Square Eugéne Plasky 97
1030 Schaerbeek
Tel / 02/245.21.21 - Fax : 02.735.86.66

Agent Immobilier agréé IPI: 100.253

www.century2ldiamant.be Email : info@century21diamant.com

COMPROMIS DE VENTE

Enire les soussignés :

Madame Martine Jeannine BUELENS, employée de bureau, née &
Etterbeek le vingt-sept mai mil neuf cent cinguante-cing, épouse de
Monsieur Henri Jean-Marie MERCKX, Prépensionné, né & Schaerbeek,
le vingt-huit aout mil neuf cent cinguante-un, demeurant ensemble &
3040 Huldenberg, 16 Dreefsiraat boite 34.

Madame Merckx née Martine BUELENS déclare étre de nationalité
belge et étre inscrite au Registre National sous le numero 55 05 27 078
1.

Et 8tre mariée sous le régime de la communauté réduite aux acquets
suivant contrat de mariage recu par Mailre Geneviéve Cluydts,
Notaire résidant & Schaerbeek, soussignée, en date du seize juin mii
neuf cent septante-cing.

Régime matrimonial quin'a pas été modifié, ni maintenu ainsi déclaré

Ci-apres dénommé(s}: "LE VENDEUR"

Et

Madame Anisoara Alina TODERASCU, née je cing juiltet mil neuf cent
quatre-vingt-deux en Roumanie (NN : 82.07.05-444.13) et son époux
Monsieur lulian TODERASCU, né le 18 juillet mil neuf cent septante-et-un
en Roumanie (NN 71.07.18-457.58), domiciliés ensemble & 1140 Evere,
Rue Godefroid Kurth 113, mariés & Roumanie le 27 aodt 2008 saNs avoir
fait précéder leur union de conventions matrimoniales.
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Ci-aprés dénommé(s) : "L'ACQUEREUR "

i est convenu ce qui suit :

Le vendeur déclare par les présentes vendre & I'acquéreur, qui
accepte, le bien immobilier décrit ci-aprés :

DESCRIPTION DU BIEN

COMMUNE D'EVERE

Dans un immeuble & appartements comprenant trois appartements et
trois garages sis avenue Noire Dame, numéro 49 {quarante-neuf)
construit sur un ferrain ayant un développement de facade de douze
métres cing centimétres, contenant en superficie nonante-un centiares
cinquante et un dix milliares, cadasiré antérieurement section D partie
des numéros 241 M 2 et 241 O 2, actuellement cadastré section D
numeéro 241 Y 2 pour une superficie de nonante-deux centiares,
LU'appartement numéro 2 (deux & situé au deuxiéme étage
comprenant :

a) en propriété privative et exclusive :

grand living, cuisine avec évier surmonté d'une prise d'eau et prise de
gaz, une chambre; vers I'ariére : la cage d'escdlier, hall avec
armoire, loge water-closetf, terrasse, salle de bains installée, petit
dégagement et une chambre,

-le garage numéro deux (2) en fagcade & rue avec sa porte.,

-la cave a provision numéro deux (2)

-la cave & charbo numéro (2)

b) en copropriété et indivision forcée :

pour I'appariement : deux mille huit cent cinquante/dix milliémes.

pour le garage : frois cent trente-cing/dix milliémes.

pour la cave & provision : soixante/dix milliémes.

pour la cave ¢ charbon : cinquante-cing/dix milliémes,

soit ensemble . frois mille trois cent/dix milliémes des parties communes
et du terrain.

Revenu cadastral net : 941,50

Tels que ces appartements et garages figurent avec leur distribution au
plan avec mesurage qu'en a dressé Monsieur Hyacinthe DEVONDEL,
Géomeétre-Expert & Schaerbeek, le douze septembre mil neuf cent
soixante.
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L'ace de base avec réglement de copropriété a été dressé par le
Notaire Roger DEKOSTER, & Bruxelles, le onze octobre mil neuf cent
soixante, transcrit au froisieme bureau des hypothéques de Bruxelles, le
vingt et un octobre mil neuf cent soixante, volume 5260 numéro 3.

Le bien esf vendu sans garantie de superficie ; le plus ou le moins, fOt-il
supérieur a 1/20¢me, fera profit ou perte pour I'acquéreur, sans
modificafion quant au prix.

CONDITIONS GENERALES

1. Propriété.

La vente est parfaite par la signature des présentes, Toutefols,
l'acquéreur n'aura la propriété du bien qu'a la signhafure de l'acte
authentique de vente,

2, Situation hypothécaire.

Le bien est vendu pour quitte et libre de toute charge quelcongue.
Cependant, la vente est conclue sous la condifion suspensive qu'au
cas oU le prix payé entre les mains du notaire ne permetirait pas de
désintéresser les créanciers hypothécaires ou saisissants inscrits au jour
de la passation de l'acte, lesdits créanciers marguent leur accord de
donner mainlevée de leurs inscriptions et transcriptions. Seul 'acquéreur
pourra invoquer la non-réalisation de la présente condition.

3. Charges, servitudes et mitoyennetés,

Le bien est vendu avec foutes les charges ef servitudes, tant actives
gue passives, qui peuvent y étre attachées. A cet égard, le vendeur
déclare gu'il n'a personnellement conféré aucune servitude sur les
biens vendus, qu'il décline toutes responsabilités quant aux servitudes
qui aurdient pu avoir été concédées par des propriétaires antérieurs.
Le vendeur déclare gu'il n'existe ducun litige avec les propriétaires
voising, Ni aucune procédure en cours,

L'acquéreur sera subrogé aux droits et obligations découlant du titre
de propriété sans intervention du vendeur ni recours contre lui.

4, Etat,

« Le bien est vendu tel gu'il se tfrouve et s'étend dans son état & ce jour,
bien connu de l'acquéreur, qui déclare I'avoir visité et avoir pris et regu
toute information quant & sa situation, son état et son affectation.

A cet égard, il est loisible a I'acguéreur de faire dresser & ses frais un
état des lieux contradictoire.
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Lle vendeur n'est pas responsable des défauts et vices qui sont
apparents,

L'acquéreur sera sans recours contre le vendeur pour raison de vices
cachés, mais uniguement dans la mesure oU le vendeur ne les
conndaissaif pas.

Le vendeur déclare ne pas avoir connaissance de P'existence de vices
cachés, de mérule ou d'amiante. »

5. Assurance,

En ce qui concerne les polices d'assurances souscrites pour compte de
la copropriété, concernant le bien vendu, 'acquéreur est tenu de les
reprendre et d'en payer les primes & partir de son entrée en jouissance.

6. Jouissance par la perception des loyers

L'acquéreur aura la jouissance du bien vendu & partir du jour de I'acte
authentique par la perception des loyers, le vendeur déclarant que le
bien est actuellement loué aux conditions bien connues de
I'acquéreur qui reconndit avoir recu antérieurement aux présentes un
exemplaire de la convention locative. A ce sujet, le vendeur confirme
que le loyer actuel est de 550 euros .

- Etai des lieux :

#le vendeur s'engage & remetire & I'acquéreur, le jour de la signature
de 'acte authentique de vente, I'état des lieux qui a été dressé.

- Garantie locative ;

une garantie de 1650 € a été versée surle compte numéro 083-
4316906-21 ouvert au nom de #

Le vendeur s'engage :

- & restituer a l'acquéreur lntégralité des garanties locatives en sa
possession.

- a ne pas affecter les garanties locatives au paiement de loyer ou
d'arriérés de loyer entre la signature du compromis de vente et la
signature de l'acte authentique. A défaut, il sera tenu de reconstituer
cetfte garantie locative au moment de la signature de l'acte
authentique;

- Décompte

Les parties s'engagent & tablir le décompte relatif aux provisions pour
charges et & fransférer la garantie locative au bénéfice de I'acquéreur
au plus tard le jour de la signature de I'acte authentique de vente,

- Engagements et déclarations du vendeur
1} Le vendeur s'engage & avertir 'acquéreur de tout congé donné par un locataire
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dans les huit jours de la réception de tout écrit le constatant.

2) Si un état des lieux d'entrée a été réalisé, le vendeur s'engage & convoquer
l'acquéreur & ['état des lieux de sortie.

3} Le vendeur déclare que le locataire n'a effectué dans le bien vendu aucuns
fravaux qui soit susceptible soit de donner lieu & versement d'une indemnité au
locataire s'ils étaient conservés par le propriétaire, soit d'étre enlevés par le locataire
& charge pour lui de remetire les lieux en état.

Pour le cas toutefois ou le locataire était en droit & la fin du bail, soit de réclamer
une indemnité, soit d'enlever les fravaux susceptibles d’enlévement, le vendeur
sengage, selon le cas, & supporter cette indemnité ou & verser & l'acquéreur une
somme correspondant & la moins-value apportée au bien du chef de 'enlévement
des fravaux par le locataire.

Le vendeur s’engage & ne conclure aucun bail ni le cas échéant & proroger le bail
en cours ou modifier les conditions d'occupation du bien entre la signature des
présentes et la signature de 'acte authentique sans le consentement exprés de
I'acquéreur.

L'acquéreur est subrogé dans les droits ef obligations du vendeur, sous réserve de
ses droifs et actions personnels.

7. Impois.

A partir de la date d'enfrée en jouissance, 'acquéreur supportera les
taxes, impdts et charges, & 'exception de toute taxe de recouvrement
encore 4 échoir, le vendeur s'engageant & acquitter celle-ci
anficipativement au plus tard pour la date de la signaiure de l'acte
authentigque.

L'acquéreur supportera le paiement de sa quote-part dans le
précompte immobilier calculé prorata temporis sur base du dernier
avertissement-exirait de rdle de I'année et cela & titre forfaitaire. Ce
monfant sera versé au vendeur par l'acquéreur lors de |la passation de
lacte authentigue de vente,

8. Mesures Administratives.

Le vendeur déclare qu'd sa connaissance, le bien vendu ne fait 'objet
ni d'une procédure ou projet d'expropriation, ni d'une mesure provisoire
ou définitive prise dans le cadre de la Iégistation sur 'aménagement du
territoire ef T'urbanisme et la protection de I'environnement, des
monuments et des sites.

9. Garantie décennale.

L'acquéreur est purement et simplement subrogé dans tous les droits
gue le vendeur aurdit pu invoquer ou a invoqué dans le cadre de Ia
garantie décennale des architectes et entrepreneurs, moyennant la
prise en charge par l'acquéreur de tous les frais en résultant.
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10. Copropriété,

CHARGES COMMUNES - FONDS DE RESERVE - LITIGES

Charges ordinaires :

L'acquéreur supportera les charges ordinaires & compter du jour ol il @
eu la jouissance des parlies communes, au prorata de la période en
cours.

Charges extraordinaires et provisionnement du fonds de réserve :

- Charges exirqordinaires :

Le vendeur declare que la copropriété n’est pas organisée & ce jour,
gu'il 'y a ni syndic, ni fonds de roulement ni fonds de réserve et
gu'aucune assemblée générale ayant décidé I'exécution de fravaux
ne s'est encore réunie de sorte qu'il est impossible de se conformer &
l'arficle 577-11 paragraphe ter du Code Civil. Les parties déchargent
deés lors le notaire instrumentant d'inferroger le syndic de I'immeuble &
ce sujel. Les parties reconnaissent avoir été averties des conséauences
de cette dispense en raison de I'impossibilité matérielle d'inferroger un
syndic.

L'acquereur déclare avoir été éclairé par le notaire insfrumentant sur le
fait que, conformément & la loi, il est tenu, nonobstant toute clause
coniraire, & I'égard de la copropriété, au paiement des dépenses, frais
et detftes énoncées par le paragraphe 2, 1°, 2°, 3° et 4° de |'orficle 577-
11 du Code civil.

Conformément & l'article 577-11, § 2, du Code civil, I'acquéreur
supporterd ;

1° le montani des dépenses de conservation, d'enfrefien, de
réparation et de réfection décidées par l'assemblée générale ou le
syndic avant la date certaine du fransfert de 1a propriété, mais dont le
paiement est demandé postérieurement & cette date ;

2° les appels de fonds approuvés par 'assemblée générale des
coproptiétaires avant la date certaine du transfert de la propriété et le
coUt des fravaux urgents dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement & cette date ;

3° les frais liés & F'acquisiion de parties communes, décidés par
l'assemblée générale avant la date certaine du transfert de la
propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement d cette date ;

4° les dettes certaines dues par l'association des copropriétaires &
la suite de litiges nés antérieurement & la date certaine du transfert de
la propriété, mais dont le paiement est demandé par le syndic
postérieurement & cette date.

DOCUMENT INFORMATIF ET NON CONTRACTUEL
Chague agence est juridiquement et financiérement indépendante
Elk kanteor is juridisch en financieel onafhankeljk

Membre Lid CIB - IPI n®100.253**R.C.BRU: 730.390.160%** T.A.V.-B.T.W.: BE 823.622.644**DEXIA 068-8901414-42




Les montants sub 1° & 4° seront supportés par 'acquéreur pour autant
qu'ils résultent des procés-verbaux ou documents qui lui ont été
communiqués par le syndic ou le vendeur préalablement & la
signature des présentes. Dans le cas contraire, ils resteront & charge du
vendeur.

- Assemblée générale future :

Toutes les décisions qui seraient prises par I'assemblée générale des
copropriéfaires entre la signature du présent compromis de vente et
de l'acte notarié seront pour le compte exclusif de l'acquéreur. Le
vendeur s'engage & communiquer A I'acquéreur au moins huit jours &
I'avance ['ordre du jour, la date, I'heure et le lieu de toute assemblée
générale qui se tiendrait entre la signature des présentes et la signature
de I'acte authentique. A défaut de cetie communication dans le délai
imparti, les charges extraordinaires découlant desdites décisions
demeureront & charge du vendeur.

Par la presente, le vendeur donne mandat & I'acquéreur pour assister &
toute assemblée générale qui se fiendrait entre la signature des
présentes et la signature de l'acte autheniifiant la  présente
convention.

11. Frais.

Les droits, frais, honoraires et taxes {en ce compris celle sur la valeur

ajoutee) de 'acte de vente sont & charge de I'acquéreur.

Sont & charge du vendeur les frais liés & la déliviance du bien. Il s'agit

notamment des colfs ef rémunérations (dues au notaire ou & I'agent

immodbilier) résultant des devoirs suivants, pour autant qu’une

disposition légale ou réglementaire, ou la présente convention en

imposent la réalisation au vendeur dans le cadre de la vente :

+ Lotissement/urbanisation, division, acte de base et, dans le cadre
desdites opérations, les plans, bornages et mesurages ;

o attestations relatives d la situation du sol, reconnaissance de I'éiat
du sol et assainissement du sol ;

+ qttestation de coniréle de citernes & mazout ;

* aftestation de conirdle de l'installation électrique ;

+ défecteurs de fumée ;

+ cerfificat de performance énergétique ;

* renseignements urbanistiques ;

* documents cadastraux ;

+ attestation « as-built » ;

* mainlevées ;

+ lettres d’information du syndic préalables & la vente ;

+ établissement du DIU ;
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* copie du titre de propriété, d'acte de
base/lotissement/urbanisation/division.

12. Notaires.

Les parties, dOment averties qu'elles ont chacune le droit de choisir leur
notaire, sans supplément de frais, ont désigné comme notaire(s) pour
dresser I'acte authentique:

e pourle vendeur : Maitre MOUREAU TAYMANS d'EYPERNON Hervé
Rue de Genéve 113/b.6 - 1140 Evere
& 02/705.30.33 - @ 02/705.66.70
herve.moureautaymansdeypernon@belnot.be

e pourlacquéreur : Maitre DE DONCKER Pablo
Rue du Vieux Marché aux Grains, 51 - 1000 Bruxelles
& (02) 219.53.20- & (02) 219.87.67
&4 pablo.dedoncker@notdedoncker.be

Les parties s'obligent & compardiire devant notaire{s} pour la signature
de l'acte authentique de vente au plus tard endéans les 4 mois des
présentes.

13. Election de domicile.
Pour I'exécution des présentes, les parties élisent domicile en leur
demeure susmentionnée.

14. La présente convention est conclue par I'entreprise de CENTURY 21
Diamant & 1030 BRUXELLES - Square Eugéne Plasky 97 - Tel
02/245.21.21

Century 21 Diamant & souscrit a la police d'assurance des Agents
Immobiliers
n®730.390.160 collective C.I.B, - Compagnie AXA. Belgium Insurance

PRIX
La présente vente est consentie et acceptée moyennant le prix de
170.000€ (cent septante mil euros) payable comme suit : 8.000€ (huit
mil evros), & fifre d'acompte, somme que l'acquéreur aura payé dans
les frois jours ouvrable avant la signature du compromis sur le compte
de tiers KBC (DVCYV EverOne sprl) n® BE75-7310-2151-2551.

DOCUMENT INFORMATIF ET NON CONTRACTUEL
Chaque agence est juridiquement et financiérement indépendante
Elk kantoor is juridisch en financiesl onafthankelijk

Membre Lid CIB ~ IPI n°100.253%*R.C.BRU: 730.390.140%* T.A.V.-B.T.W.. BE 823.622.644**DEXIA 048-8901414-42




Cette garantie, diminuée de la commission, aprés la levée de toutes
les conditions suspensives, sera remis par l'agent immobilier au notaire
instrumentant qui aura pour mission de consigner ce montant jusqu'au
jour de la passation de 'acte authentique. A cetfe date ce montant
consighé augmenté des intéréts correspondants sera remis au vendeur
par le notaire instrumentant.

L'agent immobilier s'engage & restituer intégralement cet acompte et
les intéréts qu'elle aurait produits, & I'acquéreur, dans les 48h de la non-
réalisation des conditions suspensives ou de 'une d'elies, ou en cas de
rédlisation de toutes les conditions suspensives, au cas ol la vente ne
serait pas rédlisée par la faute du vendeur

et le solde, soit 162.000€ (cent soixante deux mil euros) au moment de
la signature de l'acte authentique.

Le notaire remetira a 'agent immobilier, et ce pour le jour de I'acte au
plus tard, les honoraires restant éventuellement dus sur le prix de vente.

Sanctions

1. Si Facte authentique n'est pas signé & la date fixée, chacune des
parties pourra, quinze jours aprés injonction adressée par letire
recommandée ou exploit d'huissier:

- soit poursuivre confre l'autre I'exécution forcée de la vente, par voie
judiciaire ;

- soit considérer la vente comme nulle et non avenue.

Dans tous les cas, la partie défaillante sera tenue de paver, a fiire
dindemnité un montant fixé forfaitairement & cing pour cent (5%) du
prix de vente, sauf & la partie préjudiciée & apporter la preuve gu'elie
Q, en fait, subi un préjudice plus important.

Et ce outre I'obligation pour la partie défaillante de rembourser &
I'autre partie tous les frais exposés par elle,

2. Si le prix ou le solde du prix devait étre payé, par le fait de
I'acquéreur, & une date postérieure a la date limite prévue ci-dessus
pour la signature de l'acte authentique, il sera, de plein droit et sans
mise en demeure, productif d'un intérét de cing pour cent (5%) I'an,
calculé jour par jour jusqu'a complet paiement, & parfir de cette date
imite.

Enregisirement

Les parties onf &1é dOment avisées de I'obligation de présentation de
la présente convention de vente & I' Administration de I'Enregisfrement
dans les quatre mois de la présente ou de la rédlisation de(s)
condition(s) suspensive(s) éventuelle(s), sous peine d’amende & défaut
d'avoir pu rédliser I'acte authentique avant ce délai.
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