Entre Jeg soussignées

Et ]a socidtg anonyme CFE IMMO, dont Jg siége social es( établi avenye Herm
-Jacques Lefevre, Directeur,

Ayant constitué entre elles

une sociéed momentanéde dont le sidge se situe
Debroux 40 3 1160 Bruxelles .

Ci~aprég dénommeées e Bailleur”, d*yne part,

at
L'AGENCE EUROPENNE DE DEFENSE
rue de la Loj 175

1048 - BRUXELLES

feprésenté par Monsieur Njck Witney, Directeuy Bxécutif,

Cl-aprés dénanngé e "Preneurd'aytre pat,

IL gsT CONVENU DR ET ACCEPTE Cr QUI SUIT .

ARTICLE 1 » SITUATION DES LIEUxX LOUES

Le Bailleur agissant en qualifé deq

sacial est établ; 3 1080
Bruxe)les, avenue J, Dubrucq 175, ici représentée par Madame Marie-Thérese Weyn, épouse

1160 Bruxsiles, joj Isprésentée par Madame Catherine Vincent, Responsaple Désignée et Monsieyy

Composé dyne aile & fong de ne (re,z-de-~chaussée el 3 étages de bureauy et salles de réunion, 2
> Sous-sals) ef d'une ajle inténeure (un t‘ez~de-chanssée, 3 éages de bureaux et salles de
{ i ainsi qu'up Petit batimen, secondaire Comprenant un

aunn-Debrouy 40 a

avenue Hermanpp-
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Il est précisé que la surface des lieux londs s'¢tend, comme suit :
Ensemble des batiments : en ce qui concerne la superstructure, sur 6.628 m? de bureaux, salles de

réception et salles de réunions, 518 m? d'archives et 55 emplacements de parkings (45 en sous-sols
niveaux-1 et -2 et 10 emplacements couverts an rez).

La location porte de fagon indivisible sur Vensemble des deux batiments.

Le Preneur déclare bien connaitre les lieux loués pour les avoir vus et soigneusement visités ei
dispense le Bailleur d'en donner plus ample description,

ARTICLE 2 : CONDITIONS PREALABLES

Avant Uoccupation du batiment par le Preneur, le Bailleur procédera & une mise en bon état locatif
de ce batiment of prendra, le cas échéant les meswcs powr remiédier aux défauts constatés,

1'a communiqué au Preneur les piéces suivantes avant signature du présent bail :

o lextrait de la matrce cadastrale;

° des copies des permis d'urbanisme et d'environnement;

o les plans généraux des batiments;

° les spécifications des installations techniques;

» les plans relatifs aux surcharges autorisées;

¢ les attestations de contréle par le Service d'Incendie;

¢ les attestations de contrdle des installations techniques par des organismes agrées;
¢ les attestations de “asbestos-safe bujlding".

¢ le dossier d'interventions ultérieures - D.LU

ARTICLE 3 : DESTINATION DES LIEUX LOUES

Les lieux sont loués 3 l'usage de fonctions administratives ainsi qu'aux usages comnexes relevant de
Factivité du Preneur comme par exemple, salles de réunion, restaurant d'entreprise, archivage,

photocopie, ete. ...

Aucune modification 4 cetle affectation ne pourta &tre apportée par le locataire sans l'accord
préalable et écrit du Bailleur.

11 est expressément précisé quen aucun cas, ces lisux ne powrront étre affectés A l'exercice d'un
commerce en contact avec le public, méme stls sont utilisés comme salle de démonstration de telle
sarte que la présente location n'est pas et ne pourra jamais étre régie par la loi du 30 ayril 1951 sw
les baux commerciaux. Toutefois, le Preneur est autorisé 3 donner en concession une surface
comumerciale, & condition loutefois que la durée de celte concession ne dépasse pas celle dy présent
bail et qu'elle ait 66 préalablement soumise ay Bailleur.

Le Preneur s'interdit d'exercer dans les lieux loués une quelconque activité qui pourrai( nujre ala
tranquillité et 4 la jouissance paisible de ses voisins,

Le Bailleur déclare que les Immeubles Drapiers 17 4 23 ont fajt objet de permis d’urbanisme
n136/1998-102/17 & 23 délivré le 11 janvier 1999 el de pennis d’environnement ojasse B
n°98/0209 délivrés le 5 novembre 1998 et le 17 décembre 1998, Ces permis el les réglementations

t

urbanistiques en vigueur permellent 'occupation de |
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I'Agence Buropéenne de Défense. Le Bailleur déclaye également que I
exigences d ‘exploitation ef de destination du Conseil de PUnion européenne.

Yesponsabilité, hormjs pour les demandes (e permis nécessaires aux fr;
limplantation dyy ascensenr, de implantation dun groupe diesel, de [a s¢
IeZ, qui seront introdyifeg bar le Bailleur,

ARTICLE 4: DUREE py BAIL
5L 4 DUREE py ay,

Le présent baj prend cours Je Jer Juin 2005 ; j est
eXpirera i la fin de cette péviode, snif Je 3] mai 2014,

aVaux résuftant de
curisation deg chissis dy

conclu pour une dyrée de 9 anngeg fermes et

A son terme, Je bail sera automatiquement Prorogé pour y
fermes, sayf s le Prencuy notifie ay Bailleur par lettre recommandée
courrier expresg confirmés pay lettre Tecommandée 3 g poste, a
l'expiration dy termne, qu'jl ne soubaite pag bénéficier de I prorog

de l'effet de lindexation Intervenue dy loyer et 4 I'exception

Urisatior a556s dos volsie o2 elamment encastrement go barreaus aux fengres
¢
o

des voising Dour respect de I rc’glennen@ﬁaﬁ?ﬁﬁéfﬁiés‘directe§

u RG] X en hauteurs, ete...)
®  Création d'emplacements de parkings pour handicapés conformément 4 I législation ainsi que 20
emplacements poyr vélos

*  Miseen place de mesures contre les pigeons

Les travauy Visés ci-desgus Seront achevés poyy I Ler juin 2005 hors travayy nécessitant up penmis,
Les travaux Iepris & I'article 3, alusi que Jes honoraires ge project—management et en ce compris Jeg

ais d’8ludes ef demandes de permijs et aulorisations éveniuels Y relatifs sont 4 charge dy Bailleur et
e fonf pas Tobjet d'up loyer additionng| S0us réserve d'une prise en charge pay Je Preneur de 50%

U coill réef de geg travaux & Coneurrence dyp montant maximu ¢ 300.000 €, dont e paiement se
lera suivant Jeg modalités de ' ticje 7.
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ARTICLE 6 : TRAYVAUX D’AMENAGEMENT A CHARGE DU PRENEUR

N

A. A la demande et suivant les directives du Preneur, d'ordre et pour compte de celui-ci, I
Bailleur fera exécuter différents travaux d'aménagement el de sécurisation dy batiment. 1
s'agit notamment des travaux suivants :

°  Aménagement des salles de réunions et salles de réception, équipement mobilier et audio-visuel, et
adaplation des fechniques spéciales;

¢ Améragement des locaux de réceplion, desk d'accueil, locaux de séeurité, traitement courrier,
centralisation des commandes de sécurité ;

o Aménagement d'un local de gardiennage A l'entrée du parking;

o Aménagement de locaux douches/vestiajre ;

¢ Aménagement d'une cafétéria et adaptation deg techniques;

¢ Aménagement de zones darchivage, de stockage, locaux fechniques  complémentaires et
l'adaptation dos techniyues ;

¢ Aménagement d'un local dispensaire médical et I'adaptation des techniques.,

*  Foumiture et pose des protections solajres intérieures :

o Adaptation de la signalisation ;

¢ Modifications du cablage electrique, et pose et raccordement du cablage téléphonie et
d'informatique;

¢ Installation de locaux data et adaptation des techniques spéciales :

¢ Installation d'un groupe de secours et installation d'UPS ;

¢ Systéme d'extinction automatique des locaux sensibles ;

°  Adaptation des ascenseurs aux scénarios incendie et accés prioritaires aux salles

°  Aménagements de séourité physique (systémes et dispositifs de contrdle d'accés, installation
CCTV, détection intrasion, pose de toumiquets de séourité, barrieres, road-block) ;

o Sécurisation des accés des sous-sols et enfrée parking, adaptalion et sécurisation des entrées

; fournisseurs ;

: *  Travaux de séourisation intemes, oréation dun centre de communications ;

°  Adaptation des portes d'entrée (contrdle d'aceés, électrification, motorisation acces véhicules) ;

¢ Adaptation des quincailleries et serrures
© Tous fravaux de parachévement en liaison avec les travaux déerits

B.  Les éludes darchitecturs, de stabilité, de techniques spéciales, d'acouslique, de Jardin, du
coordinateur séeurité, ainsi que le suivi de l'exécution des travaux visés en A seront réalisés
par’le project-manager désigné par le Bailleur, & savoir Construct Management s.a.
représentée par Monsieur Marc Noél. Les honoraires du project-manager ci-dessus, sont fixés
forfaitairement & 12 % du montant des {ravaux,

L'exécution proprement dite des travaux Visés en A sera réalisée barune entreprise générale
ou des gnhieprises sépardes qui sera(ont) désignée(s) par le project manager du Bailleur & Ia
suite d'un appel d'offres restreint Jancé par celui-ci et sélectionnées en concertation avec le

Preneur,

Les descriptifs, plans, décomptes et auires documents  techniques élablis par les
susmentionnés project-manager et entreprise(s) seront sowmis pour avis au Preneur. Le
Preneur établira les bons de commandes pour les (ravaux visés en A & Iardre du Bailleur ou

du project-manager.

i Les travaux visés en A et les honoraires de project—management ¢l en ce compris les frais
i d'études et demandes de permis et autorisations eventuels y relatifs sont 4 charge du Preneur.
i

1 Les factures y relatives seront édtablies par le Bailleur en exemption de Ja taxe sur la valeur .~
ajoutée, conformément aux dispositions de I'article 42§3, 3° du Code de la TVA. ”

y }@/7
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D.  Les travaux visés en A ci-dessus, seront achevés pour le ler juin 2005, hormis les travaux
nécessitant wy permis, pour autant que le Preneur ajt conTmuniqx%&iHeur, pour le 31
janvier 2005, son programme définitif des travaux visés au point A ci-dessus, Le délaj susvisd
du ler juin 2005 sera reporté d'autan! de jours de calendrier que ceux nécessaires au Preneur
pour communiquer lesdites infonmations,

Au cas ovt les délais de mise & disposition prévus ci-dessus ne seraient pas respectés du fait du
Bailleur ou de son project manager ou des entreprises désignées par hui, et pour autant que ce
retard implique une impossibilité d’occupation totale ou partielle des leux par le Preneur, il
sera dl par le Bailleur an Prencur une indemnité forfajtaire par jour ouvrable de retard,
équivalente au loyer, calculée au prorafa des surfaces sujettes 4 impossibilité d’occupation,
Cette obligation de mise & disposition incombant an Bailleur consiste en une obligation de
moyer; par cohséquent ne pourront lui &tre imputés que les omissions ou erreqrs qui sont
reprochables personnellement au Baillour on 4 sof pmject manager,
N'esl pas considéré comume retard imputable au Bailleur ou i son project manager ou donnant
droit & )'indemnité joumalisre ci-dessus, le retard causé par force majeure, fait du prince, ni le
retard causé par les circonstances sujvantes
® la greve générale affectant le secteur de la construction ou une gréve particulisre affectant
un intervenant dans la réalisation des travaux
° un ordre ou une jnjonction administrative d’arréter ou de suspendre leg travaux, 4
Pexception des ordres ou injonctions administratives qui résulteraient d'une faute dy
Bailleur ou du project manager. Ne pourtont pas étre considérés comme régultant d’une
faute du Bailleur ou de project manager, tout ordre ou injonction administrative qui
seraient liés aux permis et antorisations nécessaires 4 la bonne exéeution des travaux.

ARTICLE 7 : AYANCE DE FONDS

Les travaux visés a Particle 6 et les honoraires de project-management et en ce compris les frais
d'études et demandes de permis et autorisations éventuels y relatif; seront avangés par le Baillewr
agissant exclusivement en hom propre el pour compte propre, au bénéfice dy Preneur, 2
concurrence d’un montant maximum de 2,5 Mio euro.

Ce montant sera remboursé sur une périade de trois ans par le Preneur au compte n° 210-0554178-
69 et & I'ordre exclusif du Bailleur sous forme de douze trimestrialités, calculées conformément ay
mode de calcul de "annexe 1 du présenl avenant, en fonction du coiit rée] des travaux.

Ces trimeslrialités seront payables par le Preneur par anticipation le Jer décembre, ler mars, ler
Juin et le ler septembre de chague année pendant une durée de frois ans prenant cours le ler Jjuin
2005 et se terminant le Jer mars 2008, Toutefois, au cas on le budget annue] de I'Agence
Européenne de Défense ne serai( pas arrété au début de I'exercice et on Je preneur serait de ce fajt
temporairement soumis au régime des "douziémes provisoires", il sera autorisé 4 payer les
trimestrialités pendant la période en cause, par mois et par anlicipation. Pour la période se situant
enlre le ler juillet 2005 et Péchéance trimesirielle suivant la date du décompte final délerminant le
collt réel des travaux, les trimestrialités seront calculées sur base du montant de 2,5 millions ewos,
soit 219.615,24 euros par trimestrialité, Une régularisation ef une adaptation des trimestrialj(és
auront liew pour I'échéance trimestrielle suivant Pétablissement du cofit rée] des travaux,

Le Prencur aura la faculté de rembourser anticipativement, sans pénalité d’aucune sorte nj
indemnité de réemploi, tout ou partie du solde repris en annexe 1 du présent bail qui sera adapté
suivant le cofit réel des travaux, avec un minimum de 500.000 eure, & chaque échéance trimestrisle
elmoyennant un préavis d'un mois qu'il aura donné au Bailleur au sujet d'un tel paiement.
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Pour antant que le remboursement soit partie] et qu'un solde reste 3 rembourser, l'adaptation des
trimestrialités relatives aux travaux se calculera sefon le tableau joint en annexe |.

ARTICLE 8 : LOYER

Le loyer annuel de base esf fixé de commun accord 4 fa somme de : 1,222,740 ¢ (un million deuy

cent vingt-deux mille sept cent quarante euros).
Le loyer est calculé sujvant un prix au ler juin 2005 pour les bureaux et salles de 165 €/m¥an, pour

les archives en sous-sols de 90 €/m¥an et pour les parkings de 1.500 &/an par emplacement.

Le loyer est payable par frimestre et par anticipation les fer décembre, fer mars, lerjuin e
ler septembre de chaque année, et pour Ja premiére fois le 1¢ juin 2005, an comple n°® 210-

0554178-69 de Fortis.
Le loyer est exigible par la seule échéance du terme qui vaudra mise vn demeure,

Faute d'avoir été payé, le montant d'un tesme dans Jes huit jours de [a date fixée pour son exigibilité,
le Bailleur aura le droit de grever les sommes dues, d'un intérét au faux [égal en vigueur ay moment
de l'exigibilité,

Il en sera de méme pour toute somme due au Bailleur en vertu dy présent bail,

Toutefois, au cas ol e budget annuel de 'Agence ne serait pas arrété au début de Pexercice et ot Je
Preneur serait de ce fajt temporairement soumis ay régime des "douzidmes provisoires", il sera
autorisé 4 payer le loyer pendant la période en cause, par mois el par anticipation, et ce sang
application du taux d'intérét légal dont question ci-dessys.

ARTICLE 9 : INDEXATION DY LOYER

Le loyer de base de l'article 8 est rattaché A Pindice deg Prix & la consommation (actuellement
lindice santé) du Royaume de Belgique, L'indice du base egt l'indice des prix 4 la consommation
du mois précédent Ie mois de Ia prise en cours du bail,

Le loyer sera revu annuellement 4 [a date anniversaire de Ja prise en cours du bail, pour &tre égal au
loyer de base multiplié par Iindice du mois qui précede la révision divisé par lindice de bage,

Si le calcul de I'indice officiel venait & &tre modifié, les parties se référeront ai taux de conversion

déterminé par les services ministériels compétents.
L'indexation du loyer aura liey chaque année, a chaque anniversajre de Fentrée en vigueur dy bail,

ARTICLE 10 : IMPOTS, TAXES BT REDEVANCES

.Tous I‘e.s impdts, taxes et redevances généralement quelcongues, notamment le précompte
tmmobilier et les autres redevances frappant 'activité dy Preneur oy Yoccupation deg lieux louds, ay
profit de I'Etat ou de tout antre pouvoir public (Région, Commune, ete.), ou mis oy & mettre sur Jeg
lieux loués, sont exclusivement 3 charge du Preneur,

Si une loi venait 4 rendre la elause ci-dessus inapplicable, et 4 condition que ladite [oj l'autorise; le
Preneur s'engage dés & présent, & compléter Je montant de sop loyer & due concurrence, I1 est
entendu que cette partie du loyer n'est pas soumise & une indexation automatique mais que son
adaptation doit &tre justifiée par le Bailleur,
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ARTICLE 11 : CHARGES

Le Preneur organjsera et prendra directement en charge tous les frais et obligations locatives
découlant de son occupation dans I'immeuble ef hotamment les frais de raccordement et
d'abonnement de téléphone et de télex, l'entretien des ascenseurs, le systéme de détection et de
brotection incendie, l'entretien deg systémes de chauffage et de refroidissement ainsi que 'entretien
de tous les aulres équipements technigues el toutes leg consommations d’énergies,

Pour ¢ce qui concerne Ia gestion du batiment, enfreprise par Je Preneur, le Bailleyr aura la faculté de
surveiller cetle gestion ainsi que la bonne exéention deg différents contrats y afférents, selon les

modalités prévues & I'article 14, A, demier alinéa,

En cas de défaillance dy Preneur dans Pexécution de sa gestion, le Bailleur se réserve le droit de ge
substituer an de se fajre subst; tuer au Prencur s Jeyg incontestables défaillances Ju Preneur n'avajent
pas & répardes dans un délai de trois mois, sauf urgence, Dans ce cas, le Bailleur en avertiyait le
Preneur par lettre recommandée 4 la poste en invoquant le motif de sa décision. En cag de
contestation par Je Prenewr, un expert indépendant, nommé par les deux parties, ou & défayt
d'accord, désigné par le Juge de Paix compélent, franchera le différend et sa dégision sera sans appel

(tierce décision obligatoire),

ARTICLE 12: RTAT DES LIEUX
A 12 L RTAT DES LIRUX

Aprés l'exdention des [ravaux repris aux articles 5 ef § of avant toute entrée en jouissance deg lieux
Ou partie des lieux, il sera dressé, en double expédition, un procés-verbal d'entrée des lieux par deux
experts (chaque partie désignant et honorant Je slen) ou par un expert désigné de commun accord
par les parties (chagne partie supportant la mojtié des honoraires),

celui-ci, 1] sera Iéputé responsable de toutes les dégradations ¥ compis "usure notmale, survenye
pendant la durée du bail.

Un état des lieux de sortie sera dressé, suivant la méme procédure que celle déerite 4 la disposition
précédente afin de fajre établir par le on Jes experi(s) le montant des dégats locatifs ef indemnitg
d'indisponibilité évenluelle, Ly décision de(s) | "expert(s) tant A Pentrée qQu’a la sortie lera
définitivement Jeg parties. Les travaux de remise en éfaf necessaires  seront effectués avant
Pexpiration du bail. A défaut, le Preneur sera redevable, sans préjudice de ses autres obligations,
d’une indemnité minimutm, équivalente ay loyer en vigueur 4 Ia fin du bai] et ayx charges et impaéts,
bar mois d’occupation conséculive 4 la remise en etat des lieux lougs.

La période minimum est fixge dun mois, tont mois entamé éfant compté dans gq totalité,

Le Bailleur aura Je droj; de faire exdeuter d'urgence les travauy nécessaires ¢ d’exiger, par voje
Judiciaire s'j] Je faut, fe remboursement de ses débours de ce chef,
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ARTICLE 13 \'IODIFICATION AUX LIEUX LOUES

Aucune construction, démolition, modification ou amélioration, i aucun embellissement ne

peuvent &tre apportés par le preneur dans les lieux loués sans |'autorisation préalable et éorite du

Bailleur qui ne poutia refuser son accord sans motif valable. I’accord précisera également si les

changements restent acquis au Bailleut 3 Pexpivation du bail ou si le Preneur doil remetire Jes lieux

en leur pristin état.

Cetle disposition ne g'applique pas aux modifications de Pimplantation du cloigonnement intérieur el

des cablages, pour autant que ceux-cl conservent & 'expiration gu bail une importance équivalente &
selle installée initialement et qu'ils correspondent a une implantation rationnelle. Elle ne s'applique

pas non plus aux aménagements ot autres {ravaux acCessoires indiqués anx articles 5 et 6 du présent
contrat de bail.

} Qi le Bailleur donne son consentement, il précisera s'il est nécessaire de prévoir une remise en

gu bail. Les travaux ne pourront &tre exéoutés quaux frais du Preneur et ne
pourront engager que sa responsabilité. Le Bailleur se réserve le droit de surveiller les lravaux quil

aurait autorisés.

Dans tous les ¢as, toutes les modifications ne pourront 8tre effectuées que conformeément au
programme drachévement réalisé par le Bailleur pour c¢ batiment (mémes matériauk, menniseries,
matériel d'éclairage ot autres) et selon les régles de lart et ep conformité avec toutes les

presoriptions de séourité applicables.

A Pexpiration du bail, & quelque moment que ce soit, de quelque fagon quelle survienne, tous
changements, embellissements et modifications quelcongues, resteront acquis au Bailleur, sans

indemmité et sans frais, et lui seront remis en bon état, sous réserve de ce qui est stipulé au premier

alinéa.

E 14 : ENTREL JEN DES LIEUX BT REPARATIONS

ARTICL

A. Resgonsabilité dn Prenett
Le Preneur s'engage 3 jouir des fieux loués en bon pere de famille et & les entretenir

2

constamment en bon stal de réparations localives conformément aux spécifications qu'il aura

regues.
11 ne powira surcharger les planchers de plus que les surcharges autorisces.

Le Preneur suppotiera tous les travaux de réparation et d'entretien; seules les grosses
réparations nécessitées pour le fonctionnement d'une installation ou d'un équipement, 0w par
des dégradations des batiments, restent & charge du Bajlleur, sauf si celles-ci sont nécessitées
du fait du Preneur ou d’un tiers dont celui-ci doit répondre.

Le Preneur fera netloyer régulierement les fuces intérieures €l extéricures des vitres ; & défant
dlentretien des vitres extérieures par ce dernier, le Bailleur fera exécuter les fravaux d'entretien
nécessaires aux frais du Preneur.

Le Preneur fera reparcr, el au besoin remplacer, les systemes de fermeture des portes et
fendtres, des robinets et appareils sanitaires qui seraient endommages par son ufilisation. Il
entreliendra en bon état les peintures intérieures et préservera de la gelée les tuyauteries,
radiateurs et appareils sapitaires. 11 veillera 4 Pentretien des chissis, des tapis, des sanitaires,
des carrelages, du chauffage; cetle énumération étant énonciative et non pas Jimitative.
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Le Bailleur peut exiger du Preneur d'effectuer les travaux de réparations mises 4 sa charge par
le présent conlraf et de les terminer endéans les deux mois de (a demande faite par lui, sauf

urgence.

Le Bailleur auya le droil de faire visiter les lieux loués par un de ses préposés chaque fois qu'il
le jugera opportun sous réserve d'habilitation. Il devra cependant en prévenir le Preneur 48
heures 4 l'avance et il ne pourra exercer son droit que pendant les heures douverture des

bureaux.

B.  Responsabilité du Bailleur
Les grosses réparations nécessitées pour le fonctionnement d'une installation on dn

équipement, ou par des dégradations des batiments, sont seules & charge du Bailleur sauf si
celles-ci sont nécessitées du faif du Preneur on d’un tiers dont celui-ci doit répondre, ef le
Prencur signalera suus délai el par éerit au Balicur la nécessité de toute réparation incombant
& celui-ci, sous peine d'8lre lenu pour responsable des dégradations et des conséquences

dommageables qui en résulteraient.

Le Bailleur s'engage d'autve pari, & prendre les mesures nécessaires pour fajre exécuter les
réparations envisagées au paragraphe précédent, dans les plus brefs délais et & faire toutes les

diligences 4 cette fin.

A défaut pour le Baillewr de faire exécuter les réparations nécessaires et urgentes qui fur
incombent dans les deux mois de la demande faite par le Preneur, ce demier pourra effectuer
Ini-méme ces travaux aux frais, risques et périls du Bailleur.

Le Prenewr souffrira, en application de l'article 1724 du Code civil, sans indemmité ni
diminution de loyer, I'exécution de foutes réparations ou modifications qui pourraient devenir
nécessaires ou utiles pendant la durde du bail. A cet égard, il sera veillé dans toute la mesure
du possible & ce que les activités normales du Preneur ne soient pas interrompues et que sa

Jjouissance paisible ne soit pas troublée.

Le Preneur ne pourra formuler aucune réclamation & charge du Bailleur, ni prétendre & ancune
indemnité en cas d'intermuption des services des eaux, électricité ou lout antre service, pour
autant que la cause ne soil pas imputable au Bailleur et que celui-ci ait accompli les
démarches nécessaires pour que l'inferruption soit levée au plus tét,

ARTICLE 15 : CHANGEMENT DE PRESCRIPTIONS

§1, depuis l'entrée en vigueur du présent bail, de nouvelles dispositions légales ou réglementaires
imposaient au Bailleur des travaux supplémentaires notamment en matidre de profection d'incendie,
celui-ci les effectuera aprés information préalable au Preneur du cofit de ces fravaux, et augmentera
le Joyer d'un montant correspondant & annuité d'amortissement des dépenses sur une durée de 20
ans of d'un faux d'intérét égal au taux interbancaire d'une durée de 12 moljs.

Les travaux de sécurité ou d'hygine qui seraient imposés par des réglements administratifs
découlant de lactivité du Preneur, seront i sa charge, sans quiil puisse en réclarper lo
remboursement au Bailleur lors de son départ. Si les travaux porfent atteinte 4 la construetion,

l'accord du Bailleur devra élre demandé.




210 -

ARTICLE 16: ASSURANCES

A, Abandon de recours

a)

b)

Champ d'application des abandons de recours

| Le Prencwr déolare abandonner tous recours conlre te Bailleur du chef
dinconvénients, dommages matériels et immatériels dont la survenarce est liée 4
son occupation de limmeuble. Sont notamment visées les détériorations et
interruptions accidentelles pouvant survenir aux installations d'eau, d'électricité, de
chauffage, somneries on foules autres installations techniques au service du
batiment ; sont visés de méme les donunages couvrables par la police dont question

au B.2, ci-apres,

Le présent abandon de recours profite tant au Bailleur qu'aux soci¢tés de son
groupe, ef a leur personnel.

9. Le Preneur s'engage 4 faire souscrire par écrit ce méme abandon par les personnes
de sa maison, ses préposés, sous-locataires, occupants et préposés de ceux-ci, 1l
répond en tous cas personnellement de tout recours gue ces personnes intenteraient
an Bailleur on aux autres personnes au profit desquelles I'abandon de recours est

prévu,

3. En confre-patiie, le Bailleur renonce & tout recours qu'il pourrait exercer contre Je
Preneur, les sous-locataires, du chef des dommages faisant l'objet de la couverture
accordée par la police incendie dont question an B.1. ci-degsous.

Dommages exclus du champ d'application des abandons de recours
{. Les dommages corporels causés & toule personns physique mentionnée an a)
ci-avant (articles 1382 4 1386 et 1721 du Code Civil).

2. Les dégats matériels non couvrables par la police dont question au B.2, ci-dessous,
causés par le vice de I'immeuble (articles 1382 2 1386 et 1721 du Code Civil) aux
biens meubles sifués dans les licux loués.

3. Les dommages matériels et immatériels non couvrables par la police dont question
au B.1., impulables au Preneur ow aux personnes énumérées au a)2. ci~dessus.,

4. Les dommages causés intentionnellement par un bénéficiaire d'abandon de recours.

B. Assurances

1.

t

1e Bailleur souscrira et maintiendra en vigueur, pendant toute la durée du bail, une police
d'assurance indexée de type "globalisée" contre I'incendie et autres périls, Cette police
prévoira fabandon de recours dont question au A.a)3. du présent article ; elle fournira en
tous temps les couvertures les plus étendues que le Bailleur jugera prudent de prendre, et
en tous cas, les dommages dus & des conflits de travail et & des attentats ; elle portera en
outre que le Preneur est couvert ¢n qualité d'assuré du chef de dommages autres que
corporels causés aux tiers par Incendie, Explosion et Dégits des Baux, lorsque le sinistre a

pour origine premiére le bien loué.

Le Preneur souscrira el maintiendra en vigueur pendant loute la durée du bail une police
dasswrance indexée de type "globalisée" contre lincendie ct autres périls couvrant le
contenu situé dans le bien loué. Cette police comportera I'abandon de recours dont

ﬁ(
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question au A.a)l. du présent article.

3. Pour les dommages autres que les dégits matériels d'Incendie, d‘Bxplosion et de Dégats
des Eaux, et notamment pour les dommages corporels dont il serait responsable, le
Preneur devra bénéficier des couvertures d'ume police d'assurance de responsabilité civile,
portant sur les dommages corporels el sur les dommages matérels et immatériels.

4. Les polices souscrites par le Preneur ne pourront &tre suspendues ni résilides et les
couvertures qu'elles portent ne pourront &tre diminudes, qu'avec effet 4 partir du
quinziéme jour qui suit la signification, par leitre recommandée, de l'assureur au Bailleur,
de l'un de ces trois événements.

Elles porteront de méme que le Bailleur pourra, moyennant simple communication
lassureur, se substituer au Preneur pour le paiement des primes ou pour foute
adaptation de la police, lorsque cc demicr reste en défaut de s fiire,

5. Le Bailleur pourra demander & tout moment au Preneur la preuve de l'existence des

polices dont question aux 2 et 3 ci-avant el de l'étendue des couvertures qu'elles
accordent. Il en sera de méme pour le Preneur pour les polices prises par le Bailleur.

ARTICLE X7 : CLAUSE DIPLOMATIQUE

En cas de décision des Etats membres de 'Union européennc de supprimer 1'Agence BEuropéenne de
Défense, de la déplacer en dehors de Bruxelles ou de Ia fusionner avec une aufre entité, le Preneur
pourra mettre fin-au bail aprés le premier triennat, moyennant un préavis de nenf mois notifié au
bailleur par letire recommandée 4 la poste, la date d'expédition faisant foi. Dans ce cas, il sera d@
par le Preneur wn palement d'une indemnité de rupture équivalente & deux trimestres dy loyer en
vigueur & ce moment en cas de rupture pendant le deuxidme triennat et d'un trimesire du loyer en
cas de rupture pendant le troisiéme triennat.

En cas de réglementation ou d'exigence nouvelle spécifique (par exemple en matiére de séourité)
lige & Pactivité propre de I'Agence qui empécheraif le bon fonctionnement de celle-ci dans le
bétiment, les dispositions de la clanse diplomatique reprises ci-dessus seront d'application étant
entendu que les montants des indemnités oi-avant seront doublés,

ARTICLE 18 : RESILIATION ANTICIPEE DU FAXT DU LOCATAIRE

En cas de résiliation judiciaire du bail aux torts du Preneur, celui-ci paiera au Bailleur,d fitre
d’indemnité forfaitaire un montant égal aux loyer et charges dus Jusqu'a Péchéance du bail, 1 est
expressément enlendu que cette somme forfaitaire ne représentera que les indernités de relocation,
de résiliation et d'indisponibilité des lieux, & I'exclusion de lindemnité qui pourrait 8tre due pour
déghts locatifs et autres dégradations imputables au Preneur et constatées 4 1'état des lieux do sortie
dresse par l'expert comunis par le juge.

ARTICLE 19 : CESSION ET SQUS-LOCATION

Il est expressément interdit au Preneur de céder le présent bail ou de sous-louer les lieux louds en
totalité ou en partie, sans le consentement préalable et éerit du Bailleur qui ne sera pas tenu de
justifier son refus éventuel. '

Il est toutefois précisé que le Bailleur ne pourra refuser son autorisation pour la cession du bail ou la
sous-location des lieux & une autre institution, organe ou agence créés en vertu des traitds instituant
les Communautés européennes.

i
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Au cas ou le Bailleur autoriserait la cession ou la sous-location, le cédant et le cessionnaire ou le
Preneur el le sous-locataire seront tenus & I'égard du Bailleur solidairement et indivisiblement, de
toutes les obligations découlant du présent bail; le Preneur s'engage a oblenir du sous-locataire on -
du cessionnaire qu'il souscrive semblable engagement & ['égard du Bailleur,

La durée de la sous-location ne pourra en aucun cas dépasser le terme du présent bail,

Dés la conclusion de la cession ou de la sous-location, le Prenenr communiquera au Bailleur une

copie envegistrée de la convention intervenue.

ARTICLE 20 : EXPROPRIATION

En cas d'expropriation par Jes autorités publiques compétentes, le Bailleur s'engage 4 avertir le
Prenenr par lettre recommandée dés le début de la procédurs peur que celui-oi puisse prendre toutes
rmesures utiles en vue de Iobtention des indemnités légales auprés des autorités expropriantes. Le
Preneur s'engage A ne demander l'indemnité, qu'a 'autorité expropriante sais que ses prétentions ne
puissent diminuer de quelque maniére lindemnité revenant au Bailleur,

ARTICLE 21 : RELOCATION

Pendant les six derniers mois du bail, sil n'y a pas de reconduction, le Preneur devra permetire la
visite des [ieux Toués trois jours ouvrables par semaine au choix du Bailleur; il devra, en oulre,
tolérer I'apposition d'affiches aux endroits les plus apparents, notamment a l'intérieur des fenétres.
11 en sera de méme pendant toute la période de durée du bail en cas de mise en vente des biens
loués. L'organisation de ces visites sera planifiée avec le Preneur pour éviter toute perturbation et
sujvant les modalités reprises A l'atticle 14,A.

Dans le cas o, pat le fait du Preneur, le Bailleur n'aurail pas pu mettre en location et laisser visiter
les lieux, en faire Ja livraison & un locataire nouveau ou & un acquéreur ou les occuper lui-méme, si
telle &tait son intention & 'époque fixée pour 1a fin du bail, il avrait droit & une indemnité au moins
égale 4 un mois de loyer sans préjudice de tous dommages et intéréts.

ARTICLE 22 : FRAIS, DROITS ET TAXES

Tous les frais, droits et taxes découlant du présent bail, et notamment les frais d'enregistrement, les
droits de timbres, ainsi que les amendes éventuelles, sont & charge du Preneur, Le Preneur déclare
quen vertu des articles 3 et 4 du protocole sur les priviléges el immumités des coramunautés
européennes, du 8 avril 1965, complétés par l'accord de si¢ge applicable 4 I'Agence Buropéenne de
Défense, le présent contrat de bail est exempté du dioit de timbre et bénéficie de la gratuité de

Penregistrement,

ARTICLE 23 : ELECTION DE DOMICILE

Pour l'exécution des présentes, les deux parties élisent domicile aux adresses citées au début du
présent bail.

ARTICLE 24 : INDIVISIBILITE %

Les obligations du présent bail sont indivisibles et solidaires 4 ['¢gard du Prencur ot de ses. ayants
droit, & quelque tilre que ce soit.
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ARTICLE 25 : EXONERATION DE RESPONSABILITE DU BATLLEUR ET DE SES
AYANTS DROITS

Le Preneur doit assumer la garde et la protection efficace des locaux qu'il- tient en location, il
exonére expressément le Bailleur el ses ayants droit de toute responsabilité en cas de vol, émeutes,
troubles quelconques venant & se produire devant ou dans les locaux Joués,

~ Au cas ol une action administrative ou judiciaive serait engagée contre le Bailleur, en raison de
Pactivité ou de la présence du Preneur dans les lieux louds, le Preneur s’engage A prendre faif et
cause pour le Bailleur, et & supporter toute condamnation en résultant.

ARLICLE 26 : DEPENSES « ACCORD » DU BAILLEUR

Dans les cas prévus par la Joi ou par le présent bail, o I'accord du Baifleur doit étre obtenu, le
Preneur supporte la charge des dépenses nécessaires (tels qu’honorajres d’architecte, ingénieur,
autres conseillers) que le Bailleur justific avoir engagées pour lui permetire de répondre 3 la
demande du Preneur et aprés accord de celui-ci,

ARTICLE 27 : DROIT APPLICABLE — JURIDICTYONS COMPETENTES

Le présent bail est soumis au droit belge el les Tribunaux de Bruxe!les seront seuls compétents,

Fait & Bruxelles, le 26 Janvier 2005 en trois exemplaires originaux, dont un pour chaque partie et e
troisiéme pour le Receveur de l'enregistrement.

LE BAILLEUR, LE PRENEUR,
\\/[ (SN h ’ /(/ k\f .
Madam ie-Thérése Weyn,  Monsieur Pieire Delhaise, Monsieur Nick Witney,
épouse Dhaénens, . Secrétaire Général Directeur Exécutif,

Adminisirateur

AM

Madame Catherine Vincent,
Responsable Désignée




Annexe 1 au bail du 26/01/2005

Paie Anticip=1

TABLEAU DE REMBO URSEMENT
LPalement Anticips

Terme Behu=0

WL ]
Capital Emprunté ! 2.500.000,00 | 11:42

Taux nominal Awnuel en %) | 3,8950% ]

Indexation Annuelle Fotfaitaire 1' 0,00% |

[Pétiode de Capitalisation ’! 4 I ; Buribor 3 mais

|Taux effectif Arinuel (en %) | 3.95% l L_ PLUS marge

Taux effectif péiiodique [ 097% L Jauxglobal ]
’Duree Emprunt (en années) l 3 ,1

[Nombre Paiem. par An I N Verification —

2,500.000

Rembour semen

Interéts
! Total [

0,00
22.205,25

! Date I Solde Capital
| S—

[ 2.500.000,00
| 2.280.384.76

1 Capital t Val det

219.615,24
217.497,36
215.399,90

219,615,24
197.409,99

219.615,24
219.615,24

1/06/05
1/09/05

]
! 2

/12005 12.082974,77 | 21961524 | 2028297 | 199.332,27 1
103106 | 1.883.642,50 | 219.615,24 I 1834197 | 20127327 | 21332267 |
106106 | 1.682,369,23 l 219.615,24 16.382,07 [ 203.233,17 | 21126547
109/06 | 1479.136,07 | 219.615,24 j 14.403,09 | 205.212,15 | 209,228 1]
1/12/06 /1.273.923,92 i 219.615,24 | 1240483 | 207.21040 ] 207.210,40
1/03/07 11.066.713,51 I 219.615,24 ’ 10.387,12 | 209.228,11 | 20521215 !
1/06/07 l 85748540 | 21961524 | 834976 21126547 |.203.233,17 |
1/09/07 646.219,93 | 219.615.24 l 6.292,57 | 213322,67 | 201.273.27
V12007 | 432,897,26 !‘ 219.615,24 | 420534 | 21539990 | 199.332,27
1403408 217497,36 | 21961524 | 2.117,88 | 217.497,36 | 197.409,99 L

Ammiexe | Tebleze fngnsicrals

Remboursemen l !

2,1450%
1,7500%
3,8950% |

val aci cumulée

219.615,24
437.112,59
652.512,49
865.835,16
1.077.100,64
1.286.328,75
1.493.539,15
1.698.751,30
1.901.984,47
2.103.,257,74
2.302.590,01
2.500.000,00

|
|
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AVENANT

AU CONTRAT DE BAIL A LOYER
IMMEUBLE DRAPIERS 17-23

La souiété privée & respansabilité limitée Drapfin, dont le siége social est &tabli avenue du
Bourget 40 a 1130 Bruxelles, immatriculée auprés de la Banque-Carrefour des Entreprises
sous le numera RPM Bruxelles 0875.714.614, représentée par O'Mahony Holding Sprl,
gétant, elle-méme représentée par Donal O'Mahony, représentant permanent, et T&E
Properties Spri, gérant, représentée par Thomas O'Mahony, représentant permanent,

cl-aprés dénommeées « le Bailleur », d'une part,

et

L'Agence surapéenne de défense, représentée en vue de la signature du présent avenant par
Madame Claude-France Armnould, Directeur exécutif,

cl-aprés dénommsee « le Preneur », d'autre part,

Vu 8 contrat de bail & loyer conclu entre les socidtés anonymes Compagnie Immiobiligre de
Belgique et CFE IMMO, en qualité de bailleur, d'une part, et le preneur, d'autre part, le 26

janvier 2005,

Vu la cession par les sociélés anonymes précitées d'un droit d'emphytéose au Bailleur en
date du 28 ao0t 2005 et la subrogation de ce dermier dans leurs droits et obligations en vertu

du bail précité,
SONT CONVENUS DES DISPOSITIONS SUIVANTES:

Article 1

Les Parties conviennent de reporter le terme du bail du 31 mal 2014 au 30 juin 2024. Le
premier alinéa de F'article 4 du bail est réputé adapté en conséquence.,

Articla 2

L'arﬁolé 17 est remplacé comme suit par Varticle ol-aprés

‘En cas de décision par fes instances de ['Unioh européenne prévoyant la
suppression, le déménagement de FAgence ot la fusion de celle-¢i avec une autre
entité, le Preneur pourra mettre fin au bail & tout mament, moyennant un préavis de
neuf mois notifié au Bailleur par letlre recommandée & Ia posts, /a date o’expédition
faisant fol. Dans ce cas, il sera di par o Preneur un peiement d'une indemnité de
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'ruptura équivalente 2 quatre timestres du loyer on Vigueur & ce moment ou, sf la
leftre précitée ast 8nvayée : ’

- durant les quatrs demiéras anndes dy Bail, un trimestre du loyer en vigueur 3

8 moment;

- duit 30 juin 2097 au 30 Juin 2020, deyx trimestres du loyer en Vigueur a ce
moment:

- au 30 juin 2014 ay 30 fuin 2017, trois timestres au loyer en vigueur 4 ce
moment.”

En cas de réglementation oy daxigence nouvelle spacifique (par exemple an matiéra
de séuurité) lée 4 lactivite propra de l'Agencs, ou de madification significative das
ressources de I'Agsnee, qui empschersit le bon fonstionnement de colle-¢i dans le
bafiment, les dispositions de la olause diplomatique reprises ol-dessus seront
d'applivation dans des conditions identiques."

Article 3

A corapter du Ter Juilet 2011, (e loyer annuet geta de EUR 1,200,000.00 {un million deux cent
mille suros), & indexer le 1er Juillet de chaque année en fonction de I'évolution de Findice deg
prix a la consommation entre lindice de mars 2011 et lndice dy mols de juit précédant

I'adaptation du loyer.

La Bailleur S'engage cependant & accorder au preneur unpe ramise gravieuse de loyar
intégrale du 1* juillet 2011 au 3p juirn 2012,

La remise de Ioyer prévue au titre dy présent article ne portera auoune incidence financiare
sur le montant des mensualitas précédentes ou syivantes dues par le Preneur.

En cas de vents, par le Bailleur, de Fimmeuble QBoupS par le Preneur, suvenue avant juiliet
2012, le Bailleur informera diment le repreneur de l'engagement consenti par lui en vertu dy

présent article,
Les articles 8 et 9 du bail sont néputés adaptés en consequence,

Articlo 4

En cas de vente du bien loug, le Bailleur communiguera au Preneur les informations que
l'acquéreur devrait communiquer & une bangue belge dans le cadre de 3 legistation relative a
fa prévention de rutilisation du systéme financier aux fins duy blanchiment de capitaux et du

financement du terrarisme,

Article 5

Les aufres dispositions du contrat demeurent inchangées et continuent de s'appliguer
pendant la durée prévue a l'article 4 du conirat,

Article 8

¢ présent avenant fait partie integrante du contrat et entra en vfguengr aladate de la demiéfre
f[:‘igr?ature des parlties contractantes, Le présent contrat sera authentifie par devant le Notaire
Louis-Philippe Marcelis, de résidence & Bruxelles, dans les plus brefs délais et aux frais du

Preneur.
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SIGNATURES

Pour ls Ballleur

Monsieur Donal O'Mahony, Monsieur Thomas O'Mahony
représentant permanernt reptésentant permanent de TeE

d'O'Mahtioy Halding Sprl, gérant, Pnopert(es Sprl, gérant
Mjual:zwt 4&5?26 fi@”ZQ*l

e / Falt a le l—f 2.0l

Fait &

Pour ie Preneur,

Madarma Claude-Frange Arnould,
Directeur exécutif

sighature:

'Sk

Fait & Bruxelles, le{ awil 4011,

én double exemplaire en langue francaise.




