinze jours de l'opposition.
17.3 - Cependant, l'interdiction de céder le bail ou de sous-louer un immeuble ou partie
d'immeuble ne peut faire obstacle a la cession ou a la sous-location faite ensemble avec la
cgssion ou la location du fonds de commerce et portant sur l'intégralité des droits du locataire
principal.

Toutefois, lorsque le bailleur ou sa famille habite une partie
céder le bail ou de sous-louer reste valable.

de limmeuble, l'interdiction de

17.4 - En cas de cession portant sur l'intégralité des droits du locataire principal, le cessionnaire
devient le locataire direct du bailleur.

La sous-location totale accompagnée de la cession du fonds de commerce est assimilée a la
cession du bail.

18. TRANSMISSION DU BIEN LOUE

Lors méme que le bail réserverait la faculté d'expulsion en cas d'aliénation, I'acquéreur a titre
‘lO ’)O

gratuit ou onéreux du bien loué ne peut expulser le preneur que dans les cas énoncés aux 1°, 2%,
3° et 4° de l'article 16 de la loi sur les baux commerciaux, moyennant un préavis d'un an donné
dans les trois mois de l'acquisition et énongant clairement le motif justifiant le congé, le tout a

peine de déchéance.

Il en va de méme lorsque le bail n'a pas date certaine antérieure a l'aliénation, si le preneur
occupe le bien loué depuis six mois au moins.

19. ELECTION DE DOMICILE

Le preneur déclare élire domicile dans I’immeuble pendant toute la durée du bail. Il en sera de
méme pour toutes les suites du bail, méme apres que le preneur aura quitté les lieux, s’il n’a pas
notifié au bailleur I’existence d’un nouveau domicile en Belgique.

20. EXPROPRIATION
En cas d’expropriation du bien loué, le preneur ne pourra réclamer aucune indemnité au

bailleur.

21. AFFICHAGE ET VISITE DES LIEUX
21.1 - Trois mois avant I’expiration du bail ou en cas de mise en vente, le bailleur aura le droit

de faire apposer des affiches sur le bien loué, et de le faire visiter librement et complétement 3

fois par semaine, 2 heures consécutives, a déterminer de commun accord.
Le bailleur aura le droit de visiter les lieux pour s’assurer que les stipulations du bail sont

exécutées par le preneur et conviendra avec le preneur du moment de sa visite.

21.2 - Tout preneur, dont le bail prend fin, peut apposer sur les locaux, pendant les six mois qui
suivent son départ, un avis apparent indiquant le lieu ou il a transféré son établissement.

2. ENREGISTREMENT
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Le preneur s’engage a faire enregistrer le bail a ses frais. Uniquement pour la perception des
droits d’enregistrement, les charges résultant du présent bail sont estimées a 10% (dix pour
cent) du loyer annuel.

23.  OBLIGATIONS SOLIDAIRES

Les obligations du présent bail sont indivisibles et solidaires a I'égard des parties, de leurs
héritiers ou ayants-droits.

Pour le surplus, les parties se référent a la loi du 30 avril 1951 sur des baux commerciaux et
aux usages en vigueur dans le canton ou est situé le bien loué¢.

24. RESOLUTION DU BAIL

En cas de résolution du bail a ses torts, la partie aux torts de laquelle la résolution a été
prononcée devra supporter tous les frais, débours et dépens quelconques provenant ou a
provenir du chef de cette résolution et payer une indemnité de relocation équivalente au loyer
d'un trimestre. Le locataire aux torts duquel la résolution est prononcée paiera le loyer venu 2
échéance avant son départ, augmenté de sa quote-part des charges qui restent inchangée
nonobstant son départ des lieux ainsi qu’une indemnité d’occupation mensuelle équivalente au
loyer en vigueur entre le moment ou la résolution du bail aura été prononcée et la libération
effective des lieux. Il est donc convenu que toute somme payée par le locataire postérieurement
a la résolution du bail ne pourra étre considérée comme un loyer donnant naissance a un
nouveau bail et qu'en conséquence, ces sommes s’imputeront, par priorité, sur les montants
dus.

25. CLAUSES PARTICULIERES

- Le présent contrat de bail ne sera valable que si le ler de loyer est payé, la garantie
locative constituée et I’assurance contractée (valable dés le ler jour d’occupation).

- Le Preneur, en référence a I'article 22 de la présente convention, procédera a
I’enregistrement du bail dans les délais légaux et en fournira la preuve au Bailleur.

- Le Bailleur concede la valeur de I’équivalent de 2 mois de loyer au Preneur pour la
réalisation des travaux nécessaires a la mise en route de son activité. Les parties
s’entendent pour que les mois de septembre 2023 et novembre 2023 soient payés par le
Preneur qui sera exempt de loyer pour les mois de octobre et décembre 2023

26. PROTECTION DE LA VIE PRIVEE

Les données personnelles confiées par les parties aux présentes ont pour seules finalités de permettre le bon déroulement de la
location et le respect des obligations Iégales par I’agent immobilier. Dans ce cadre, elles peuvent €tre transmises aux tiers qui
doivent intervenir directement ou indirectement dans le déroulement de la location. La confidentialité des informations est
assurée individuellement par les parties et leur conservation est réalisée pendant les délais légaux requis par toute
réglementation & laquelle ils sont soumis (prévention du blanchiment...). Toutes les informations utiles sur le droit d’accés.
de rectification, d’effacement, de regard, de correction, de portabilité & de modification des données personnelles confiées a
I’agent immobilier peuvent étre obtenues syr simple demande a I’adresse suivante : contact@pearlimmo eu

Faita  ffewd. ... E)JT\U.XQ. . . e ,leZI/OY/gOQS ........

En autant d’exemplaires originaux que de parties plus un pour I’Enregistrement.

Le bailleur W preneur

Le gafant
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