CONTRACT DE INCHIRIERE
Nr. 3.130/28.12.2018

Intre urmétoarele parti contractante:

CARPATI ASSET MANAGEMENT S.R.L., cu sediul social in str. Chiciurei, nr. 39-45, et. 1,
biroul nr. 4, sectorul 3, Bucuresti CUI RO 16984719, inregistrata la Registrul Comertului sub nr.

J40/14479/2014, reprezentata prin B Administrator, denumita in continuare
LOCATOR

Si

Administrare Active Sector 3 S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, Calea Vitan, nr. 242, camera
A6, sectorul 3, cu adresa de corespondenta in str. Chiciurei, nr. 39-45, sectorul 3, Bucuresti,
telefon: e-mail: , , Inmatriculatd la Oficiul Registrului
Comertului Bucuresti sub nr. J40/14752/2012, CUI RO 31012790 , cont bancar cont bancar

. deschis la banca Garanti Bank, e-mail:

reprezentata legal de catre C cu functia de Presedinte CA, in calitate de
LOCATAR

Cele doua parti contractante, in deplina capacitate juridica, in baza consimtimantului lor liber
exprimat si neviciat au convenit la incheierea si semnarea prezentului contract de inchiriere,
denumit in continuare si <Contractul>, in urmitoarele conditii:

CAP. I Obiectul Contractului:

Art. 1.1. Contractul are drept obiect inchirierea unui imobil in suprafata aproximativa de 20.000
mp, in vederea desfasurarii de activitati specifice obiectului de activitate al Locatorului.

Suprafata inchiriata este situata in Localitatea Popesti Leordeni, Soseaua de Centura, nr. 111 Jud.
Iifov si provine din 2 (doua) loturi identificate astfel:

(1) Suprafata de 12.000 mp provine din Lotul 1, situat in localitatea Popesti-Leordeni, Tarla
50/1, Parcela 4, jud. Ilfov, avand nr. cadastral 121935, intabulat in Cartea Funciara nr.
121935 a localitatii Popesti Leordeni, jud. Iifov;

(2) Suprafata de 8.982 mp provine din Lotul 1, situat in localitatea Popesti-Leordeni, Tarla
50/1, Parcela 5, jud. Ilfov, avand nr. cadastral 121937, intabulat in Cartea Funciara nr.
121937 a localitatii Popesti Leordeni, jud. Ilfov;

Art. 1.2. Predarea/primirea imobilului va avea loc, pe baza de Proces Verbal semnat de catre
ambele parti contractante, in care se va consemna si starea terenului inchiriat, dotarile aferente si
indexurile contoarelor aferente utilitatilor.



Art. 1.3. Scopul inchirierii terenului de citre Locatar il constituie desfasurarea activititii specifice
Locatarului.

CAP II Durata Contractului

Art. 2.1. Prezentul contract a fost semnat astazi, 28. 12.2018, si intra in vigoare incepand cu data
de 01.01.2019, data semnirii procesului-verbal de predare-primire si are valabilitate 5 (cinci) ani
incepand cu data de 01.01.2019 pana la data de 01.01.2024.

Art. 2.2. Prezentul contract poate fi prelungit, in baza acordului de vointa al ambelor pirti
Contractante, prin incheierea si semnarea unui act aditional la prezentul contract (tacita relocatiune
nu poate opera).

Art. 2.3. Locatarul declara ca a viizut si verificat imobilul inchiriat si confirma ca imobilul inchiriat
este satisfacator si potrivit pentru scopurile sale.

CAP III Valoarea Contractului si Modalitatea de plata
Art. 3.1. Locatarul se obliga sa pliteascd Locatorului o chirie lunara, in cuantumul si in conditiile
urmaétoare:

1. Locatarul se obliga sa pliteascd o chirie lunara de 12.000 Euro + TVA.
ii. Chiria se achita astfel:
- Plata se efectua prin transfer bancar.
ii. Factura fiscala se va emite in primele 5 zile ale luni pentru luna in curs, avand ca

termen de plata 10 zile de la data emiterii acesteia. (Data Scadenta).

- Valoarea chiriei se va calcula la cursul BNR din data emiterii facturii.

iv. In cazul in care Locatarul intarzie plata sumelor datorate fata de scadenta previzuta
mai sus, Locatarul poate fi obligat la plata de penalitati de intdrziere in cuantum de 0,05% din
valoarea Chiriei datorate, pentru fiecare zi de intarziere, calculate pana la plata integrala a Chiriei
cétre Locatori. Cuantumul penalititilor nu poate depdsi cuantumul debitului restant.

CAP IV. Drepturile si Obligatiile Partilor

Art. 4.1. Drepturile si Obligatiile Locatorului:

a) sa predea bunul cu toate accesoriile sale in starea corespunzitoare destinatiei in vederea careia
a fost inchiriat;

b) sa predea citre locatar imobilul inchiriat la termenele stipulate, cind se va intocmi un proces-
verbal de receptie a imobilului;

¢) Locatorul pastreazi proprietatea asupra imobilului inchiriat;

d) sd mentind bunul in stare corespunzitoare de folosinta pe toatd durata locatiunii, conform
destinatiei stabilite;

e) sa asigure folosinta linistita si utila a imobilului inchiriat, pe tot timpul locatiunii (garantia pentru
tulburérile provenite din fapta proprie, din partea tertilor care invoca vreun drept asupra bunurilor,
si pentru viciile ascunse);

f) sa asigure accesul Locatorului pe toate drumurile aferente imobilului inchiriat;

g) la incetarea prezentului contract indiferent de motivul incetérii, imobilul ce face obiectul
contractului va fi restituit Locatorului in aceeasi stare de functionare ca la primire, pe baza unui
proces- verbal de predare-primire incheiat si semnat de citre ambele parti contractante;

h) Locatorul are dreptul de a primi la termen si in cuantumul prevazut in prezentul contract chiria
aferenta imobilului inchiriat;

i) sa asigure utilitatile furnizate (energie electrica, gaze, etc.) aferente imobilul inchiriat in
parametrii oferiti de catre furnizorul principal, precum si a verificirile periodice a instalatiilor
tehnice pe care le va refactura citre Locatar.

j) are dreptul de a oferi Locatarului o compensare a chiriei, convenita printr-un act aditional la
prezentul contract daca acesta se obliga sa efectueze investitii/amenajari si imbunatitiri ale



imobilului inchiriat, cu metiunea ca pentru investitiile/amenajarile si imbunatatirile efectuate sa
obtina acordul sau scris.

k) locatorul garanteazi contra tuturor viciilor imobilului care impiedica sau micsoreazi folosirea
lui, chiar dacd nu le-a cunoscut la incheierea contractului si fard a tine seama daci ele existau
dinainte ori au survenit in cursul locatiunii;

I) dacd locatorul nu inlaturd viciile in cel mai scurt termen, locatarul are dreptul la o scidere
proportionald a chiriei. In cazul in care viciile sunt atit de grave incat, dacd le-ar fi cunoscut,
locatarul nu ar fi luat bunul in locatiune, el poate rezilia contractul, in conditiile legii;

m) locatorul declara si garanteaza ca nu exista niciun fel de drept de preferinta la inchirierea si sau
vanzarea imobilului inchiriat (sau a unei parti a acestuia) si ca, la Data Predarii, imobilul inchiriat
va putea fi utilizat si ca nu va fi in vigoare niciun fel de acord, contract, promisiune, care sa aiba
ca obiect folosinta imobilului inchiriat (sau a unei parti a acestuia), cu exceptia prezentului
contract;

n) sa respecte dreptul de preemptiune a locatarului, in conditiile agreate in prezentul contract.

Art. 4.2. Drepturile si Obligatiile Locatarului:

a) sa Intretind bunul inchiriat cu diligenta unui adevirat Locator si sd nu efectueze nici un fel de
acte care ar putea conduce la deteriorarea acestuia;

b) sa execute la timp si in bune conditii lucrdrile de intretinere si reparatii ce-i revin, conform
legislatiei in vigoare, respectiv reparatiile locative curente a ciror necesitate rezulta din folosinta
obisnuita a bunului.

¢) sa plateasca chiria la termenele previzute in prezentul contract;

d) sa raspunda pentru orice striciciuni produse imobilului din vina sa sau a prepusilor sii;

¢) sa nu incheie nici un contract de asociere sau asociere in participatiune care sa aibi o legitura
directa sau indirecta cu folosirea imobilelor inchiriate fird a avea, in toate situatiile, acordul expres
si scris al Locatorilor;

f) sa permita Locatorilor, in urma unei notificiri prealabile, a efectua inspectii asupra integrititii
imobilului, fird insd ca prin aceste inspectii si cauzeze locatarului o stanjenire nejustificatd a
folosintei bunului;

g) sa restituie bunurile ce fac obiectul prezentului contract la incetarea contractului din orice
motive, in starea in care i-au fost predate, exceptdnd uzura normali;

h) s& notifice locatorului orice incident intervenit pe parcursul deruldrii contractului si legitura cu
acesta si sd solicite in scris locatorului luarea oricaror masuri care sunt in sarcina acestuia din urma,
mentiondnd expres in incheierea solicitirii termenul de 5 zile in care locatorul trebuie sd raspunda;
1) sd nu schimbe destinatia bunurilor inchiriate si s@ le foloseasca conform destinatiei uzuale
acestora, raspunzand pentru integritatea bunurilor cu diligenta unui adevirat Locator;

J) sa suporte contravaloarea utilititilor (energie electrica, apa, gaze, etc.) pentru imobilul inchiriat
precum si a verificdrilor periodice ale instalatiilor tehnice (daca este cazul).

Locatarul va achita toate utilitatile aferente imobilului inchiriat, conform consumului efectiv
inregistrat de contoarele individuale ale imobilului inchiriat. Daca locatorul plateste aceste utilitati,
atunci locatarul va rambursa respectivele cheltuieli locatorului, in baza cererilor acestuia insotite
de documente justificative.

In masura in care este posibil, locatarul are dreptul, dar nu si obligatia, sa incheie contracte de
furnizare de utilitati in mod direct cu furnizorii alesi de acesta. Costurile utilitatilor aferente
imobilului inchiriat sunt datorate de catre locatar de la Data Predarii.

Locatorul va refactura locatarului costul utilitatilor, lunar, locatarul urmand sa faca plata, in contul
locatorului, in termen de 30 de zile de la data la care a primit factura si documentele justificative
corespunzatoare,

k) in desfdsurarea activititii sale sa respecte intru totul reglementdrile in vigoare pe linia sanatitii
si a securitdtii in munca cat si pe linia situatiilor de urgenta;



n) are dreptul sa efectueze investitii/amenajari si imbunatatiri ale imobilului inchiriat in scopul
asigurdrii unei folosinte corespunzatoare si a sporirii gradului de confort a imobilului, numai cu
acordul scris al Locatorului.

p) la sfarsitul perioadei de inchirere, dar nu mai tarziu de 2 luni, Locatarul va radia sediul social
si/sau punctul de lucru constituit in imobilul inchiriat, si va preda Locatorului o copie a inregistarii
de mentiuni aferenta radierii obtinuta de la autoritatile competente (ONRC);

s) sa puna la dispozitia Locatarului documentele de construire ale imobilelor edificate pe
imobilul inchiriat (Autorizatie de constructie nr. 97/07.05.2010), anexata prezentului contract.

t) dreptul de optiune: Locatarul are un drept de optiune cu privire la achizitia imobilului inchiriat,
inclusiv a punctului trafo care asigura energia electrica pentru constructiile amplasate pe imobilul
inchiriat. In acest sens, Locatarul va putea comunica Locatorului, oricand pe Durata Inchirierii,
intentia sa de achizitie a imobilului inchiriat (inclusiv a punctului trafo care asigura energia
electrica pentru constructiile amplasate pe imobilul inchiriat). Partile urmand sa negocieze cu
buna-credinta termenii si conditiile unei astfel de achizitii.

Indiferent de stadiul/rezultatul negocierilor dintre Parti cu privire la Oferta de cumparare,
Locatarul are, pe o perioada de 5 ani, un drept de preemptiune la cumpararea Imobilului inchiriat,
inclusiv a postului trafo care asigura energia electrica pentru constructiile amplasate pe imobilul
inchiriat, la pret egal, drept pe care il poate exercita in termen de 60 de zile de la data la care
Locatorul isi anunta intentia de vanzare si comunica pretul oferit de un tert. Pentru clarificare,
Locatorul nu-si poate manifesta intentia de vanzare catre un tert in perioada de 5 ani.

CAP. V. Subinchirierea si Cesiunea

Art. 5.1. Subinchirierea, in tot sau in parte de cétre Locatar, a imobilului inchiriat citre un tert este
permisa doar cu acordul scris al Locatorului.

Art. 5.2. Subinchirierea, in tot sau in parte de citre Locator, a imobilului inchiriat cétre un tert este
permisa doar cu acordul scris al Locatarului.

CAP.VI. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 6.1. Partile vor rispunde pentru neexecutarea, executarea partiala si/sau defectuoasa si/sau cu
intarziere a obligatiilor asumate.

Art. 6.2. In cazul neexecutirii (totale sau partiale) si/sau al executirii necorespunzitoare ori cu
intrziere a oricéreia dintre obligatiile asumate de parti, partea prejudiciata ii va pune in vedere
partii inculpa, printr-o notificare scrisa, indeplinirea prestatiei/prestatiilor cu obligatia partii in
culpa de a plati penalitati de 0,05% pe zi de intdrziere calculate asupra valorii lunare a chiriei,
incepand cu data receptionarii notificirii de citre partea in culpa.

Art. 6.3. In cazul in care Locatarul nu achita chiria si celelate costuri in conditiile si in termenii
stabiliti la articolul 3.1. din prezentul contract, aceasta atrage plata unor penalititi de intirziere in
valoare de 0,05% pe zi intarziere, calculate la valoarea sumei datorate, incepand cu ziua imediat
urmatoare datei scadentei.

CAP. VII Clauze Speciale

Art. 7.1. Orice modificare a prezentului contract, se poate face numai in baza acordului de vointa
acelor doua parti contractante, acord consemnat in scris printr-un act aditional la prezentul
contract.

CAP. VIII. INCETAREA EFECTELOR CONTRACTULUI
Art. 8.1. Contractul de inchiriere va inceta in urmitoarele cazuri:
- la expirarea termenului pentru care a fost incheiat, daca partile nu au convenit prelungirea
lui in conditiile prevazute la art. 2.2 din prezentul contract;
- prin denuntarea unilaterala a acestuia de citre Locatar, in baza unui preaviz scris de 365
zile comunicat Locatorului;



- prin acordul partilor, acord care poate interveni oricand pe parcursul executarii prezentului
contract, consemnat in scris printr-un act aditional la prezentul contract.

Art. 8.2. Contractul de inchiriere inceteazi de plin drept, fird punerea in intarziere prin notificare,
in cazul in care bunul inchiriat piere in totalitate sau este distrus/deteriorat de asa maniera in cat
nu mai poate fi folosit conform destinatiei sale, de la data producerii acestor evenimente. Daca
imposibilitatea folosirii bunului este numai partiala, locatarul poate, dupi imprejuriri, sa ceara
reducerea proportionala a chiriei.
Art. 8.3. Contractul de inchiriere inceteazi de plin drept, fird punerea in intarziere prin notificare,
in cazul in care oricare dintre bunurile inchiriate face obiectul unei executiri silite la care este
supus Locatorul, Locatarul asuméndu-si obligatia de a preda Locatorului bunul inchiriat in termen
de maxim 45 zile calendaristice de la data notificarii. In aceasta situatie, prezentul Contract de
inchiriere va fi considerat reziliat de drept, fara interventia instantei si fard nicio alta formalitate
(pact comisoriu conform prevederilor art. 1.553 din codul civil al Romaniei.

Cap. IX. FORTA MAJORA. CLAUZE FINALE

Art. 9.1. Cazurile de forta majora, asa cum sunt enumerate si definite prin lege, se anunta in termen
de 48 ore si se dovedesc in termen de 15 zile de la aparitie, cu documente justificative sau extrase
de presa cuprinzand stiri asupra evenimentului. Forta majora exonereaza de executarea obligatiilor
contractuale partea afectata, cu exceptia obligatiilor scadente la data aparitiei evenimentului de
forta majora.

Art. 9.2. Daca durata fortei majore depiseste 30 de zile, partea interesata poate opune celeilalte
incetarea de plin drept a prezentului contract, in baza unei simple notificari, incetarea contractului
producéndu-si efectele de la data notificarii, fird efectuarea nici a unei alte formalitati.

Art. 9.3. Toate documentele reprezentind comunicdri, notificari, adrese, preavize etc. emise de
catre parti in temeiul prevederilor prezentului contract, se vor transmite pe e-mail, fax sau prin
posta cu scrisoare recomandata cu confirmare de primire la adresele indicate in preambulul
prezentului contract. In cazul in care oricare din documentele mai sus mentionate se transmite prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire, acesta se considera primit de citre destinatar la
data mentionatd de oficiul postal primitor pe aceasta confirmare. Oricare dintre documentele
mentionate la primul aliniat al prezentului articol nu se iau in considerare de nici una dintre parti,
daca nu sunt transmise si confirmate, prin intermediul uneia dintre modalititile previzute la
alineatele precedente.

Art. 9.4. Partile agreeaza notarea prezentului contract in Cartea Funciari a imobilului, locatarul
urmand sa indeplineasca si sa suporte contravaloarea formalitigilor de publicitate imobiliari. La
sfarsitul perioadei de inchiriere, dar nu mai tarziu de 2 luni, locatarul va indeplini si va suporta
contravaloarea formalitatilor de publicitate imobiliari.

Art. 9.5. Orice neintelegeri intre pérti care pot apirea pe durata de valabilitate a prezentului
contract in legdtura cu incheierea, interpretarea, executarea si/sau incetarea lui se vor solutiona pe
cale amiabila In cazul in care neintelegerile persista, litigiul va fi solutionat de instantele
competente de la sediul social al Locatarului.

Art. 9.6. (1) Locatorul autorizeaza Locatarul privind dreptul acestuia de a face publice clauzele
prezentului contract prin publicarea acestora pe site-ul propriu si implicit de a prelucra datele cu
caracter personal in raport cu obligatiile contractuale si ale Regulamentului U.E. 679/2016.

(2) Protectia datelor cu caracter personal:

1. Partile trebuie s respecte normele si obligatiile impuse de dispozitiile in vigoare, privind
protectia datelor cu caracter personal.

2. Partile sunt congstiente de faptul cd normele europene din Regulamentul 679/2016 se aplica
oricdrui operator de date sau imputernicit situat in Uniunea Europeand si oricdrei persoane care
prelucreaza date cu caracter personal ale persoanelor vizate situate in Uniunea Europeani sau care
le furnizeaza servicii.



Prin urmare, Pirtile confirma respectarea deplind a urmdtoarelor prevederi, inclusiv dar firi a se
limita la:

® capacitatea de a respecta drepturile persoanelor vizate privind stergerea, corectarea sau transferul
informatiilor personale;

e informarea in caz de bresa de date a tuturor destinatarilor relevanti, intr-un interval maxim de
72 ore si;

e indeplinirea tuturor indatoririlor obligatorii privind documentarea conformdrii cu Regulamentul
679/2016.

3. Partile pot utiliza datele personale ale semnatarilor in limita contractului pe care 1l au incheiat,
acesta fiind baza legald a prelucririi orice prelucrare suplimentara sau in alt scop face obiectul
unui acord separat de prelucrare a datelor, incheiat intre Pérti. De asemena perioada de stocare a
datelor personale prelucrate prin contract este limitati la perioada corespondenti realizirii
obiectului principal al contractului.

4. Datele cu caracter personal schimbate intre Parti nu pot deveni accesibile sau comunicate unor
terte parti neautorizate sau puse la dispozitie spre utilizare intr-un alt mod. Prin urmare, Partile vor
lua toate masurile tehnice si in special organizatorice necesare, in ceea ce priveste obligatiile
asumate prin aceasti clauzi:

e vor impiedica persoanele neautorizate si obtina acces la sistemele de prelucrarea datelor cu care
sunt prelucrate sau utilizate datele cu caracter personal;

® vor preveni utilizarea fira autorizatie a sistemelor de prelucrare a datelor;

® sc vor asigura cd persoanele care au dreptul si utilizeze un sistem de prelucrare a datelor au
acces numai la datele la care au Drept de acces si ca datele cu caracter personal nu pot fi citite,
copiate, modificate sau eliminate fira autorizatie in cursul prelucrdrii sau utilizarii si dup stocare;
® se vor asigura cd datele cu caracter personal nu pot fi citite, copiate, modificate sau eliminate
fara autorizatie in timpul transmiterii electronice sau transportului si cd este posibil sa verifice si
sa stabileasca citre care organisme se doreste si se efectueze transferul datelor cu caracter
personal prin mijloace de transmitere a datelor;

® se vor asigura ci pot verifica si stabili daci si de cétre cine au fost introduse, modificate sau
eliminate datele cu caracter personal in/din sistemele de prelucrare a datelor;

® se vor asigura cd, in cazul unei actiuni de prelucrare a datelor cu caracter personal, datele sunt
prelucrate strict n conformitate cu prezentul contractul incheiat Intre Parti;

® se vor asigura cd datele cu caracter personal sunt protejate de distrugere sau pierdere accidentala
se vor asigura ci datele colectate in scopuri diferite pot fi prelucrate separat.

Art. 9.7. Legea aplicabila prezentului contract este legea romana. Prezentul contract s-a incheiat
si semnat intr-un numdir de 2 (doua) exemplare astizi, 28.12.201 8, ambele cu aceeasi fortd
obligatorie pentru parti, fiecireia revenindu-i cate 1 (unu) exemplar original.
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