BAIL COMMERCIAL |

ENTRE:

1. Monsieur Sylvain BERKOWITCH, néle 06/ 12/ 1957 a Ucde, INR: 57.1206-321.04,
domidiliéarue du Zodiaque 40 bte 8 & 1190 Forest:
T:04752634 87
Email: svivainberkowitsch@gmail .com

Ci-gorésdénommé le « Balllar ».
Ci-gprés dénommées ensamble le « Balllar ».
ETl:

2. Madame Médi-Erzsébet TAMSULA, néele 22/ 01/ 1979 & Satu Mare,
INR: 79.01.22-580.38 domidlliée & rue Général Lotz 9 & 1180 Bruxelles agissant
ensemblg solidarement e indivisblement au nom e pour le compte de la société
MEDI TAMSULA (personne physique) TVA BE0541.693.629 dont le Sége sodidl est
etabli a Rue Francois Vervioet 27/ 4, 1180 Bruxelles, pour laguelle dle se porte
fort & sragérante;
T:0488135277
Email: medi_phibrows@yahoo.com

Ci-gprés dénommée le « Premar » ;

Le Ballleur et le Preneur seront di-gprés dénommeés ensemblle les « Parties » ou séparément

|a«%ﬁe»;
IL EST CONVENU CE QUI SUIT :
ARTICLE 1-OBET

Le Bailleur donne en location au Preneur, qui acoepte, dans |'immeuble ssa Rue de la Régence
36 a 1000 Bruxelles (d-gprés «I'lmmable»), une surface commercide comportant un rez-de-
chaussée avec we sgparé, un 1% éage et un espaoe en sous-sol G-gprés les «Liax lass »).

Les Lieux loués sont parfatement connus du Preneur qui dédare les avoir examinés e n'en
demande pas de plus ample description. Le Preneur les dédare conformes & I'exercice de son
ativité

Les Lieux loués sont donnés en location dans I'éat ou ils se trouvent actudlement avec toutes les
servitudes dont ils pourraient ére avantagés ou grevés
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ARTI - |
Les Lieux loués sont donnés en location & usage exdusif de commerced'institut de beauté.

Le Preneur ne pourra changer en tout ou partie cette detination, qui congtitue un éément
essentie du Ball, sans 'accord préaleble et écrit du Ballleur qui n'aura pas & jugtifier son refus ni
les conditions auxquelles il subordonnerait son acoord.

En aucun cas les Lieux loués ne pourront ére affectés a la résidence principae du Preneur, de ses
mandataires sociaux ou d'un membre de son personnd.

Le Preneur dédare sétre parfaitement informé de la situation urbanigtique des Lieux loués auprés
des adminigtrations compétentes |l fera son dfaire gtrictement personnelle de I'obtention de
toutes les autorisations administratives qui sont requises (ou qui le deviendraient en cours de Bail)
pour |'occupation des Lieux loués et I'exercice de ses activités, sans intervention du Bailleur ni
recours contre lui.

ARTICLE 3- DUREE

Le bail est consenti pour une durée de 9 années conséoutives qui prendra cours le 01/ 09/ 2018,
pour finir deplein droit et sans tacite reconduction le 31/ 08/ 2027

Toutefois le Preneur aura la faculté de mettre fin au Bail, & I'expiration de chagque trienna,
moyennant un préavis de 6 mois, notifié par lettre recommandée au Bailleur.

Conformément al'artide 3 dinéa 5 de la Loi, le Ballleur sera égdement autorisé a mettre fin au
Bal, a I'expiration de chaque triennat et moyennant un préavis dun an notifié au Preneur, par
exploit d'huissier de justice ou par Iettre recommandée a la poste, en vue d'exercer effectivement
lui-méme dans les Lieux loués un commerce, ou d'en permettre I'exploitation effective par ses
desoendents, ses enfants adoptifs ou ses ascendants par son conjoint ou les descendants
ascendants ou enfants adoptifs de celui-ci, ou par une sodéé de personnes dont les assodés
actifs ou les associés possédant au moins les trois quarts du capita ont avec le Bailleur ou son
conjoint les mémes relations de parenté, d'dliarioe ou d'adoption.

ARTICLE 4- LOYER

4.1.
La locetion est consentie et acoeptée pour un loyer mensuel de base de 2.300,- € (deux mille
trois cent Euros) (c-gprésle «Log »), aindexer conformément al'atide 5 d-gprés

42

Pendant toute la durée delalocation, le Loyer est payeble, en euros mensuellement et par
antiapation, de maniére & créditer le compte bancaire du Bailleur banque ING:

BE363100 6276 & 81 au nom de Sylvain Berkowitsch (ou tout autre compte bancaire qui
serat notifié au Preneur par le Bailleur), au plustard le vingtiéme jour calendrier de chaque mois

Le Loyer et exigble de plein droit, par la seule échéance du terme, qui vaut mise en demeure.
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ART] - N

-5 R
Les Parties conviennent que le Loyer est rattaché a l'index (indice des prix & la consommation
publié au Moniteur Belge, actuellement I'indice santé).

A chague date anniversaire de la prise de cours de |a location définie & I'article 3 ci-avant, le Loyer
variera automatiquement et de plein droit. Le Loyer, une fois indexé ne pourra jamas ére
inferieur au Loyer préoédant |'adaptation.

L'adaptation du Loyer & l'indice des prix se fera d'office par le Preneur sans quiil soit néoessare
d'en recevoir avis du Ballleur. Toute renonciation dans le chef du Balleur aux augmentations de
Loyer résuitant de I'gpplication du présent artide, ne pourra étre &ablie autrement que par une
reconnassance éxite et sgnéedesamain.

S la base de caded de I'indice officid des prix & la consommation venait a ére modifiée ou §
I'indice venait a étre supprimé, il est expressément convenu que le Loyer seraindexé en fonction
du tax de conversion publié dans le Moniteur Belge ou en fonction de tout autre systéme
rgnplm l'indice des prix a la consommation pour I'éablissement du paiement des agents de
I'Eta.

S un tel systéme venait adisparaitre pour une raison quelconque, le Loyer seraindexé sur base de
l'augmentation du colt de la vie Les Parties mettront tout en care pour convenir d'une
formule de remplacement. A défaut d'accord entre les Parties cette adaptation sera déterminée
par un expert immobilier désigné de commun accord entre les Parties, et a défaut d'accord par le
Juge de Paix du canton ou sont situés les Lieux loués alarequéte dela Partie la plus diligente

52

A chaque date anniversare de la prise de cours de la location définie & I'artidle 3 di-avant, et pour
la premiére fois le 15 novembre 2016, le Loyer variera automatiquement et de plein droit, par
gpplication de laformule suivante :

Loyer x nouvd indice
Loyer indexé=

indice de base
Pour I'gpplication du présent artide 5.2 il est précisé que::

- le Loyer et odlui reprisal'artide 4.1 ci-avant ;

- le "nouvel indice" est I'indice officiel des prix a la consommation (actuellement I'indice
senté) du mois qui précéde calui de I'adeptation (octobre de chaque année);

- I' "indice de base" est I'indice officiel des prix a la consommation (actudlement I'indice
santé) du mois qui précede la prise de cours de la location définie & I'article 3, soit I'indice
du mois d'octobre 2015.

ART - | IVE

A titre de garantie par le Preneur de la bonne et entiére exécution de ses obligations (ci-gprés la
«Garartie»), le Preneur remet ce jour entre les mains du Bailleur, préaablement a la remise des

N



4

defs, lasomme de 13.800,- €(treize mille huit cents Euros) correpondent a six moisdu Loyer
en vigueur au début du Ball.

En aucun cas la Garantie ne pourra ére affectée, en tout ou en partie, par le Preneur au paement
des loyers ou d'autres dettes contractudles quelconques Toutefois en cas de carence du Preneur,
la Garantie pourra étre tilisée par le Balleur pour compenser |es arriérés de paement et autres
manquements du Preneur & ses obligetions

La Garantie sera restituée au Preneur dans les 6 mois de la dete effective d'expiration du Bail
(quelle qu'en soit la raison) et gpres qQue bonne et entiére exécution de toutes les obligations du
Preneur découlant du Ball aura &é congtatée par le Balleur, sous déduction des sommes
éventuelement dues par le Preneur.

Le montant de la Garantie sera adapté a I'expiration de chaque triennat, de maniére a ce qudle
corresponde toujours & 6 mois du Loyer.

ARTICLE 7-IMPOTS TAXES CONTRI BUTIONS REDEVANCESET CHARGESPRIVATIVES

LLE O Im - €s - ibution

Tous impbts, taxes, contributions ou redevances gEnérdement quelconques au profit de I'Etat,
des Communautés Régions Commune, Province ou de tout autre pouvoir public & notamment
le précompte immobilier ou tout autre impdt réd immobilier, les impéts frappant I'activité du
Preneur ou I'occupetion des Lieux loués mis ou a mettre sur les Lieux loués sont exdusivement &
charge du Preneur, en susdu Loyer.

Toutefois comme le précompte immobilier enrdlé par l'adminigtration fiscde porte sur
I'ensemble de I'lmmeuble, et non sur les seuls Lieux loués, et qu'il pparait extrémement difficile
dobtenir des autorités fiscaes une ventilaion, dans un soud de smplification de la gestion
adminigtrative de I'ensemble de I'lmmeuble, le Preneur acoepte d'étre redeveble, a I'égard du
Balleur, de ....% du précompte immobilier afférent al'lmmeuble

Lesmontansdusenvertumprean atide e dont le paement srat demandé par
l'administration au Bailleur, seront payeés par le Preneur au Balleur, dans les huit jours de la
demande de paiement qui Iui en serafate par le Balleur.

Le Preneur sera tenu dindemniser le Bailleur de tout préjudice résultant du non-paiement ou du
retard de paiement des sommes dues en exéoution du présent artide

72 Charges privatives

Les Lieux loués sont dotés d'une ingtdlation de digtribution d'eau deville, de gaz et d'dectricité
Tous les abonnements & ces digributions aing qu'a cdles de téécommunication ou autres qui
desservent ou desserviraient ultérieurement les Lieux loués ans que le placement, la location,

tous les fras de raccordement des compteurs e les fras de consommation sont a la chage
exdusive du Prenewr.

Le Preneur souscrira ces abonnements directement aupres des organismes intéressés
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Le Preneur pourra faire procéder al'ingtalation de matérid de tééoommunication dans les Lieux
loues, a ses frais exclusifs et sans quiil puisse en réauiter une quelconque détérioration des Lieux
loués ou del'lmmeuble

Le Preneur pourra égdement placer des gopareils de redio et de télévison, des tdéscripteurs et
autres gppareils de transmission dans les Lieux loués a charge d'en supporter exdusivement les
frais de raccordement et d'utilisation, et en veillant & obtenir au prédable toutes les autorisations
administratives qui seraient requises 4 cet effet (ou qui le deviendraient en cours de Ball).

Le Preneur velllera & ne pas perturber la jouissance normae des voisins (en particulier les atres
ocoupants de I'lmmewble) par I'utilisation desdits appareils & se conformera a la légdation en
vigueur pour lamatiére concernée.

A son départ, le Preneur justifiera auprés du Bailleur du paement des sommes dues aux réges
concernées

7.3, Charges communes

§1. A ce jour aucune charge commune n'est mise a charge du Preneur.

Toutefois s la stuetion de I'lmmeuble devait changer pour quelque motif que ce oit, justifiant
Que des charges communes oient mises a charge des occupants de I'l mmeuble, le Preneur paea
au Balleur, ou au gérant de 'l mmeuble, Sa quote-part dans les charges communes de I'lmmeuble
sl échet.

Ces charges communes comprendront éventudlement toutes les dépenses df&entes au
fonctionnement, & I'entretien, I'usage, la consarvation, ..., des surfapes & usage commun ang que
les depenses dférentes aux didributions qui desservent les Lieux loués mas qui ne sont pas
susceptibles de la souscription par le Preneur d'un abonnement directement auprés des
organismes intéressés, soit notamment :

- le nettoyage des parties communes de 'l mmeuble,

- le ramassage des déchets et les éventudlles taxes commundesy reaives

. I'entretien de I'équipement du batiment, tel le systéme HVAC, les asoensaurs ec,

- toutes les consommations du systéme HVAC du batiment (Blectricité, gaz, eau, ) tant
des parties communes que des parties privatives,

- les frais reletifs a I'entretien et au nettoyage des fagades des vitres, des parkings garages
ce compris les consommations d'eau, d'dectrictéet de produits a cesfing

- lesfraisrelatif al'entretien desjardins et abords

- les frais relatifs & 'entretien des systémes de contréle d'accss e de prévention contre les
risques d'incendie

- lesrémunérations et frais du gérant du béatiment,

- les primes payées par le Bailleur pour les assurances de I'l mmeuble dont les risques sont
ehumérés al'artide 16 ci-dessous

Cette liste n'est pas limitative Elle n'implique pas I'existence des choses qui y sont énonoées
Pour le cas ol des charges communes seront dues, le Bailleur veillera a en informer le Prenewr

par I'envoi d'un courrier recommandé Endéans les 8 jours de la réception dudit courrier, le
Preneur devra sacquitter de sa quote-part.
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§  Cescharges seront réparties entre les oocupents de I'lmmeuble au prorata des surfaces
oocupés

A - NT

Le paiement du Loyer et des charges et impdts exigbles en exéoution du Ball fera I'objet d'une
domiciliation ou d'un ordre permanent auprés d'un organisme bencaire de premier ordre, agéé
en Begque

Sens préjudice de tous autres droits et actions du Bailleur, toute somme due ou a devoir par le

Preneur en exécution du Bail est productive a dater de son exigbilité de plein droit & sans mise
en demeure, d'un intérét contractud de 10% I'an.

ARTICLE 9 — EXPLOITATION PERSONNELLE DES LIEUX LOUES - CESSON DU BAIL ET

SOUSLOCATION DESLIEUX LOUES

91 itati ieux loués — ' - Franchi

Le Preneur sengage a exploiter personndlement les Lieux loués 11 Sinterdit de se subgtituer un
tiers personne physique ou morde, méme atitre gratuit.

Toute franchise, location-gérance, etc. sera soumise & I'accord prédable et &xit du Balleur qui
pourrale refuser ou le subordonner a des conditions raisonnables Une copie du contrat dgné sera
communiquée au Bailleur au plustard dens les 30 jours caendriers de sa sgnature et préalablement
ason entréeen vigueur.

92  Souslocation et cession du Bail

921.

Sens préjudice des dispositions de I'article 10 de la Loi, le Preneur ne pourra o&der le Bail ou
sous-louer les Lieux en tout ou en partie, sans|'accord prédable et écrit du Bailleur, qui N'aurapas
ajudtifier son refus ni les conditions auxquelles il subordonnerait son accord.

Aucune sous-location partiele ne seraen tout éa de cause autorisée

Au cas ou le Bailleur autoriserait la cession ou la sous-location, le locataire et le sous-locataire ou
le o&dent et le cessonnaire, sdon le cas seront tenus & I'égard du Balleur, solidairement et
indivisiblement, de toutes les obligetions découlant du Bail, le Preneur sengageant a obtenir du
sous-locataire ou du cessionnaire quiil souscrive sembleble obligetion & I'égard du Balleur. A
défaut de sembleble engagement de la part du sous-locataire ou du cessionnaire, la cession ou la
sous-location ne pourra se rédiser.

En aucun cas la sous-locetion ne pourra avoir pour efet ou pour cons&quence de modifier la
destination des Lieux loués Ladurée delasous-location ne pourra dépasser le terme du Bail.

Le Preneur veillera & communiquer au Ballewr, le bail de sousocation, au plus tard dans les 30
joursde sasignature et préalablement & laremise des def s au sous-locataire

922
Sans préudice des régles visées a |'atide 9.21, le Bailleur autorise dores et dga le Preneur a
sous-louer les Lieux loués en totdlité a la sodété MEDI TAMSULA (personne physique en,

)
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considération du fait (i) que Madame MEDI TAMSULA (personne physique, Preneur, est
également propriétare e controlera cette société (au sens des artides 5 e 11 du Code des
Sociétés) et controlera cette société (au snsdes artides 5 et 11 du Code des Sodétés).

La sous-location n'est autorisée que pour autant que le bail de sous-location vise la totdité des
Lieux loués et n'opére aucune distinction quent aux parties qui serait exploitées respectivement
par MEDI TAMSULA (personne physique). Avant toute sgnature et/ ou exécution, le projet
de bal de sous-locetion devra ére soumis pour validation au Balleur, &in notamment quiil
vérifie le respect du prescrit du présent artide 9 e de I'artide 15 Gi-gprés. La sous-location ne
pourraintervenir sans|'accord écrit prédable du Bailleur.

Les dispositions reprises au présent artide 9.2 sont des conditions essentidles du Bal, sans
lesquelles le Ballleur n‘aurait pas condu la présente convention.

| 10—-ETAT DE - TUTION DESLI

10.1.

U nda daallé déa des liex sra éadli redictoirement expert :
%&& ERLC (JA})T c €< nu%‘ freys gﬁ\
avant I'entrée en vigueur du Ball. Ce congtat figureen el

10.2
Au cas ou les Parties ne parviendraent pas & sacoorder, soit lors del'é@ablisssment du récol
d'éa des lieux d'entrée soit pour I'éablissement de I'état des lieux de sortie, ces éats des lieux
seront dressés contradictoirement par un expert désigné de commun accord entre les Parties ou,
adeéfaut d'accord, par un expert désigné par le Juge de Paix du lieu de la Stuation des Lieux loués,
sas alarequéte dela Partiela plus diligente. Les honoraires de |'expert seront supportés a parts
égales entre les Parties

L'éat deslieux de sortie sera &abli au plustard le dernier jour du Bail.

Les Paties ou l'expart dé&ermingont le montant des dégits locatifs e l'indemnité
d'indisponibilité éventuelle des Lieux loués, en raison des travaux nécessités par ces déds La
période minimum d'indisponibilité est fixée & 1 mois

Tant a l'entrée qu'a la sortie, les Parties reéveront I'index des compteurs particuliers desservant
les Lieux loués (sans couper les compteurs)

Les rapports des éventuels experts lieront définitivement les Parties sans appel ni opposition.
Toute Partie qui serait absente & une réunion fixée en vue de procgder a un &a des lieux sera
néanmoins tenue par le contenu du constat qui aura &é effectué en son zbsence leque sera
réputé contradictoire

10.3.

Sans préjudice des digpositions de I'artide 11, le Preneur devra, en fin de Bail, restituer les Lieux
louésdens I'éat dans lequel il lesaregus cest-a-dire en bon &at, sous réserve de I'usure normae.

S le Ball et réslié ou résolu en rason d'un manquement imputable au Preneur, cdlui-a sera
néenmoins tenu de tous les dégats méme ceux provoqués par |'usure normae.

Lestravaux de remise en état seront effectués par le Preneur avant I'expiration du Bail.



11—~ I LIEUX LOUESPAR LE PREN

111, Principes

Sans préjudice des dispositions des artides 7 et suivants de la Loi, le Preneur ne pourra prooéder
a aucun aménagement, embslissement, transformation, modification de la digtribution des Lieux
loués etc. sans I'atorisation prédable et écrite du Bailleur, qui n'aura pas & justifier son refus ni
les conditions auxquelles il subordonnerait son accord.

S les modifications sont autorisées par le Ballleur, dles seront rédlisées aux frais et sous la seule
responsabilité du Preneur.

Le Preneur devra en outre avoir obtenu, au prédable les autorisations administratives requises
exéoutoires et définitives et se conformer ala régementation en vigueur, notanment en matiére
de séourité et d'hygiéne, en ce compris les normes de séeurité exigées par I'assureur, leRG.P.T.,
les services des pompiers et autorités compéentes

LePrenaur vélleraen outrea:

- fare exéouter les travaux par des corps de métiers compétents e consdendeux, conformément
ax régesdel’art ;

- fare assurer & concurrence de montant suffisants la responsabilité dvile tant contractuelle
quiextrecontractudle des entrepreneurs, corps de métiers, et autres intervenants a quelque titre
que ce soit ;

- seoonformer atoutesles conditions qui seraient imposées par les autorités compétentes

En cas de recours contre le Bailleur du fait des travaux du Preneur, le Preneur prendrafat et cause
pour le Balleur et velllera a le tenir indemne de toute condamnation (en prindpd, intéréts et fras)
qui sErat prononoée a son encontre

I sera proo&dé enauite de ces travaux, a un nouve éa des Liaux loués, le cas &chéant al'intervention
d'un expert, ax frasexdusifsdu Prenaur.

S des modifications sont gpportées aux Lieux loués par le Preneur en méoonnaissance des
prindpes qui précédent, le Balleur aura le droit dexiger que les Lieux loués soient
immeédiatement replaoés dans leur éat initia, aux frais et sousla seule responsabilité du Preneur.



1.2 Sort des travaux

Les changements agandissements, embellissements ou anénagements quelconques apportés aux
Lieux loués par le Preneur seront acquis sans indemnité au Balleur au fur & a mesure de leur

rédisation, par I'effet del’accesson immédiae et progessive

A lafin du Ball, quelle qu'en soit la cause, le Balleur pourra & son choix, (i) soit conserver sans
indemnité tout ou partie des changements, agrandissements, embellissements ou aménagements
quelconques gpportés aux Lieux loués par le Preneur, en bon éat dentretien et de réparation, (ii)
soit exiger le rétablissement des Lieux loués en tout ou en partig dans leur &at initid, aux fras
exdusifs du Preneur, quend bien méme le Bailleur aurait autorisé ces aménagements Le Preneur
ne pourra procéder a leur suppression avant que le Bailleur ait exeroé le choix qui Iui est reconnu
dans ce paagaphe

Au plus tard trois mois avant la fin du Ball, le Preneur notifiera au Balleur, par lettre
recommandée a la poste, le déail des anénagements, embellisssments et autres modifications
goportés par le Preneur. Dans les 15 jours de la réoeption de la notification du Preneur, le
Bailleur exercera le choix qui Iui est reconnu & I'dlinéa précédent. A défaut de réponse par Iettre
recommandée du Bailleur dens ce ddla, celui-d seraréputé exiger le mantien dans les Lieux loués
des aménagements autorisés du Preneur.

A defaut pour le Preneur d'adresser au Balleur le détall des aménagements etc, le Bailleur sera
autorise a fare proo&der a leur inventare par un expert de son choix, au frais exdusifs du
Preneur.

11.3. Aménage

A charge pour le Preneur d'obtenir préalablement les autorisations administratives requises, il sera
autorisé a prooéder, aux travaux visés dans les devis reprisen Annexe 2

Le Preneur veillera & tenir le Balleur strictement informé de I'exécution desdits travaux et a lui
soumettre préalablement les plans d'exécution et tous renseignements que le Ballleur etimerait
utiles A

Pour le surplus, le Preneur veillera a se conformer strictement aux obligetions imposées a l'atide
11.1 g-avent.

|| sera procédé ensuite de ces travaux, a un récolement de I'éat des lieux d'entrée, le cas échéant a
lintervention del'expert chois lors de I'entrée, aux frais exdusifs du Preneur.

ART —ENTR T REPARATI - X
121.  Obligations du Bailleur

Seules les grosses réparations telles qu'elles sont limitativement et précisément énuméréss par les
articles 605 et 606 du Code vil sont & charge du Ballleur. Toutes les autres réparations ainsi que
tout I'entretien généralement quelconque sont a charge du Prenewr.

(N
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122 Travaux exécutés par |e Bailleur

Le Preneur souffrira sans indemnité ni diminution de loyer I'exéaution par le Balleur des
réparations qui lui incombent conformément & I'article 121 ci-dessus, dussent-lles durer plusde
40 jours

Le Preneur sgndera immédiatement par lettre recommandée au Baillewr la néoessité de toute
réperation incombent & ce dernier, sous peine dére personnelement tenu responseble des
dégradations qui en résulteraent et de toutes les conséquences dommagesbles en I'absence de
pael avis _

123.  Obligations du Preneur

Le Preneur sengage & jouir des Lieux loués en bon pére de famille & a ne sy livrer & aucune
activite bruyante ou susceptible d'incommoder les voisins ou de porter ateinteala réputation des
Lieux loués ou de I'l mmeuble.

Pendant toute la durée du Bal, le Preneur assurerad sesfrais, I'entretien des Lieux loués e toutes
les réparetions qui ne sont pas a charge du Bailleur en vertu de I'artide 12.1, rien exoepté ni
réservé méme s lacauseest due ala véusté ou & un cas deforce mgeure

Le Preneur procédera notamment au ramonage, au moins unefois I'an, des cheminées desfoyers
a combustibles liquide ou solide, e remplacement des vitres et gaces fendues ou brisées, le bon
entretien des voléts ou dispositifs similaires ainsi que de tous les gpparils e instalations du bien
loug notamment sans que oette énumération ne soit limitative, les gpadils d'eau, de gz,
d'éectricté, de chauffage centrd, les ingtdlations snitaires e conduits de décharge, les diternes,
fosses septiques e puits perdus les ingtalations de sonnerie et téléphone, les ascensaurs &
monte-charges

Le Preneur préservera les pompes robinets tuyauteries deau et de décharge contre les efets de
la gelée et devra velller, sous sa responsebilité, a ce que les sanitaires, égouts et tuyaux ne soient
jamai's obstrués de son fait ou de ceux dont il répond. Tous lesfrasde réparaion, & notamment
de degagement des tuyaux de décharge sont & la charge du Preneur.

Le Preneur devra velller en tout temps a ce que le systéme de déection d'incendie soit
opérationnd ; a oet égard, il procddera au remplacement en temps & heure des piles des
détecteurs (tant ceux installés que ceux qui le seraient par le Bailleur en cours de locetion) & sil
échet, il ingtalera lui-méme de nouveax détecteurs En cas dincendie et de refus d'intervention
des assureurs du fait d'un défaut d'entretien et/ ou de remplacement de ces dispositifs, le Preneur
assumera personnelement les conséquences dudit ref us d'intervention.

Le Preneur devra par alleurs veller en tout temps & la propreté du couloir d'acoss 4 son magesin,
au rez-de-chaussée

En cas de réparation ou de remplacement, le Preneur procidera aux travaux avec des
équipements et fournitures identiques & la piéce dorigine ou, a défaut, soumettra au Bailleur pour
acceptetion I'dément de remplacement envisagé

Cette énumération n'est paslimitative

Les travaux d'entretien seront effectués avec une périodicité assurant le maintien des Lieux loués
en parfat éa tant de conservation que de présentation. Aing, le Preneur sengage a mantenir les
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Lieux loués en pafat éa dentretien, de réparation, de fonctionnement, de sécurité & de
propreté

Le Ballleur pourra exiger du Preneur, par lettre recommandée, d'effectuer tous les travaux de
réparation et dlentretien qui lui incombent et de les terminer dans un déa raisonnable eu égard &
lanature des travaux.

A défaut pour le Preneur d'avoir entrepris les démarches destinées a la rédisation des travaux au
plus tard dens les 15 jours de I'envoi du pli recommandé du Balleur, ce dernier est dés & présent
& pour lors autorise a fare exécuter ces travaux aux frais et sous la seule responsabilité du
Preneur défallant.

ART —-DROIT D - RAT BAIL

Pendant toute la durée du Bal, le Ballleur pourra vister librement les Lieux loués achage den
avoir préalablement avisé le Preneur 24 heures & I'avance au moins sauf cas d'urgence, a I'effet
notamment de Sassurer du respect des dauses et conditions du présent Bal e de congaer la
bonne et entiére exécution par le Preneur des obligations dentretien et de réparation qui Iui
incombent.

Pendent les quinze mois qui précédent la fin du Bal ans qu'en cas de mise en vente de
I'lTmmeuble ou des Lieux loués le Preneur autorisera le placement de panneaux annongant la
mise en locetion ou la vente, en tout endroit visible des Lieux loués

Le Preneur soblige dans ces cas ains que pendant la période comprise entre le 18™ ¢ |e 15™
mois qui précede la fin du Bail & laisser visiter, librement & complétement les Lieux loués deux
jours par ssmaine pendant trois heures conséoutives a déerminer de commun accord par les
Parties ou avec toute autre personne désignée par le Baillewr.

ARTICLE 14 — INTERRUPTIONS DES SERVICES DES LIEUX LOUES —EXONERATION DE
R IT LEURET D ROIT

Le Preneur doit assumer lagarde et la protection efficace des Lieux loués

Il exonére expressément le Bailleur et ses ayents droit de toute responsabilité, quelle qu'en soit la
cause, hormis les cas de dol ou faute lourde du Balleur, en cas de vol, d'atentats, inconvénients,
dommeges, détériorations interruptions accidentelles pouvant survenir aux services des Lieux
loués ingtallations d'eau, d'dectricité, de chauffage et toute autre ingtallation technique, le Preneur
renoncant aredamer au Bailleur toute indemnité ou diminution de loyer de ce chef.

Au cas ou une ingance administrative ou judidiaire serait engagée contre le Bailleur en rason de
I'activité ou de la présence du Preneur dans les Lieux loués le Preneur sengage & prendre fait et
cause pour le Balleur, & intervenir dans toute instance engagée contre le Balleur & & le tenir
indemne de toute condamnation (en principd, intéréts et frais) qui serait prononcée a son
encontre

Le Preneur dédare de méme renonoer, sans réserve, a tout recours quiil pourrait exercer contrele
Bailleur en exécution des artides 1386, 1719, 1721, 1722 du Code divil.

\ /[
“r"/\ M \
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LE 15- RAN

15.1. Principes

Pendent toute la durée du Bal, le Prenar faa asue = responsabilité dvile en maiére
dincendie et dégits des eaux e d'antennes placées par lui. Cette assurance comportera pour
I'assurewr l'interdiction de résilier la police sans préavis donné au Balllewr, outre qu'dle dewra
comprendre, a concurrence de montants affisants la couverture des fras de déblais et de
demolition, des frais de sauvetage et de conservation, aing qu'une garantie « recours des voisins ».

Le Preneur sassurera également contre les dégéts immobiliers conséoutifs a un vol.

Le Preneur sera tenu de fournir dans les 30 jours de la sgnauwre du Bal une copie des contrats
d'assurance & la preuve du payement des primes |l en ira de méme & chague échéance de prime
& au minimum unefois par an, ans qu'a premiére demande du Baller. Le Preneur remboursera
au Ballewr et a toute autre personne concarnée les suppléments de primes d'assurance qui 1ui
seraent rédameés du fat de son adtivité professionnelle ou de odle de caux dont il répond.

Un gbandon de recours de I'asaureur contre le Ballewr e Ses ayant droits devra étre expressément
prévu dans les polices & soustrire par le Preneur, sauf les cas de dol ou manquements graves de
cespaties

Les polices dassurances du Prenewr gtipuleront en outre que I'assurance ne pourra cesser ou

Suspendre ses effets, pour une cause quelconque, que moyennant un préavis d'un mois notifié au
Balleur.

182 Souslocation éventuelle

Au cas oU tout ou partie des Lieux Loués serait donné en ous-location par le Prenaur, de
'accord du Ballleur, le Preneur sengage dés & présent afare respecter les digoostions de l'artide
151 d-dessus par le sous-locatdre en insérant un artide smilaire au présent artide dans le
contrat de sous-location éventud.

RTI -M ET PR |

Pendant toute la durée du Ball, le Prenaur Sengage a respecter toutes les normes et exigences
Iégres, régementaires ou atres en matiére de séourité et de prévention dans les Lieux loués
S nécessaire ales équiper du matérid adho A sesfraset SoUs sa responsabilité

Tous les frais réaultant de trandformations d'adaptations ou de modifications quelconques des
Lieux loués qui seraient rendus nécessdires en exéoution de prescriptions pogtériewres A la
signeture des présentes quidles soient I&gdes régementares, administratives, professonndles
Ou aures en matiere dhygéne de subrité e de siourité publique ou de sfcurité du traval
seront acharge exdusive du Preneur, asesfraset SOUs sa responsabilité

ARTICLE 17 -REGLEMENT D'ORDRE INTERIEUR

S ultérieurement, un réglement d'ordre intéieur venat a régr I'lmmeuble, le Preneur Sengage
tant pour Iui-méme que pour caux dont il répond (ou répondra) & respecter et afarerepecte les
presriptions dudit réglement.
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Il sengage également & se conformer aux modifications & amendements éventudls qui srdent
oportés au régement.

En cas de sous-location autorisée, le Prenaur vellera & obtenir du sous-locgtaire quiil souscrive &
parelle obligation.

- TION

18.1.

Tout manquement du Preneur &1'une ou |'autre digposition du Bail, gorés mise en demare restée
infructueuse & |'expiration d'un dda dun mois suivant son envoi, attorise le Baller a
poursuivre la résolution du Ball.

182

De I'accord expres des Parties, est congdére en toute hypothése comme un manquement grave
ou un gief légtime judtifiant la résolution du Bail aux torts du Prenewr et/ ou astorisant le
Ballewr a refuser le renouvellement du Bal en application de la Loi, notanment mas non
limitativement :

0 led&aut de paement aux échéances fixées de deux échéances (méme non conséoutives)
de Loyer ;

I'absence de congtitution ou d'adaptation de laGarantie :

Finexéoution de toute dause ou obligation mentionnée expressament comme essentielle
dansleBal ;

I'absence de souscription d'une assurance conforme au Bal

tout manquement a I'affectation et/ ou al'exploitation des Lieux louss :

I'absence de congtitution et d'immatricuiation effective du Preneur pour le 31 décembre
2015auplustad ;

la cession ou sous-location non autorisée du Bal, ou exéautée en violation du prescrit de
I'atide 9.2 & quelque titre que ce soit ;

0 oo o/|

183

La demande de résolution du Ball par le Baller ne mettra pas fin aux obligations du Preneur &
notamment a cdle de payer les Loyers et les charges du Ball exigbles jusqu'a la date de résolution
qu serafixée par le juge compétent.

184

En cas de résolution du Bal aux torts du Prenewr, cdlui-G sera tenu de payar au Balleur
I'intégralité des Loyers et charges refatifs au trimestre en cours & la date de la résolution, outre une
indemnité irréductible de rupture et de relocation fixée A trois mois du Loyer gppliczble au jour
de |arésolution effective

Ni larédamation ni la perception effective de ce lde de Loyers & charges & de cette indemnité
pa le Ballleur n'emportent renonciation de sa part 4 poursuivre & obtenir la réparaion de son
entier préjudice résultant de la résolution du Bail, § ce pr§udice devalt Savirer SUpérieur.

En particulier, il est précisé que I'indemnité visée au premier dinéa du présent artide 184 n'apas
vocation a couvrir les dégits locatifs qui seraent condaés lors de I'éat des lieux de sortie ni
Findemnité d'indisponibilité ou immobilistion (qu'ils soient &zblis & I'amiable ou par expert
désignéen justios). il

AN

\

A
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ARTICLE 19— EXPROPRIATION

En cas dexpropriation de I'lmmeuble ou des Lieux loués pour cause dutilité publique le Bal
prendra fin a la dete & laguele le pouvoir public expropriant prendra possesson de I'lmmeuble ou
des Lieux loués

A ce titre le Preneur n'exerogra aucun recours oontre le Ballewr. || exeroera ses droits
uniquement contre 'expropriant & ne pourra rédamer aucune indemnité qui diminuerat celle
revenant au Balleur. .

AR -

Le présent Bail est librement cessible dans le chef du Bailleur, qui est libre de vendre I'lmmeuble
ou les Lieux loués et/ ou (i) de concéder un usufruit sur I'lmmeuble ou les Lieux loués en tout ou
en partie, dans les deux cas aqui que ce soit.

En cas de vente des Lieux loués, I'acquéreur sera autorisé & mettre fin au Bal dans les conditions
del'article 12 delaloi relative aux baux commerdiaux, leque artide dispose :

«Lasmarequelebel réeeat lafaaitédexpison eyasddiddtion I'anuéar atitregatut au adax
dubienlagrepat expuss leprear qedrslsaséousax 1°, 2°, 3° ¢ 4° cel'atide 16, moareat
un preavis dun an domécdans lestrds mas del'aguistion @ éanant dairerent lendif jutifiant leag le
tat & perededihéne

Il enva cemamelaselebail na pes dae@taneantdiarea I'digdion s leprear anpelebian lag
dguisSx masaumans »

ARTICL - TE-R ISATION -Mi DATION

En casdefaillite, réorganisetion judiciaire (par accord amigble sous supervision judidaire, par accord
collectif, ou par trandert sous atorité de justics), en cas dannulation ou de mise en liquidation du
Preneur, le Balleur aura le droit, sil le désire, de mettre immédiatement fin au présent contrat de
Bail, ssnspréavis per lettre recommandée alaposte

Dans cecas le Preneur sera redeveble dune indemnité de relocation équivaente & sx mois du Loyer
en vigueur au moment de la résiliation, sans préjudice de I'exécution de toutes les autres obligations
du ball jusqualalibération eff ective des Lieux loués

Il en srade méme d le Bailleur ne met pasfin au présent Bail, mais que le curateur ou le liquidateur
du Preneur en prend l'inititive

AR - ICITE—-ENSFIGNE

Le Preneur ne pourra proc&der a aucune publicité extérieure, ni goposer aucune ensEigne sans
avoir recueilli I'accord préalable du Balleur qui pourra le refuser pour de justes motifs ou le

subordonner a des conditions relatives aux dimension, emplacement, moyens de fixation ou
autres, dela publicité et/ ou de I'enssigne envisagées

Des conddéaions d'ordre esthétique relatives aux Lieux loués congtituent notamment des
motifs raisonnables et suffisants pour justifier un refusde lapart du Bailleur.
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Le Preneur veillera en outre a se conformer ala régementation gpplicable alamatiére, a obtenir
toutes les autorisstions adminigraives requises and qua souscrire une police dassurance
couvrant tous les risques inhérents au placement de ladite publicité et/ ou ensaigne, dans les
conditions del'artide 15 a-avant.

= NTRA ELLE

Toute modificetion du Bal ne pourra résuter que dun écrit Sgné par les Paties  Aucune
modification ne pourra en cons&quence ére déduite soit de |a passivité du Ballleur, soit de Smples
tolérances quelles gquen soient la fréquence et la durée, les Parties restant toujours libres dexiger la
stricte gpplication des dauses et conditions qui n'auraient pasfat I'objet d'une modification expresse
entredles

ARTI 4 — TED'
Lanulité dune ou plusieurs dauses du Bal ne pourraentrainer lanullité de l'ensemble de calui-ai.

Ladause nule sera réputée non &xrite dens la seule mesure de son illic&té, les Parties sengageent ala
remplacer par une dause économiquement équivaente.

ARTICL -

Pour I'exéoution des présentes, le Preneur dédare dire domidile dens les Lieux loués, tant pour la
durée de la location que pour toutes les suites du Bail, sauf § gorés son départ, il anotifié au Balleur
unenouvelle dection de domidle obligetoirement en Begque

—EN | N

Le Ball sera présenté a I'enregstrement par les soins du Preneur au plus tard dans les 4 mois de 2
sgnaue

Tousfras droitset taxes générdement queloonques pouvant résulter delacondusion du Ball, de ses
renouvelements de sa cession ou de la sous-location des Lieux loués, en ce compris les fras de
timbres droits denregstrement ans que les anendes éventudies, sont a la charge exdusive du
Preneur.

= T APPLICABLE ET NAT F

La présente convention est soumise au droit belge. Tout différend relatif a son exécution et son
interprétaion sera de la compéence exdusive des cours e tribunaux francophones de
I'arrondissement judicare de Bruxelles

ART ; : 2

Le Preneur & ses ayants droits respectifs sont solidairement et indivisiblement tenus du respect
de I'exéoution des obligations du présent Bal & quelque titre que ce soit.

La présente location a &é consentie par le Bailleur strictement intuitu pesceeau Preneur en raison
de 'identité de ses deux gerants actuels, qui contrdlent également le Preneur (au sens des artides
5 et11 du Code des sodétés). En conséquence, le Preneur e sa gérante actudle sengagent a
informer par écrit le Ballleur s Madame Médi-Erzsébet TAMSULA perd sa qudité de gérante

/‘u’ M
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ou d'assodié du Preneur, au moins un mois avant la survenance de ces événements ; le défat
d'information préaeble du Bailleur autorisera ce dernier a poursuivre la résliation du Bal aux
torts du Preneur. |l sagt d'une condition essentielle du Ball, sans laquelle le Ballleur n'aurait pas
condu la présente convention.

ARTICLE 29— ANNEXES

Les annexes suivantesfont partieintégantedu Ball :

- Annexe1 : Etat deslieux dentrée
- Annexe 2 : Convention de blocage d'espéces tenant lieu de garantie locative et assurance

Fat a Bruxelles le 18/ 07/ 2018 en 3 exemplaires, un exemplare &ant destiné a |'enregstrement.

LePreneur LeBailleur
(Signatures suivi de lamention lu et gpprouveé)

En tant que personne privée :

Al
S
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ou d'assodié du Preneur, au moins un mois avant la survenance de ces événements ; le d&faut
d'information prédeble du Bailleur autorisera ce dernier a poursuivre la rédliation du Bal aux
torts du Preneur. |l sagt d'une condition essentielle du Bail, sans laquelle le Ballleur n'aurait pas
condu la présente convention.

ARTICLE 29— ANNEXES

Les annexes suivantesfont partieintégantedu Ball :

- Annexe1 : Etat deslieux dentrée
- Annexe 2 : Convention de blocage d'espéces tenant lieu de garantie locative et assurance

Fat a Bruxelles le 18/ 07/ 2018 en 3 exemplaires, un exemplare &ant destiné a |'enregstrement.

Le Preneur LeBailleur
(Signatures suivi de lamention lu &t gpprouveé)

Pour lasociété :

AY

\

Bt

En tant que personne privée :
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