CONTRAT DE BAIL

Entre les soussignés :

12 L 'Etat Rwandais agissant par le Ministre de la Coopération Interna-
tionale, Monsieur Sykvestre NSANZIMANA, ci-aprés dénommé le bailleur
d'une part ;

2®¢ Monsieur Pierre BAYET, immatriculé a Kigali sous le numéro 8I3 volume
V folio 142, le 12 aolt 1964, ci-aprés dénommé le locataire d'autre
part ;

est intervenu la convention dont la teneur suit :

Article premier - Location immeuble et durée,

Le bailleur déclare louer & titre de bail 3 loyer au locataire qui accep=-
te un immeuble & usage h6tellier, dénommé "H&tel KIYOVU", sis parcelle
numéro B0B8-8I2 du Plan cadastral de Kigali.
Le présent bail est fait pour trois, six ou neuf années qui prennent
cours le vingt-quatre juin mil neuf cent soixante dix, pour fipnir & 1'ex-
piration, soit de la troisidme, soit de la sixidme, au choix respectif
. des parties, qui devront s'avertir réciproquement six mois d'avance par
lettre recommandée & la poste, soit de la nzuviBme année, mais sans que
la tacite reconduction puisse 8tre invoquée mEme dans le cas oll le loca-

taire serait laissé en jouissance aprés terme,

Article deux, Description des biens loués,

L'immeuble dénommé "H&tel KIYOVU" est composé de :

- un bloc administratif;

- un bloc salon-restaurant-cuisine;
- un bloc bhar-salon-dancing;

-~ un bloc sanitaire et bhuanderie;

- cing blocs de chambres.

. Un inventaire détaillé de l'immeuble et du mobilier le garnissant, sera

aprds signature des parties, annexé au présent contrat,

Le bien donrdé en location est réputé EBtre en parfait état sauf excep-
tions éventuelles 3 consigner dans un état des lieux gqui devra 8tre éta-

Pli 3 1'initiative du locataire et approuvé par les deux parties,

Article tredis. Bu loyer :

Le loyer est payable trimestriellement et & terme échu au compte numéro

5203 de Monsieur l'Ordonnateur-Trésorier du Rwanda auprés de la Bangue
P B

Nationale du Rwanda & Kigali.

Le montant trimestriel en est fixé comme suit 3

1) Le loyer du premier trimestre s'éldvera & trois cents mille francs
(300.000 frs).

2) A partir du second trimestre, pour autant que l'occupation des chambres
dépasse 40%, il sera payer un loyer trimestriel proportionnel au pour-
centage des 46 chambres qui aura été occupé pendant le trimestre

précédent, selon les modalités progressives suivantes :
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- pour un pourcentage d'occupation allant de 41 & 50%, le loyer sera d'un
montant de 300.000 frs augmenté de 25.000 frs par unité de pourcentage
au dessus de 40 % .

- pour un pourcentage d'occupation allant de 5I & 0%, le loyer sera d'un
montant de 550.000,-frs, augmenté de 55.000 frs par unité de pourcenta-
ge au dessus de 50 %;

- pour un pourcentage d'occupation allant de 61 & 70 %, le loyer sera
d'un montant de 950,000.-frs, augmenté de 55,000 frs per unité de pour-
centage au dessus de 60 %;

- pour um pourcentage d'occupation dépassant 70%, le loyer sera d'un mon-
tant fixe de 1.,500.000,-frs.

Aux fins de calcul de pourcentage d'occupation des 46 chambres, tel qu'il

est prévu ci-avant, chaque lit occupé sera compté comme une chambre,

3) Un taux d'occupation inférieur & 40% donnera lieu au paiement d'un

-

loyer équivalent & celui fixé pour le premisr trimestre du présent bail,

Article gquatre, Des obligations du bailleur :

1) Le bailleur s'engage & compléter 1l'immeuble tel que décrit a l'article
deux ci-dessus par les installations suivantes :

- un court de tennis;

- un golf sininture;

- une piacins d'environ 130 mdtres carrés de surface,

Les installations décrites ci-dessus devront Etre terminées avant le

premier janvier mil neuf cent soixante et onze,

2) Le bailleur supportera les frais du gros entretien annuel, & l'exclu-
gion des cherges locatives normales,
Cet entretien sera toutefois assuré par le locataire qui, aprés appel a

la concurrence, présentera le devis & l'approbation du bailleur,
3) Le baillsur renouvellera annuellement les rideaux de l'immeuble,

4) Le baillesur supportera les freis de consommation d'eau et d'électricité

de l'immeubkle,

Article cing, Des obligations du locataire :

1) Le locataire prendra soin de la gestion de 1'immeuble en bon pdre de
famille,

2) L'établissement devra Stre ouvert en public tous les jours de 1'année
et produire au minimum les services suivants 3

- réception et bar jour et nuit

~ servir le petit déjeuner de 7 & 10 heures;

- servir le déjeuner dz 11 h 30 & 14 heures;

-~ servir le diner de 1B & 22 heures.

L'accés a la piscine, au court de tennis et au golf miniature sera réser-
vé aux clients de 1'HStel par priorité.

3) Le locataire s'engage également & :

- maintenir les locaux et la parcelle en parfait état de propreté;
- gssurer l'entretien journalier de la lingerie et de la liteérie;
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-~ maintenir en parfait état de fonctionnement les équipements de 1'immew-
ble;

- 3 illuminer tout l'établissement di&s le tombée de la nuit;

4) Tout aménagement risquant d'altérer l'aspect général des batiments de
son équipement ou de son caractére particulier ne pourra se faire qu'a-
prés autorisation écrite du bailleur et sous réserve d'approbation par

les services d'Urbanismess

5) Le locataire devra produire une lettre de garantie bancaire couvrant
la bonne exécution du présent contrat d'un montant équivalent & tout
moment & au moins deux trimestres de location proportionnel au taux
d'occupation.

6) Le locataire devra fournir au bailleur au plus tard quinze jours aprés
la fin de chaque trimestre le relevé des nuités, de fagon a permettre le
calcul du pourcentage d'occupation des chambres dd 1'établissement tel
que prévu 3 1l'article trois ci-dessus; ces renseignements pourront &tre

contrflés par le bailleur qui, & tout moment, peut consulter sans dépla-

" cement, les registres que le locataire tient & cet effet,

7) Le locataire s'engage en outre & assurer les batiments et équipements
contre tous risques, selon les clauses générales des contrats d'assu-

rances en la mati2re, chez une compagnie agréée par le bailleur,

8) Le locataire ne pourra céder son bail, ni s'associer avec un tiers
soit'pour la totalité soit pour une parfie seulement de l'immeuble qu'a-

vec l'accord écrit du bailleur,

Article six, Dispositions générales :

1) Pour tout ce qui n'est pas prévu au présent contrat les parties dé-

clarent se référer 3 la législation en vigueur au Rwanda.

2) Tous litiges découlant de l'exécution du présent bail et pour les-
. queldg un arrangement 3 1l'amiable ne peut intervenir, seront portés

devant le Tribunal du premi2re Instance de Kigali,

3) En cas de non observation des clauses du présent contrat par 1'une
des parties, l'autre partie aura le droit de résilier le contrat. Pour
justifier une telle résiliation, le motif doit cependant gtre grave

et fondé. Toutefois, la résiliation ,e pourra 8tre prononcée qu'aprés
1l'expiration d'un délai de trois mois préalablememt consenti a la partie
en cause par l'autre partie, en vue de la suppression de la cause des
contestations. En cas de manquement grave de l'une des parties, constagé
par l'autre partie et entrainant la résiliation du contrat par celle-ci
la partie fautive ne pourra réclamer aucun dédommggement & raison de
cette résiliation.

4) Le présent bail sort ses effets a la date de sa signature & l'excemp-
tion des dispositions concernant le loyer qui n'entreront en vigueur
qu'a la date de l'ouverture de 1'immeuble fixée au premier juillet mil

neuf cent soixante dix, Ainsi fait & Kibali en double exemplaire, le

essssse juin mil neuf ceewt soixante-dix.
LE BAILLEUR LE LOCATAIRE,
(56) (56)




COGNFRAE O EB K 1L

Entre lse soussignés @
1? L'Etzt Rwandais =gissant par le Finistre de la Coopération Interna-
tionele, iMonsicur Sylvestre NSANZIMANA, ci-aprés dénommé le bailleur,

d'une part;

2° Monsicur Pierre BAYET, immatriculé a Kigali sous le numéro 813 volume V
folio 142, le 12 golt 1964 ci-aprés dénomné le loeatsire, d'autre

part; est intervenu le centrst dont le tenesur suit @

ARTICLE I : Objet et durée dy bail.

Le bailleur déclare louer & titre de ball & loyer au locastaire qui
accepte un immeuble & usage h8telier, dénommé "H8tel KIYOVU", sis

parcelle numéro B0B~-B812 dy Plan cadestral de Kigali.

Le présent bail est conclu pour trois, six ou neuf années, prennant

. cours le vingtequatre juin mil neuf cent snixante-dix, pour finir soit,
Sur préavis donné par lettre recommandée six mois & 1l'avance, a l'expi=-
ration de la troisieme nu de la sixidme année, soit, d'office et sans

préavis, a l'expiratiom de la neuvi@mc année.

ARTICLE 2, Description des biens_lougs.
L'immeuble dénommé "H8tel KIYOVU" est composé de 3

= un bloe administretif;

~ un bloc salonerestauramtecuisine;
~ un bloe baresalon-dancing;

= un bloe sanitaire et buasnderie;

- ting blocs de chembres,

" Un inventaire déteillé de 1'immeuble et du mobilier le garnissant sera,
sprés signatyre des parties, annexé au préscnt contrat.
Le bien donné en location est réputé &tre en parfait état sauf exceptions
éventuelles & consigner dans um ét=t des licux qui devra, le cas
échéant, 8tre étebli & l'initiative du loeatrire et approuvé par les

deux perties,

ARTICLE 3: Du lover,

i Le loyer est payable trimestriellemcnt et & tesme &chu au compte numéxro
5203 de Fonsieur 1'Ordonnateur~Trésorier du Rwanda au-rés de la Banque

Nationale du Rwanda & Kigali,

Le montant trimestriel en est fixé& comme ULt 3
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1) Le loyer du premier trimestre s'élévers & trois cent mille francs
(300.0C0 frs).
2) A partir du second trimestre, pour autant que l'occupztion des cham=
bres dépasse 40 %, il sera payé un loyer trimestriel proportion-
nel au pourcentage des 46 chambres qui aure ét¢ occupé pendant le
trimestre pricédent, sclon les modalités progressives suivantes 3
= pour un pourcentage d'oceupation allant de 41 & 50 %, le loyer sera
d'un montant de 300.000 frs augmenté de 25.L00 frs par unité de
pourcentage au dessus de 40 %.
- pour un pourcentsge d'occupation sllant de 51 & 60 {, le loyer scra
d'un montant de 550,000 frs, augmenté de 55.000 frs par unité de
pourcentage au dessus de 50 %.
- pour un pourcentage d'oecupation allant de 61 2 70 %, le loyer sera
d'un montant de QSD.DDU'frs, augmenté de 55.000 frs per unité de pour-
centage au dessus de 60 %.
- pour un pourcentage d'ocecupaticon dépassant 70 %,le loyer sera d'un
. montent fixe de 1,500.,0L0 frs.
Aux fins du calcul de pourcentage d'occupaticn des 46 chambres, tel
qu'il est prévu ci-avant, chaque 1lit occupé scra compté comme une
chambre.
3) Un teux d'occupetion inférieur & 40 % donnere lieu au paiement d'un
loyer équivalent & celui fixé pour le premier trimestre du présent

Bail.

ARTICLE 4: Des obligestiong du bailleur.

1) Le bailleur s'engege & compléter l'immeuble tel que décrit a
1'Article 2 ci-dessus par les instsllzations suivantes
- un court de tennis;

. ~ un golf miniature;
= une piscine d'environ 130 métres carrés de surface.
Les installations décrites ci-dessus devront &tre terminées avant
le premier jsnvier mil neuf cent scixente et onze.
0(2) Le bailleur supportere les frais du gros entrctien annuel, & l'exclu=-

sion des cherges locatives normales.
Cet gntretien sera toutefois assuré per le locatsire qui, aprés appel
a la concurrcnce, préscnters le devis & 1l'approbation du bailleurs

3) Le beilleur ren:uvellera annuellemcnt les ridesux de 1'immeuble.

4) Le bailieur supportcra les freis de consommation d'eau et d'électri-

cité de l'immeuble.

ARTICLE 5: Des obligstions du_locataire.

1) Le locateire prendrs soin de la gestion de 1'immeuble en bon pére

de famille.
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

w3 -
L'établissement devra €tre ouvert su publie tous les jours de
1'année et produire au minimum les services suivants 3
- réception et bar jour et nuit
- servir le petit déjeuner de 7 & 10 heures;
- servir le déjeuner de 11h30 a 14 heures;
- servir le diner de 18 & 22 heures.
L'accés & la piscine, au court de tennis et au golf miniature sera

réservé sux clients de 1'HOtel par priorité.

Le locetaire s'engage également & 3

- maintenir les locaux et la parcelle en parfait étst de propreté;

- assurer l'entretien journalier de la lingerie et de la literie;

- maintenir en parfait étet de fonctionncment les équipements de
1'immeuble;

- illuminer tout l'éteblissement déds 1z tombée de la nuit;

Tout aménagement risquent d'altérer l'aspeet général des b&timents,

de son équipement ou de son caractére partieulier ne pourra se faire

qu'eprés autorisation éerite du bailleur et sous réserve d'approbation

par les scrvices d'Urbanisme,

Le locataire devra produire une lettre de garantie bancaire, couvrant

la bonne exécution du présent contrat, d'un momtent édquivalent & tout

moment & au moins deux trimestres de logation proportionnel au

taux d'occupation.

Le locatesire devre fournir au bailleur au plus tard quinze jours aprés

la fin de chaque trimcstre le relevé des nuitées, de fagon & permettre

le calcul du pnurcentage d'oecupation des chambres de l'ctablissement

tel que prévu a l'/rticle 3 ci-cessus; ces renseigncments pourront'

8tre contr8lés par le bailleur qui, & tout moment, peut consulter

sans déplacement les registres que }# locataire tient a cet effet.

Le locataire s'engage en outre 3 assurer les b&timents et équipements

contre tous risque, selon les clauses générsles des contrsts d'as=

surance en la matiére, chez une compagnie agréée per le bailleur.

Le locatzire ne pourra céder son bell, ni s'associer avec un tiers

soit pour la totalité soit pour une partie seulement de l'immeuble

qu'avec l'zecord écrit du beilleur.

ARTICLE 6: Digpositions générclese.

1)

2)

Pour tout ce qui n'est pas prévu au préscnt eontret, les Parties
déclarent se référer @ la législetion em vigueur au Rwanda.

Tous litiges découlent de l'exécution duy présent bail et pour lesquels
un arrangement & l'amiable ne peut intervenir, seront portide devant

le Tribunal de premiere Instznce de Kigali,
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3) En cas de non obervation des clsuses du présent contrat par 1l'une
des Parties, l'autre Partie aurz le droit de résilier le contrat.
Pour justifier une telle résiliation, le motif duit cecendant &tre
grave et fondé. Toutcfois, la résiliatiom ne pourrs 8tre prononcée
qu'apreés expirstion d'un délai de trois mois préalablement consenti
a la Partie en c ause par l'zutre Partie, en vue de la suppression
de la ceuse des eontestations., En cas de manquemcnt grave de 1l'une
des Parties, cunstaté par 1l'autre Partie et entrafnent la résil eiicny
du contrat par celle-ci, la Partie feutive ne pourra réclamer aucun

dédommagement & raison de cette résiliation.

4) Le présent bail sort ses effets & la date de sa signature, a
1l'exception des dispositions concernant le loyer, lesquelles n'entre-
ront en vigueur qu'a la date de l'ouverture de l'immecuble fixée au

promier juillet mil neuf cent scixante-dix.

'. Feit a Kigeli, en double exermplaire, le 24 juin mil neuf cent

soixante-dix.

Le Bailleur, Le Lneatzire
Pour 1'Etat Rwandsis sé/
Le Ministre de la Coop ration

Internationale, Fo BAYE Baw

sé/ . ‘
So NSIF‘.NZIHAN“.- ’

CESSL BN -BY B AlL

Conformément & 1'/irticle 5, paragragde B8, du contret de baefl
. ci-dessus, et en accord avic le Bailleur, le Locataire géde, & la'date du
ler juillet 1971, son bail a flonsicur HiNS=J,METHNER, ingémieur civil
domicilié a Kigali, avenus Paul VI, qui l'accepte, les conditions du bail
cédé é€tant Toutefois légerement modifiées comme suit

- l'obligstion prévue & charge du Beailleur au peragre-he 3 de l'irticle 4
est supprimée;

- 1l'obligation prévue & charge du Brilleur su paragriphe 4 de l'article 4
est dorinavant & charge du nouveau locatairc;

- les services & produire par 1'HStel en vertu du paragraphe 2 de 1l!.rti-
cle 5 sont laissés & ls discrétion du nouveau locaztaire, en conformité
avec les lois et réglements en vigucur;

- 1l'obligation d'illuminer tout 1'établissement dé&s ls tombde de la nuit
prévue a charge du locsteire au paragraphe 3 de 1l'/rticle 5 est supprimée.

Fait & Kigali, en triple exemplaire, le B8 Juin 1971

Le cédant, Povr L'Etst Riandala Le cessionnaire,
Pe BiYET .= Le Ministre de la Coopération H.-J. METHNER
sé/ Internationale, sé/

5. NSSRETIANA. =
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