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INSTITUTUL DE CERCETARI METALURGICE
Bucuresti, Sector 6, Str. Mehadiei nr. 39
CUI: RO 459853 — J40/583/1991

CONTRACT DE LOCATIUNE
nr. din data de .2020

Preambul:

Sediul materiei institutiei locatiunii in Codul Civil (Legea nr. 287/2009) este Titlul IX ,, Diferite contracte speciale”, Cap. V ,,Contractul
de locatiune”, art. 1777-1835, unele dintre ele preludnd solutii din practica judiciara, altele aducand detalieri si completari vechilor texte.

Potrivit art. 1777 Codul Civil “Locatiunea este contractul prin care o parte numita Locator, se obliga sa asigure celeilalte parfi numita
Locatar, folosinta unui bun, in schimbul unui pret, denumit , chirie”, prima diferenta fata de dispozitiile art. 1411 din vechiul cod civil fiind
reprezentata de modificarea obiectului contractului de locatiune, dupa cum vom arata detaliat in cele ce urmeaza:

1. Locatiunea este un contract comutativ - existenta si intinderea obligatiilor nu depinde de hazard.

2. Locatiunea este un contract consensual - care se incheie prin acordul partilor (solo consensu), indata ce au convenit asupra bunului si
pretului, fara vreo formalitate, forma scrisa fiind necesara ad probationem.

3. Locatiunea este un contract cu caracter executoriu ce constituie un element de noutate de o importanta deosebita prin prisma efectelor
intdlnite in practica. Caracterul executoriu al contractului de locatiune este prevazut expres de art. 1798 Codul Civil — Contractele de locatiune
incheiate prin inscris sub semnatura privata care au fost inregistrate la organele fiscale, precum si cele incheiate in forma autentica constituie titluri
executorii pentru plata chiriei la termenele si in modalitatile stabilite in contract sau, in lipsa acestora, prin lege

Pretul locatiunii poarta denumirea de Chirie si consta intr-o suma de bani, iar potrivit art. 1780 Codul Civil exista posibilitatea Tnlocuirii
partiale a acesteia cu alte prestatii.

I. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. INSTITUTUL DE CERCETARI METALURGICE, denumiti ICEM SA,
identificata cu J40/583/01.03.1991 si CUI: RO459853 avand sediul social in Bucuresti, str.
Mehadia nr. 39, sector 6, telefon: 021-220.55.06, fax: 021-220.43.95, email:
icem.bucuresti@yahoo.com; www.icem.ro; cod IBAN: BCR Sucursala Crangasi, Bucuresti: RO67
RNCB 0066 0038 9918 0001, reprezentat prin: director general dr. ing. Coman Emanuil Cristian si
contabil sef ec. Rusu Marioara, in calitate de proprietar al spatiului care face obiectul prezentului
contract si LOCATOR,
si

1.2, e in calitate de LOCATAR (chirias).

s-a incheiat prezentul contract de locatiune ale carui prevederi si clauze convenite in virtutea
principiului libertatii contractuale, au fost stabilite prin acordul nostru comun, reprezentdnd vointa exclusiva
si completa a fiecarei parti cu privire la obiectul acordului, cu respectarea Codului Civil Roman, inclusiv a
prevederilor art. 755 din C.civ. privind servitutile, a Legii nr. 31/1990, a Legii nr.137/2002 (art. 15 alin 4), a
O.U.G. nr. 88/1997 (art. 3 lit. d), a Legii nr. 24/2017 (art. 90 alin.2), a O.U.G. nr. 109/2011 (art. 52) coroborat cu
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Statutul societatii cat si cu celelalte prevederi legale aplicabile emitentilor de valori mobiliare tranzactionate
pe o piata reglementata sau In cadrul unui sistem alternativ de tranzactionare.

1. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul contractului consta in stabilirea drepturilor si obligatiilor partilor cu privire la
inchirierea de catre ICEM SA, in calitate de locator (proprietar) $i ceeeeeeeeeeecerencencecens n calitate de
locatar (chirias) — a spatiului in suprafata totala de 879,00 mp. compusa din activul C.1. (inscris Tn
Cartea funciard nr. 232235, denumit ,,Baraci metalicd utilitai’) 389,00 mp. — constructii si 490,00 mp. — teren,
situate pe platforma ICEM SA din Bucuresti, str. Mehadia, nr. 39, Sector 6.

Spatiul ce face obiectul locatiunii, la solicitarea locatarului (chiriasului), prin acordul scris al
locatorului (proprietarului), in limitele, conditiile si termenii prezentului contract de locatiune, poate
avea destinatia de sediu secundar (punct de lucru).

Spatiul activului C.1. (inscris in Cartea funciard nr. 232235, denumit ,,Baraci metalica utilitagi”) n
suprafata de 389,00 mp. impreuna cu 490,00 mp teren alocat pentru parcare, sunt situate pe
platforma ICEM SA din Bucuresti, str. Mechadia, nr. 39, Sector 6, conform Anexi, ce va fi
intocmitd de catre parti ulterior incheierii prezentului contract.

Constructia cladirii este din structura din caramida si beton armat, cu certificat de
performantd energetica, dar este inscris In Cartea funciari nr. 232235, pozitia C.1. denumiti , Baracd
metalica utilitagi”, data PIF: 1996; nr. inv. 49092, din evidenta Biroului de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Sector 6 — Bucuresti.

La solicitarea locatarului (chiriasului), dupa semnarea unui angajament de confidentialitate,
locatorul (proprietarul) va pune la dispozitia solicitantului datele privind sarcinile / interdictiile /
garantiile indiferent daca acestea sunt sau nu inscrise in Cartea Funciara care privesc activul C.1

»Baraci metalicd utilitati”, din evidenta Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sector 6 —
Bucuresti.

2.2. Predarea-primirea obiectului locatiunii se va face prin incheierea unui proces verbal de
predare-primire a spatiului care face obiectul contractului; Anexa nr. 2, contine foto cu starea
spatiului, bunurile si instalatiile existente in spatiul la data predarii de catre locator (proprietar).

2.3. Spatiul in suprafatd totala de 879,00 mp., care face obiectul prezentului contract de
locatiune, va fi folosit in exclusivitate de chirias. Accesul pietonal si cel auto este asigurat prin
intrarea din str. Mehadia nr. 39.

2.4. Imobilul este proprietatea exclusivii a INSTITUTULUI DE CERCETARI
METALURGICE, conform CERTIFICAT de Atestare a Dreptului de Proprietate asupra
Terenurilor Seria MO3 nr. 1596/23.01.1995 emis de Ministerul Industriilor obtinuta prin H.G.
451/1994 si este inscris in Cartea funciari nr. 232235, pozitia C.1 ,,Baracid metalica utilitati”data
PIF: 1996; nr. inv. 49092, din evidenta Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sector 6 —
Bucuresti.
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I1l. DURATA CONTRACTULUI
3.1. Inchirierea spatiului in suprafata totala de 879,00 mp este de 3(trei) ani / (36 de luni), de
ladatade............... ,pandladatade.......................

3.2. La expirarea termenului prevazut la art. 3.1 contractul poate fi reinnoit numai prin
acordul scris al partilor, cu avizarea prealabila a Consiliului de Administratie a societatii ICEM
SA si cu aprobarea A.G.A., doar Tn cazul in care proprietarul nu va da alta destinatie activului
respectiv, iar locatarul nu are debite restante. Termenul in care partile isi pot exprima intentia de a
continua prezentul contract de locatiune trebuie sa fie un termen util, avand in vedere procedura
administrativa a intrunirii, deliberarii si adoptarii hotararii Consiliului de Administratie al .C.E.M.
s.a.

3.3. In cazul in care locatarul (chiriasul) non-preemtiv si nepreferat va opta pentru prelungirea
contractului, locatorul (proprietarul) isi rezerva dreptul sa renegocieze nivelul chiriei in functie de
evolutia acesteia Tn piata pentru spatii similare, situate in zona imobilului si prin raportare la o
valoarea medie a chiriilor terenurilor si constructiilor cuprinse in normele notariale de evaluare, la
data cand partile au convenit, prin notificari reciproce, acceptarea prelungirii contractului de
locatiune.

IV. PRETUL, GARANTIA si MODALITATEA DE PLATA
4.1. Pretul total al locatiunii (chiria) este de ................. euro/luna, platibili in lei la
cursul de schimb valutar comunicat de Banca Nationala a Romaniei pentru ziua de 01 a lunii
in care se factureaza. La aceasta suma se adauga TVA.
Valoarea chiriei este compusa din:
T ereeeeeenn €/luna + TVA (pret de pornire 1,50 €mp/luni + TVA pentru 389 mp.

T ereeeeeenn €/luna + TVA (pret de pornire 1,00 €/mp/luni + TVA pt. 490 mp).

4.2. Garantia locatiunii. In momentul preluarii bunului ce constituie obiectul prezentului
contract, pe baza de proces-verbal de predare-primire a spatiului care face obiectul
contractului inclusiv a bunurilor si instalatiilor (4nexa), se va realiza o plata anticipata in cuantum
de .o lei. Garantia nu este purtitoare de TVA si se va achita la data semnarii prezentului
contract de locatiune, in numerar, in doua transe (in doud zile consecutive), la casieria ICEM SA, in
zilele de L+V, intre orele 10%°-14° sau integral in contul curent al societatii mentionat la art. 1.1.

4.3. In afara pretului locatiunii (chiriei) locatarul va achita, separat, costul utilitatilor (apa
pluviala);

4.4. Contravaloarea chiriei pentru facturile emise de ICEM SA va fi efectuata
semestrial, in prima lund a semestrului, pana pe data de 25 a primei luni din semestrul

respectiv;
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4.5. Plata chiriei si a utilitatilor (apa pluviala) se va face Tn numerar - la casieria ICEM
SA, in zilele lucritoare de L+V, intre orele 10°°-14°° sau prin cont de virrament, in contul
proprietarului ICEM SA, mentionat la art. 1.1.

4.5.1. In cazul efectudrii plitii in cont bancar, locatarul (chiriasul) are obligatia de
a face dovada efectuarii acesteia, prin depunerea la Serviciul Financiar Contabilitate,
in termen de 2 (doua) zile lucratoare, a unei copii a extrasului de cont, stampilat de
catre banca.

4.5.2. Tn cazul in care locatarul (chiriasul) Nu a achitat chiria si utilitatile (apa
pluviala) la termenul mentionat in prezentul contract, la data emiterii urmatoarei
facturi se vor percepe penalitdtile aferente intarzierii la platd conform prezentului
contract .

4.6. Locatorul (proprietarul) poate acorda locatarului (chiriasului) un termen de gratie pentru a
efectua lucrari specifice punerii in exploatare a obiectului locatiunii, daca este cazul, in functie de
lucrarile avizate in prealabil de cétre proprietar pe baza unui deviz pus la dispozitie de locatar.
Durata termenului de gratie nu poate depasi 30 de zile.

4.7. In cazul acordarii de citre proprietar a unui termen de gratie, locatarul are obligatia de a
plati utilitatile, respectiv cele in regim pausal si pentru care nu poate fi realizat un consum
individual si un contract de consum individual cu furnizorul de utilititi (apa pluviala.). In cazul
depasirii termenului de 30 de zile locatarul va pléti si chiria integrala.

4.8. Orice modificare a cuantumului chiriei se va face prin negociere/renegociere, prin
Notificarea de catre proprietar, in scris, a locatarului (chiriasului) cu cel putin 15 zile lucratoare
inainte de intentia de a renegocia nivelul chiriei in functie de evolutia acesteia In piata pentru spatii
similare, situate in zona imobilului.

4.9. Neplata in termen 1(una) luna pentru chirie si utilitatile aratate la art. 4.7 din prezentul
contract (apa pluviala) va duce la desfiintarea de plin drept a contractului de locatiune, fara a mai fi
necesara pronuntarea unei hotarari judecatoresti in acest sens, fard notificare sau altd formalitate
prealabila, chiriasul fiind obligat sd elibereze spatiul care face obiectul contractului, acesta
constituind un pact comisoriu de gradul IV.

V. FACTURAREA

5.1. Facturarea pentru utilititile aritate la art. 4.7 din prezentul contract (apa pluviala),
va fi efectuata de ICEM SA in perioada 1-10 a lunii. Achitarea facturilor pentru utilitatile
aratate la art. 4.7 din prezentul contract (apa pluviala) se va face de catre locatar (chirias) pana la
data de 15 a fiecarei luni conform art. 4.5.

5.2. Facturarea chiriei pentru luna in curs, va fi efectuatda de ICEM SA in perioada 1-5 a

lunii. Achitarea facturilor pentru chirie se va face de catre locatar (chirias) Semestrial, Tn prima
luna a semestrului, pana pe data de 25 a primei luni din semestrul respectiv;
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5.3. Neplata in termen a facturilor pentru chirie si utilitatile aratate la art. 4.7 din prezentul
contract (apa pluviala) atrage o penalizare asupra sumei datorate, pentru fiecare zi de intarziere,
incepand cu prima zi care urmeazad aceleia in care suma a devenit exigibila, atrage dobanzi
penalizatoare, calculate conform art. 1 alin. 3 (“Dobanda datorata de debitorul obligatiei banesti pentru
neindeplinirea obligatiei respective la scadenta este denumita dobanda penalizatoare ') si art. 2 (“In cazul
in care, potrivit dispozitiilor legale sau prevederilor contractuale, obligatia este purtatoare de dobanzi
remuneratorii si/sau penalizatoare, dupa caz, si in absenta stipulatiei exprese a nivelului acestora de catre
parti, se va plati dobanda legala aferenta fiecareia dintre acestea”) potrivit Ordonantei de Guvern nr.
13/2011 privind dobanda legala remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si
pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 607 din 29/08/2011.

5.4. Neplata in termen a facturilor pentru utilititile aratate la art. 4.7 din prezentul contract
(apa pluviala) va atrage o penalizare suplimentara, fatd de cea mentionata la art. 5.3., asupra sumei
datorate, ca urmare a nerespectarii de catre locatar (chirias) a clauzelor contractuale. Aplicarea
penalitatilor de intarziere se va face conform procentului perceput de catre furnizorii de utilitati
ardtate la art. 4.7 din prezentul contract (apa pluviala). Atat baza de calcul a penalitatilor, cat si
valoarea acestora, vor fi mentionate pe urmatoarea factura.

5.5. Facturile pentru chirie si utilitatile aratate la art. 4.7 din prezentul contract (apa
pluviala), vor fi ridicate de cdtre locatar (chirias) prin administrator sau persoana
imputernicita de catre acesta pana pe data de 11 a lunii in curs de la serviciul Financiar-
Contabilitate.

Dupa aceastd datd, facturile pot fi transmise electronic cu mentiunea ca, “facturile sunt
valabile fara semnatura si stampild, in conformitate cu prevederile Legii nr. 571/2003 privind Codul Fiscal,
cu completarile si modificarile ulterioare”.

VI. OBLIGATIILE SI DREPTURILE PARIILOR
6.1. Locatorul (proprietarul) are urmatoarele drepturi si obligatii

a) sid predea locatarului (chiriasului) spatiul detinut in activul C.1 ,Baracid metalici utilititi’
inscris In Cartea funciara nr. 232235, pozitia data PIF: 1996; nr. inv. 49092, din evidenta
Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sector 6 — Bucuresti,

b) sa lase la dispozitia locatarului (chiriasului) spatiul inchiriat cu toate accesoriile sale, in
starea 1n care acestea se gasesc la data semnarii contractului.

c) sa asigure folosinta spatiului supus locatiunii pe toata perioada stabilitd, cu garantarea
contra tulburarii folosintei acestuia pe perioada contractului, in conditiile prevazute “cod CAEN:
4520 — Intrefinerea si repararea autovehiculelor”, declarat pe proprie raspundere de catre locatar
(chirias), pentru care isi asumia intreaga responsabilitate privind desfasurarea activitatii in
spatiul care face obiectul contractului, cu exceptia cand locatorul (proprietarul) are de efectuat
lucrari care necesita accesul acestuia in spatiul inchiriat.

d) locatorul (proprietarul) isi poate desfasura liber si nestingherit activitatea, ori de cate ori
este necesar pentru reabilitarea impusa de intretinere curenta / necesitate / fortd majora.

e) accesul in incinta ICEM SA a personalului salariat al locatarului (chiriasului) se va face pe
baza legitimatiei de serviciu sau a unui act de identitate. In cladirea administrativd, accesul
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locatarului (chiriasului) se va face numai n zilele lucratoare (L-V intre orele 10,”-14,%°), pentru achitarea
facturilor fiscale emise de ICEM SA si / sau pentru depunerea inscrisurilor ce fac dovada efectuarii
platilor.

f) sa notifice locatarul (chiriasul) cu 5 (cinci) zile calendaristice inainte de inceperea lucrarilor
de reabilitare, impuse de intretinere curentd a cladirilor/spatiilor interioare si exterioare, a cdilor de
acces in incinta platformei locatorului (proprietarului), a instalatiilor / conductelor de furnizare /
transport a utilitatilor etc.

g) sa informeze in scris, in cel mai scurt timp posibil, locatarul (chiriasul) asupra producerii
unor situatii de necesitate/fortd majora care i-ar putea perturba temporar activitatea. Notificarea se
va face, in cazul in care furnizorii de utilitati au anuntat in scris remedierea unor defectiuni.

h) sa controleze modul cum sunt indeplinite obligatiile contractuale si sa ia masurile ce se
impun in vederea respectarii stricte a acestora;

i) sa nu Tmpiedice in nici un fel folosinta spatiului inchiriat de catre locatar (chirias), CU
exceptia cazurilor in care locatorul (proprietarul) are de efectuat lucrari care necesita accesul acestuia
in spatiul inchiriat sau in ipoteza incetdrii prin ajungere la termen a contractului ori din cauze care
permit autorizarea proprietarului pentru folosirea mijloacelor proprii de reluare in posesie si
folosinta a imobilului;

j) sa faca reparatiile necesare, cu exceptia celor locative, ce cad in sarcina locatarului
(chiriasului);

k) la incetarea contractului de nchiriere, in termen de 30 zile de la semnarea procesului verbal
de predare-primire dintre locatar (chirias) si locator (proprietar), se va restitui garantia, in numerar,
daca nu exista debite restante si daca locatarul (chirias) va face dovada radierii punctului de lucru
inregistrat la Registrul Comertului cf. art. 6.2. lit. 5.6 si lit. s.

k.1.) in cazul in care se constata, de catre Comisia de receptie a ICEM SA, deteriorari
ale spatiului, a accesoriilor acestuia, si/sau a bunurilor primite in custodie ce a facut
obiectul contractului, deteriorari ce suporta cheltuieli din partea proprietarului pentru
aducerea la starea de functionare normald, la momentul restituirii spatiului de catre
locatar (chirias), locatorul (proprietarul) nu va mai restitui garantia, aceasta fiind folosita
pentru remedieri.

k.2.) dovada deteriorarii spatiului, a accesoriilor acestuia, si/sau a bunurilor primite in
custodie, se va face cu poze, facute la fata locului, ce vor fi anexate la data predarii
spatiului inchiriat de cétre locatar (chirias), si preluarea acestor spatii de catre locator
(proprietar).

I) 1n cazul incetarii contractului de locatiune, indiferent de motiv, daca locatarul (chiriasul) Nu
preda spatiul in termenul si conditiile mentionate in prezentul contract de locatiune, locatorul
(proprietarul) are dreptul de a sigila spatiul, de a retine bunurile (dreptul de retentie cf. art. 2.495
C.civ.) si de a solicita locatarului (chiriasului) o garantie suficientd (cf. art. 2.499 C.civ.), care sa
acopere prejudiciul cauzat datorat ca urmare a nerespectarii clauzelor contractuale. Locatorul
(proprietarul) nu raspunde de bunurile parisite/lisate de catre locatar (chiriag) in spatiul
inchiriat, pentru o durata de maxim 30 de zile, durata dupa care proprietarul isi poate relua imobilul
prin mijloace proprii si poate evacua bunurile chiriasului, cu notificarea acestuia in prealabil pentru
punerea la dispozitie a acestor bunuri; Proprietarul nu raspunde pentru nici un prejudiciu survenit
asupra bunurilor chiriasului in situatia evacuarii acestora si punerii lor la dispozitie;

m) dacé se dovedeste culpa locatarului (chiriasului), contractul de locatiune se va desfiinta in
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virtutea pactului comisoriu de grad 1V, de plin drept si fara interventia altui organ, dar cu plata
debitelor cumulate (chirie, utilitati si penalitati, dobanzi de intarziere);

n) indiferent de motivele care duc la incetarea prezentului contract de locatiune, locatorul
(proprietarul) se obliga sa restituie locatarului (chiriasului) contravaloarea chiriei achitata in avans,
aferenta lunilor de care nu a beneficiat.

6.2. Locatarul (chiriasul) are urmatoarele drepturi si obligatii:

a) sa foloseascia spatiul inchiriat si eventualele bunuri primite in custodie, conform
destinatiei mentionate la art. 2.1. si art. 2.2., aceasta neputand fi schimbata decat cu acordul scris al
locatorului (proprietarului);

b) sa pastreze integritatea spatiului inchiriat si sa execute doar cu acordul scris al
proprietarului, pe cheltuiala sa, lucrarile de intretinere si reparatii ce ii revin, pentru spatiul
inchiriat, pentru a putea fi folosit in scopul previzut la art. 2.1. In cazul lucrarilor efectuate la
instalatiile electrice si/sau sanitare, canalizare, acestea vor fi efectuate doar in prezenta
specialistilor desemnati de conducerea ICEM SA. Este INTERZIS a se efectua lucrari la
instalatia de gaz metan;

C) sa ia masurile tehnice si organizatorice privind combaterea riscurilor de inundatii, incendii
si explozii, iar 1n cazul aparitiei unui eventual incendiu, sd instiinteze de urgentd locatorul
(proprietarul) si sa ia toate masurile necesare evitarii propagarii si pentru stingerea acestuia;

d) sa depuni ambalajele, deseurile si resturile menajere in locuri special amenajate de catre
locatar (chirias), prevenind poluarea mediului inconjurator; sa asigure curatenia si igienizarea in
interiorul spatiului inchiriat si la partile de folosinta comuna, pe toatd durata prezentului contract;
sa-si asigure curdtenia, inclusiv in spatiile verzi si cdile de acces aflate in perimetrul spatiului
inchiriat, si paza suprafetei inchiriate; sa incheie contracte de salubrizare cu firme autorizate.

e) sa ia masuri pentru asigurarea integritatii bunurilor proprii, locatorul (proprietarul)
neraspunzand de pierderea, deteriorarea sau sustragerea bunurilor, indiferent de cauzele care le-a
produs; Responsabilitatea privind curatenia, deratizarea, dezapezirea si paza suprafetei
inchiriate, cat si a bunurilor detinute de catre locatar (chirias) revin in totalitate locatarului pe
intreaga duratd a derularii prezentului contract de locatiune;

f) sa nu achizitioneze sau sa utilizeze alte echipamente care pot afecta puterile electrice,
siguranta la foc, rezistenta structurii cladirii etc., decat dupa obtinerea avizului scris al locatorului
(proprietarului), montarea utilajelor la instalatiile electrice se vor efectua doar in prezenta
specialistilor desemnati de conducerea ICEM SA;

g) sa respecte masurile impuse de locator (proprietar) privind accesul in incinta ICEM SA a
persoanelor delegate/nedelegate (accesul se va face pe baza de C.I/legitimatie de serviciu/listi-tabel
nominal). Aceasta evidentd va fi consemnata in registrul de acces in incinta ICEM SA conform art.
6.1 lit. e) de catre agentii de paza ai locatorului; Locatorul (proprietarul) se obligd ca accesul in
cladirea administrativd sa se facd in zilele lucratoare (L-V intre orele 10,%-14,), pentru orice
operatiune care necesita buna desfasurare a relatiilor contractuale;

h) sa informeze in scris locatorul (proprietarul) asupra oricaror accidente si degradari care s-ar
produce 1n spatiile inchiriate, chiar daca aparent nu ar rezulta nici o paguba;

I)sd nu se opuna executiei unor lucrari de intretinere si reparatii (instalatii comune) pe care
proprietarul le considera necesare;
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Bucuresti

J)raspunde pentru prejudiciile aduse locatorului (proprietarului), salariatilor acestuia, sau
altor persoane din afara ICEM SA, aflate in interiorul cladirii, prin fapta proprie, a prepusilor ori a
bunurilor pe care le are in folosinta;

k) sa permita persoanelor imputernicite de locator (proprietar) sa verifice modul in care sunt
respectate obligatiile asumate prin prezentul contract;

I) locatarul (chiriasul) este obligat sa informeze locatorul (proprietarul) Tn scris, in termen de
5(cinci) zile, asupra eventualelor modificari privind: banca; cod IBAN, sediu, adresa de
corespondenta etc., survenite pe parcursul derularii contractului.

m) locatarul (chiriasul) este obligat sa ridice facturile pentru chirie si utilitati (apa pluviala)
de la Serviciul Financiar-Contabilitate din Cladirea administrativa, pana pe data de 11 a lunii in
curs, sa semneze si sa dateze facturile emise de ICEM SA;

n) si obtind toate autorizatiile si avizele necesare amenajarii si functionarii spatiului pe
cheltuiala sa exclusivd. Neobtinerea autorizatiilor si avizelor necesare desfasurdrii activitatii in
termenul de 1 (una) lund, nu exonereaza locatarul (chiriasul) de plata parcarii, chiriei si a utilitatilor
(apa pluviala). Derularea prezentului contract este conditionata de obtinerea de catre locatar (chirias) a
autorizatiilor si avizelor necesare desfasurarii activitatii mentionate la art. 2.1. si de inaintare a unei
copii xerox locatorului (proprietarului) pentru anexarea acestora la ICEM SA in dosarul firmei
locatare.

0) sa obtina in scris aprobarea de oportunitate a locatorului (proprietarului) asupra executiei de
lucrari ce afecteaza structura de rezistenta a imobilului, accesul in spatiul inchiriat sau care au ca
scop compartimentarea sau modificarea spatiului inchiriat pe parcursul derularii prezentului
contract de locatiune. Este interzis a se demonta parti constituente ce definesc obiectul inchirierii,
fara acordul prealabil al proprietarului. Locatorul (proprietarul) are dreptul de a rezilia contractul de
locatiune fard nici o Instiintare prealabila si/sau poate cere despagubiri care sa acopere prejudiciul
produs in cazul in care locatarul (chiriasul) efectuecaza modificari fara acordul prealabil al acestuia.

p) si-si obtina toate avizele prevazute de lege si normativele in vigoare (P.S.l.; aviz sanitar;
protectia mediului; securitate, sandtate in muncd etc.) Pentru activitatea declarata ca o desfasoara in spatiul
inchiriat; sa respecte reglementarile privind situatiile de urgenta: Legea nr. 307/2006 privind
apararea impotriva incendiilor; Ordinul M.A.l. nr. 163/2007 privind aprobarea normelor
generale de apirare impotriva incendiilor; Ordinul M.A.l. nr. 262/2010 privind aprobarea
Dispozitiilor generale de aparare impotriva incendiilor la spatii si constructii pentru birouri;
Ordinul M.A.IL. nr. 1474/2006 privind aprobarea Regulamentului de planificare, organizare,
pregatire si desfasurare a activitatii de prevenire a situatiilor de urgenta

g) sa-si intocmeasca Planul de interventie si Planul de evacuare, asigurand toate conditiile
pentru aplicarea acestora in orice moment,

q.1) sa-si identifice, si-si evalueze si sd-si monitorizeze riscurile de incendiu ale
societatii;

q.2) sa-si verifice periodic cu firme autorizate si in prezenta unui reprezentant din
partea locatorului (proprietarului) instalatiile electrice, gaze naturale si sa-si intocmeasca
fisele P.R.A.M. ale societitii,

q.3) si-si asigure dotarea cu mijloace de prima interventie, stingatoare cu termene de
valabilitate si verificdri anuale;

r) raspunderile privind planificarea, organizarea, pregatirea si desfasurarea activitatilor de
prevenire a situatiilor de urgenta revin in exclusivitate locatarului pe toatda durata derularii
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ICEM SA
Bucuresti

prezentului contract de locatiune;
S) responsabilitatile privitoare la securitate, sanitate in munca (S.5.M.) revin in totalitate
locatarului pe toata durata de valabilitate a contractului de locatiune, inclusiv obtinerea avizelor

prevazute de Legea nr. 319/2006 si a normativelor in vigoare (H.G. nr. 1425/2006; H.G. nr. 971/2006;
H.G. nr. 1048/2006; H.G. nr. 1146/2006; H.G. nr. 1091/2006; H.G. nr. 1028/2006, H.G. nr. 1051/2006; H.G. nr.

493/2006; H.G. nr. 1876/2006; H.G. nr. 1092/2006; H.G. nr. 1093/2006; H.G. nr. 355/2007);

s.1) si-si identifice eventualele riscuri de accidentare si imbolnavire profesionala
din cadrul societatii;

s.2) sa-si intocmeasca Planul de prevenire si protectie a riscurilor de accidentare si
imbolnavire profesionald din cadrul societatii;

s.3) si-si procure Trusa de prim ajutor si sa asigure acordarea primului ajutor in
caz de accidentare;

s.4) sa respecte reglementarile in vigoare din Legea nr. 265/2006 privind protectia
mediului;

s.5) sa respecte reglementarile din Legea nr. 481/2004 privind protectia civila;

s.6) sa-si inregistreze in Registrul Comertului si organul fiscal punctul de lucru
apartinand societatii chiriase (la cererea scrisd in prealabil de cdtre locatar si doar cu acordul scris al
proprietarului). Punctul de lucru aflat in incinta platformei proprietarului ICEM SA, asa cum
este prevazut in prezentul contract de locatiune si cum dispune Legea nr. 31/1990, a
societatilor comerciale, completatd si modificata ulterior are valabilitate doar pe
perioada de derulare a prezentului_contract de locatiune. In cazul inregistririi la
Registrul Comertului si/sau organul fiscal, locatarul (chiriasul) are obligatia de a depune la
ICEM SA copie dupd dovada inregistrarii;

s) obligativitatea de radiere la Registrul Comertului, a punctului de lucru revine in totalitate
locatarului (chiriasului), acesta trebuie sa faca dovada radierii la data cand solicita restituirea
garantiei, dacd locatarul nu a adus modificari majore spatiului inchiriat si nu are debite restante;

t) s indeplineasca formalitati de notare in Cartea Funciara a prezentului Contract de
inchiriere.

t) sa plateasca contravaloarea utilitatilor (apa pluviala) facturata de catre ICEM SA la datele
primirii facturilor emise de furnizori si sa le achite pana la data de 15 a fiecarei luni, cu
respectarea art. 4.5.1.

u) sa pastreze in bune conditii spatiul inchiriat, s efectueze amenajari, reparatii si
imbunatatiri a spatiilor inchiriate, pentru desfasurarea activitatilor declarate Tn prezentul contract de
locatiune. Aceste cheltuieli vor fi suportate integral de catre locatar (chirias) pe perioada derularii
contractului. La expirarea contractului de locatiune, in cazul in care una din parti nu mai doreste
prelungirea, toate imbunatatirile aduse spatiului inchiriat, efectuate pe perioada derularii
contractului si suportate de locatar (chirias), vor ramane castigate proprietarului, fard ca locatarul sa
ridice pretentii pecuniare sau de alta natura referitor la imbunatatirile aduse, nici pentru trecut, nici
pentru viitor;

v) sa efectueze lucrdrile specifice punerii in exploatare a obiectului inchirierii cu avizul
preliminar al locatorului (proprietarului) si/sau sa efectueze lucrarile de intretinere si reparatii sau de
inlocuire a elementelor de constructii si instalatii din folosinta exclusivd, pe cheltuiala proprie si
doar in prezenta specialistilor desemnati de conducerea ICEM SA. Pe toatd perioada deruldrii
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ICEM SA
Bucuresti

contractului de locatiune locatarul (chiriasul) nu are voie sa facd investitii, altele decit lucrdarile
care conform legii sunt in_sarcina sa si numai cu_aprobarea prealabild a locatorului, pe bazd de
deviz; investitiile in imobil efectuate de cdtre chirias ramdn cdstigate proprietarului, fara
dezdaundri, fara pretentii de orice alta naturd din partea chiriasului. Prin semnarea prezentului
contract chiriasul isi exprima consimtamantul deplin pentru ca investitiile pe care le va aduce
imobilului sa ramdnd cdstigate proprietarului, fara pretentii la despagubiri pentru aceste investitii;

w) sd participe administrativ la Tmbunatdtirea si modernizarea conditiilor de acces, pe
drumurile interne si de acces (inclusiv la dezdpezirea cdilor de acces si a suprafetei inchiriate aferente parcarii);

x) sa permitd locatorului (proprietarului) efectuarea lucrarilor de reabilitare, impuse de
intretinerea curentd a cladirilor/spatiilor interioare si exterioare, a cdilor de acces din incinta
platformei ICEM SA, furnizarea de utilitati, cele aratate la art. 4.7 din prezentul contract (apa
pluviala), conducte s.a. si/sau efectuarea lucrarilor impuse de neprevazut prin producerea unor
situatii de necesitate/fortd majora care ar putea perturba temporar activitatea acestuia;

y) sa elibereze proprietarului bunurile care constituie obiectul Tnchirierii la Tncetarea
contractului de locatiune indiferent de cauzele (motivele) incetarii acestuia. Aceste bunuri vor fi
predate, de locatar (chirias) libere de orice sarcini, in conditii de buna si normala stare functionala.
Totodata locatarul (chiriasul) se va ingriji de lichidarea prealabila a oricaror obligatii tehnice sau
economice Incheiate de acesta cu terti privitoare la obiectul inchirierii;

y.1.) la sfarsitul contractului sa predea spatiile inchiriate si bunurile primite in
custodie in starea in care au fost primite, sau in starea castigatd proprietarului, acest fapt
mentionandu-se n procesul-verbal de predare. Predarea cheilor si a spatiilor se va efectua
pe baza de proces-verbal care se va incheia Tn maximum 10 (zece) zile calendaristice dupa
ultima zi de valabilitate a contractului (pe aceastd perioada chiriasul are obligatia de a achita c/val.
facturilor de chirie si utilitati); Starea spatiului inchiriat nu poate fi in conditiuni sub nivelul
celui initial la data semnarii prezentului contract. In cazul in care, la predarea spatiului se
constatd deteriorari grave fatd de starea initiald locatarul (chiriasul) este obligat sa suporte
cheltuieli de reabilitare a spatiului si aducerea acestuia la starea initiala; in cazul in care
locatarul (chiriasul) nu va achita aceste cheltuieli, garantia constituitd nu i se va mai
restitui si va putea fi urmarit in justitie pentru daune-interese;

y.2.) in cazul in care locatarul (cririasul), la incetarea prezentului contract de nchiriere,
nu preda spatiul in termenul si conditiile mentionate la paragraful anterior, si nu-si ridica
bunurile, locatarul (chiriasul) este singurul raspunzator pentru neindeplinirea acestei clauze
contractuale si nu are drept de dezdaunare. Locatorul (proprietarul) nu este raspunzator
pentru bunurile parasite/lasate de catre locatar (chirias) in spatiul inchiriat. Locatorul
(proprietarul) are dreptul si obligatia, daca este cazul, sa solicite in instanta atat
evacuarea din spatiul inchiriat cf. art. 1033 si urm. din C.pr.civ. cit si recuperarea
debitelor.

VIl. SUBLOCATIUNEA SI CESIUNEA

7.1. Sublocatiunea sau cesiunea, n tot sau in parte, a bunului ce face obiectul prezentului
contract de locatiune, este interzisd. Modificarea actionariatului sau a asociatilor chiriasului trebuie
notificata proprietarului in termen de 3(trei) zile de la data semnarii contractului de cesiune/vanzare
de actiuni.
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VII1. INCETAREA CONTRACTULUI:
8.1. Contractul inceteazd de plin drept, fara altd formalitate si fard interventia altui organ, in
una din urmatoarele situatii:

o0 o

J-

expirarea termenului de valabilitate;

prin acordul voit al partilor contractante, exprimat in scris;

pieirea bunului;

pentru neplata in termen a garantiei;

neplata de catre locatar a contravalorii chiriei, parcarii si/sau a utilitatilor aratate la
art. 4.7 din prezentul contract (apa pluviala) in termenul previzut in prezentul
contract. In aceasta situatie locatorul (proprietarul) NU va mai restitui garantia achitata de
locatar (chirias) la inceputul contractului, aceasta fiind folosita de ICEM SA pentru
stingerea debitului; in cazul In care garantia nu acopera integral aceste costuri ICEM SA
isi rezerva dreptul de a-si recupera sumele restante prin instanta competentd spre
solutionare;

locatarul (chiriasul) efectueaza modificari in spatiul inchiriat fira acordul prealabil
scris al locatorului (proprietarului);

denuntarea unilaterala a contractului la cererea proprietarului, nemotivat, dar cu
transmiterea unei Notificari (transmisa electronic / fax / PTTR) de acordare a unei perioade
de preaviz de 15 zile calendaristice pentru eliberare spatiu;

desfiintarea titlului locatorului si efectul instraindrii, prin acte intre vii, cu titlu
particular, a bunului dat in locatiune;’

valabilitatea contractului inceteaza de plin drept, si fara interventia altui organ,
din momentul semnarii de citre actionariat a actului de privatizare a ICEM SA sau
de vanzare a activului aferent, precum si/sau in cazuri de nerespectare de citre
locatar a clauzelor contractuale. Doar in cazul privatizarii si/sau a vanzarii activului,
se acorda un preaviz de 30 de zile pentru predarea spatiului catre locator (ICEM SA), cu
posibilitatea de a renegocierea contractul de locatiune cu noul proprietar. Termenul de
preaviz reprezinta timpul necesar pentru efectuarea operatiunilor implicate de predare si
eliberare a obiectului Tnchirierii sau de renegociere a contractului cu noul proprietar.
nerespectarea de catre locatar (chirias) a clauzelor contractuale;

8.2. in cazul intentiei locatorului (proprietarului) de vanzare active sau de privatizare nu se
acordd locatarului (chiriasului) drept de preemptiune si nici drept de preferinta, dar acesta va fi
informat pentru a avea posibilitatea de a participa la licitatia deschisd organizata de proprietar;

8.3. Incetarea contractului, indiferent de cauza, nu afecteazd dreptul locatorului
(proprietarului) de a pretinde plata facturilor restante, plata eventualelor penalitati anterioare, precum
si plata prejudiciilor prevazute la articolul urmator, conservandu-se totodatd si dreptul de retentie
aferent panad la achitarea integrala a acestora.

8.3.1. dreptul de retentie inceteaza daca cel interesat (chiriasul - creditor) consemneaza

suma pretinsa sau ofera retentorului o garantie suficienta conform art. 2499 alin 1 C.civ.

8.3.2. proprietarul (care este dator si remiti sau sa restituie un bun) poate sa retina bunurile

cat timp chiriasul (creditorul) nu 1si executd obligatia izvorata din acelasi raport de drept sau,
dupa caz, atat timp cat creditorul (chiriasul) nu il despagubeste pe locator (proprietar) pentru
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ICEM SA
Bucuresti

cheltuielile necesare si utile pe care le-a facut pentru acel bun ori pentru prejudiciile pe care
bunul i le-a cauzat conform art. 2495 alin. 1 C.civ

8.4. Tn toate cazurile de Tncetare a contractului, amenajarile si investitiile necesare, utile
si voluptuarii aduse bunului Inchiriat, efectuate doar cu aprobarea prealabila a proprietarului, raiman
castigate locatorului (proprietarului), locatarul (chiriasul) neavand dreptul la niciun fel de despagubire
pentru aceste lucrari.

8.5. Tn toate cazurile de Incetare a contractului, daca locatarul (chiriasuz) nu a eliberat
spatiul cu Proces Verbal de predare primire, in termen de 10 zile lucratoare de la data incetarii
contractului, locatorul (proprietarul) are dreptul si obligatia, daca este cazul, sa solicite in instanta
atat evacuarea din spatiul inchiriat cf. art. 1033 si urm. din C.pr.civ. sau, alternativ, sa il
evacueze pe chiarias si bunurile acestuia prin mijloace proprii, toate prejudiciile survenite ca urmare
a unei astfel de proceduri cazand in sarcina chiriasului. Fiind un contact executoriu de drept ca
urmare a autentificarii notariale, sumele neachitate in termen reprezentand contravaloare chirie si
utilitatile aratate la art. 4.7 din prezentul contract (apa pluviala) vor fi solicitate de a fi puse direct in
executare, ca si drepturile proprietarului de a se folosi de mijloace proprii pentru evacuarea
chiriasului care nu 1si indeplineste obligatiile, si le indeplineste defectuos sau incomplet.

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

9.1. In cazul nerespectirii obligatiei de plata a chiriei si utilititilor aratate la art. 4.7 din
prezentul contract (apa pluviala) la termen, indiferent de modalitatea de stabilire a acestuia,
locatarul (chiriasul) va fi obligat a suporta si dobanzi penalizatoare, calculate potrivit O.G. nr.
13/2011 privind dobanda legald remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si
pentru reglementarea unor masuri financiar-fiscale In domeniul bancar, publicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 607 din 29.08.2011. In concordantd cu dispozitiile O.G. nr.
13/2011 cf. art. 1 alin. 3 - Dobanda datorata de debitorul obligatiei banesti pentru neindeplinirea
obligatiei respective la scadenta este denumitd dobanda penalizatoare; cf. art. 2 - In cazul n care,
potrivit dispozitiilor legale sau prevederilor contractuale, obligatia este purtatoare de dobanzi
remuneratorii si/sau penalizatoare, dupa caz, si in absenta stipulatiei exprese a nivelului acestora de
catre parti, se va plati dobanda legala aferenta fiecareia dintre acestea.

9.2. Daca pentru 1 (una) luna locatarul (chiriasul) nu a platit integral chiria si utilitatile
(apa pluviala), contractul se desfiinteazi de drept cu aceasta data, fara a mai fi necesara punerea
in intarziere si alte formalitati prealabile, desfiintarea contractului facandu-se n virtutea
prezentului pact comisoriu de grad 1V, de plin drept si fara interventia altui organ, dar cu plata

debitelor cumulate (chirie, utilititi si penalititi, dobdnzi de intirziere conform prevederilor legale aplicabile).

9.3. Locatorul (proprietarul) are dreptul de a interzice accesul locatarului (chiriasului) Tn incinta
ICEM SA pana la stingerea debitelor acumulate conform clauzelor contractuale.

X. FORTA MAJORA
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10.1. Forta majord este acel eveniment imprevizibil si insurmontabil, exterior vointei
partilor, care face imposibil de executat obligatia debitorului. Forta majora apard de raspundere
partea care nu-si poate indeplini obligatiile contractuale, respectiv partea care o invoca in conditiile
legii. Partea care invoca forta majora este obligata sa aduca la cunostinta celeilalte parti imediat si
in mod complet producerea acesteia, cauzele si masurile care 1i stau la dispozitie in vederea limitarii
consecintelor acesteia, cu documente confirmate de Camera de Comert si Industrie a Romaniei.

10.2. Nici una dintre partile contractante nu raspunde de neexecutarea la termen si/sau
executarea In mod necorespunzator, in tot sau in parte, a oricarei obligatii care ii revine in baza
prezentului contract, dacd neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiei respective a
fost cauzata de forta majord, asa cum este definita de lege.

10.3. Pe perioada desfasurdrii evenimentului de fortd majord, partea care nu si-a putut
indeplini obligatiile contractuale nu datoreaza penalititi celeilalte parti, iar termenul indeplinirii
obligatiei neexecutate din acest motiv se decaleaza in mod corespunzator, cu perioada respectiva.

10.4. Daca in termen de 5 (cinci) zile, de la producere, evenimentul respectiv nu inceteaza,
partile au dreptul sd-si notifice Incetarea de plin drept a prezentului contract fara ca vreuna dintre
ele sa pretinda daune-interese.

XI. NOTIFICARILE INTRE PARTI

11.1. Orice notificare pe care una din parti o transmite celeilalte trebuie facutd in scris.
Notificarea trebuie sa asigure dovada comunicarii ei. Notificarea expediatd prin scrisoare
recomandata (la adresele mentionate in partea introductivi a prezentului contract), email sau fax este permisa.

11.2. In cazul in care notificarea se face pe cale postald, ea va fi transmisa, prin scrisoare
recomandata, cu confirmare de primire si se considera primita de destinatar la data mentionata pe
confirmare de oficiul postal primitor pe aceasta confirmare.

11.3. Daca notificarea / adresa / facturile se trimit prin email sau fax, confirmarea se
considera primita in prima zi lucritoare dupa cea in care a fost transmisa.

11.4. Notificarile verbale nu se iau In considerare de nici una dintre parti, decat daca sunt
confirmate in termen de 24 de ore, prin intermediul uneia dintre modalitatile prevazute la alineatele
precedente.

XII. CONFIDENTIALITATE

12.1. Partile contractante se angajeaza una fatd de cealaltd ca pe perioada de valabilitate a
prezentului contract, sd respecte si sd conserve confidentialitatea tuturor clauzelor negociate, a
informatiilor primite, obtinute sau in posesia carora a intrat indiferent iIn ce mod in legiturd cu
afacerile celeilalte parti si nu vor dezvalui astfel de informatii catre terti cu exceptia cazurilor in
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care acest lucru se face pentru executarea in bune conditii a prezentului contract sau la cererea
organelor legale sau a autoritatilor competente.

12.2. Reprezentantii legali a Partilor contractante cunosc prevederile “Regulamentului (UE)
nr. 679/2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE”
sunt de acord cu prelucrarea acestor date si sunt de acord ca acestea sa fie puse la dispozitie
organelor abilitate doar dacd sunt cerute de organele abilitate (instantd, notar, executor, politie, ISU,
ANAF).

X LITIGIHI

13.1. In cazul in care rezolvarea neintelegerilor nu este posibild pe cale amiabild prin
conciliere directd intre partile semnatare ale prezentului contract, in termen de 15 zile de la
producerea evenimentului, acestea vor face obiectul medierii, in conditiile dispuse de Legea
Medierii si de Codul de Procedura Civila.

13.2. Daca nici sub aceasta cale conflictul nu se stinge, atunci va fi supus spre solutionare
catre instanta competenta.

XIV. CLAUZE FINALE

14.1. Prezentul contract de locatiune, a fost negociat si agreat in privinta fiecarei clauze si a
tuturor prevederilor, reprezentand vointa exclusiva si completa a fiecdrei parti cu privire la obiectul
acordului si a ceea ce urmeaza, inlocuind orice alte Intelegeri ori aranjamente anterioare, incheiate
in scris sau verbal.

14.2. Prezentul contract de locatiune se incheie cu respectarea eventualelor sarcini sau
interdictii Inregistrate In Cartea Funciard a activului respectiv, in masura in care acestea nu conduc
la imposibilitatea Tncheierii contractului.

14.3. Prezentul contract de locatiune, a fost incheiat la Notar, in forma autentica pentru a
putea fi pus in executare in cazul in care una dintre partile contractante nu-si respecta obligatiile
care ii revin.

14.4. Modificarea prezentului contract de locatiune se face numai prin act aditional incheiat
si semnat de ambele parti contractante.

14.5. In cazul in care partile 1si incalca obligatiile lor, neexercitarea de partea care suferd
vreun prejudiciu a dreptului de a cere executarea intocmai sau prin echivalent banesc a obligatiei

respective nu inseamna ca aceasta a renuntat la acest drept al sau.

14.6. Anexa 1 si Anexa 2 vor fi intocmite de Locator si vor fi predate Locatarului ulterior
incheierii prezentului contract.
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Tehnoredactat la Societate Profesionald Notariald ......................... , cu respectarea
Hotararii A.G.O.A. nr. 5/31.07.2018, ca urmare a aprobarii “Procedurii operationale privind
derularea activitdtii de inchiriere a spatiilor / terenurilor neutilizate, proprietatea ICEM S.A.
Bucuresti” coroborat cu respectarea Hotararii A.G.O.A. nr. 2/15.04.2019 si a Hotararii C.A. nr.
3/19.05.2020, intr-un exemplar original care ramane in arhiva biroului notarial si 3 (trei) duplicate,
din care unul va raméane in arhiva biroului notarial si 2(doud) s-au eliberat partilor.

LOCATOR (proprietar) LOCATAR (chirias)
O | R
(prin director general) (prin administrator)
dr.ing. COMAN EMANUIL-CRISTIAN  riiiiiiieenecnrcncenes
(nume, prenume si semnatura) (nume, prenume si semnatura)
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