CONTRACT DE INCHIRIERE

Intre urmétoarele parti contractante:

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,

inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului Bucuresti sub nr. J40/14752/2012, CUI RO

31012790, cont IBAN deschis la BRD Sucursala Academiel,
Bucuresti, reprezentatd prin Presedinte C.A., DI Ct denumita in
continuare LOCATOR

Si

SC FIDAL COOKIES S.R.L., persoana juridica romana, cu sediul in Bucuresti, sector 2, Sos.
Stefan cel Mare, nr. 50, parter, Lot 2/1, bl. 35B, inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului
Bucuresti sub nr. J40/11010/2016, CUI RO 36436311, reprezentata legal prin Alkan Nelia-Ana,
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 urmatoarele conditii:

CAP. I Obiectul Contractului:
Art. 1.1. Locatorul pune la dispozitia Locatarului urmatorul imobil:

(1) Imobil situat in Bucuresti, Bdul. Basarabia, nr. 256, sector 3, identificata in regim de
carte funciara sub nr. Topografic 214489, avand suprafata de 10,00 mp

(2) Locatarul poate realiza toate demersurile legale pentru a stabili la adresa mentionata la
alin (1) sediul social si/sau un punct de lucru al acestuia.

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 imobilului inchiriat si dotarile
aferente spatiului .

Art. 1.3. La data predarii, Locatorii vor preda imobilul in buna stare.

Art. 1.4, Scopul inchirierii imobilelor de cétre Locatar il constituie desfisurarea activitatii
specifice Locatarului.

CAP 11 Durata Contractului

Art. 2.1. Prezentul contract intra in vigoare de la data semnirii sale si are valabilitate pana la
data de 01.02.2020.

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



Art. 2.3. Locatarul declara ca a vdzut si verificat imobilul inchiriat, ca acesta corespunde din
punct de vedere structural necesitatilor sale specifice, si confirma ca imobilul inchiriat este
satisfdcdtor si potrivit pentru scopurile sale.

Art. 2.4. Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii prezentului
contract si pe care locatarul nu le-a reclamat.

CAP I1I. Valoarea Contractului si Modalitatea de plata

Art. 3.1. Locatarul se obliga sa plateascd Locatorului o chirie lunara, in cuantumul si in
conditiile urmatoare:

I Locatarul se obliga sa plateascd o chirie lunara in valoae de 14,40 Euro/mp, la
care se adaugd TVA.
ii. Locatarul va plati in 15 zile de la data semnarii prezentului contract, o garantie,

echivalentul chiriei pe o lund, in valoare 144,00 Euro plus TVA, care va fi
restituita in termen de 3 (trei) luni de la finalul perioadei de inchiriere, daca
spatiul este predat in acelasi stadiu in care le-a preluat de la Locator, mai putin
uzura normala. In cazul in care Locatarul nu isi indeplineste obligatiile
contractuale, Locatorul va putea executa sumele constituite drept garantie, fara
nicio formalitate prealabila.

iii. Chiria se achita astfel:
- Plata se efectua prin transfer bancar.

- Factura fiscala aferenta chiriei va fi emisa pana pe data de 5 a fiecdrei luni, pentru luna
urmatoare.

- Chiria se va plati in termen de 15 de zile de la data emiterii facturii fiscale (Data Scadenta).
- Valoarea chiriei se va calcula la cursul BNR din data emiterii facturii.

iv. In cazul in care Locatarul intdrzie plata sumelor datorate fata de scadenta prevdzutd mai
sus, Locatarul este de drept pus in intdrziere fard notificare si fard nici o alta formalitate fiind
obligat la plata de penalitdti de intarziere in cuantum de 0,1% din valoarea Chiriei datorate,
pentru fiecare zi de intdrziere, 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 corespunzétoare destinatiei in vederea céreia
a fost Inchiriat;

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

¢) Locatorul pastreaza proprietatea asupra imobilului inchiriat si asupra fiecarei modificéri aduse
acestuia;



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

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

f) 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 cétre ambele pérti contractante;

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

i) locatorul garanteazi contra tuturor viciilor spatiului care impiedicd sau micsoreazi folosirea
lui, chiar dacd nu le-a cunoscut la incheierea contractului si fara a tine seama dacd ele existau
dinainte ori au survenit in cursul locatiunii;

) daca locatorul nu inlatura viciile in cel mai scurt termen, locatarul are dreptul la o scadere
proportionald a chiriei. In cazul in care viciile sunt atdt de grave incét, daci le-ar fi cunoscut,
locatarul nu ar fi luat bunul in locatiune, el poate rezilia contractul, in conditiile legii;

k) pentru lucririle adiugate si autonome efectuate asupra bunului pe durata locatiunii cu acordul
prealabil al locatorului, acesta este obligat a-l despagubi pe locatar pentru contravaloarea
acestora.

Art. 4.2. Drepturile si Obligatiile Locatarului:

a) si Intretina bunul inchiriat cu diligenta unui adevérat proprietar 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 plateasci chiria, garantia la termenele prevézute in prezentul contract;
d) sa raspunda pentru orice striciciuni produse imobilului din vina sa sau a prepusilor sii;

e) sa nu incheie nici un contract de asociere sau asociere in participatiune care sa aibd o legatura
directa sau indirecta cu folosirea imobilelor inchiriate fara a avea, in toate situatiile, acordul
expres si scris al Locatorilor. Nerespectarea acestei obligatii are ca efect rezilierea de drept, fard
notificare, punere in intirziere sau orice alta formalitate cu plata de daune interese de catre
Locatar si obligatia acestuia de a restitui imobilele inchiriate in termen de 10 zile de la cererea
Locatorilor.

f) sa permitd Locatorilor sa efectueze inspectii asupra integritatii imobilului, fard insd ca prin
aceste inspectii si cauzeze locatarului o stanjenire nejustificata 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 normal;

h) si notifice locatorului orice incident intervenit pe parcursul deruldrii contractului si legétura
cu acesta si si solicite in scris locatorului luarea oricdror masuri care sunt in sarcina acestuia din
urmi, mentiondnd expres in incheierea solicitarii termenul de 5 zile in care locatorul trebuie sd
raspundi, sub sanctiunea neludrii in considerare a solicitérii respective;



i) si nu schimbe destinatia bunurilor inchiriate si si le foloseascd conform destinatiei uzuale
acestora, rispunzind pentru integritatea bunurilor cu diligenta unui adevdrat proprietar;

j) sa suporte contravaloarea eventualelor cheltuieli administrative in baza facturilor emise de
citre Administrare Active Sector 3 S.R.L. in acest sens;

k) in desfasurarea activitatii sale sa respecte intru totul reglementérile in vigoare pe linia sanatatii
si a securitdtii in munca cat si pe linia situatiilor de urgenta;

m) sa obtind toate avizele si autorizatiile necesare desfasurdrii activitdtii sale, conform legilor
invigorare. In cazul in care sunt necesare alte lucrari, modificdri ale imobilului, pentru a respecta
legislatia in domeniul situatiilor de urgenta, costurile acestor modificéri se vor suporta de cétre
Locator;

n) are dreptul sa efectueze investitii/amenajari si imbunatatiri ale spatiului inchiriat, cu acordul
Locatorului, in scopul asigurarii unei folosinte corespunzitoare si a sporirii gradului de confort a
imobilului. Componenta, tipul si termenul de finalizare ale investitiei vor fi convenite printr-un
act aditional la prezentul contract si se vor receptiona de citre Locator la finalul lucrarii, urméand
ca aceasta sa intre in patrimoniul Locatorului.

p) in cazul in care, se iveste nevoia unor reparatii care sunt in sarcina locatorului, iar acesta din
urmd, desi in cunostinta, nu ia de indata masurile necesare, reparatiile pot fi facute de locatar, pe
cheltuiala locatorului. In caz de urgenta, locatarul il poate instiinta pe locator si dupd inceperea
reparatiilor, dobanzile la sumele avansate neputind curge decét de la data Instiintarii.

r) la sfarsitul perioadei de inchirere 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 (autorizatie de
constructie si planurile cladiri);

CAP. V. Subinchirierea si Cesiunea

Art. 5.1. Subinchirierea, in tot sau in parte de cétre Locatar, a imobilelor inchiriate citre un tert
este permisa doar in baza unei solicitdri scrise transmise Locatorului care la randul sau poate sau
nu sa fie de acord cu aceasta. In cazul in care Locatorul este de acord cu subinchirierea,
Locatarul va comunica, in scris, numele tertului cdruia ii subinchiriazd impreuna cu toate
detaliile spatiului aferent.

CAP.VI. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

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

Art. 6.2. (1) In cazul neexecutdrii (totale sau partiale) si/sau al executirii necorespunzitoare ori
cu intArziere a oricdreia dintre obligatiile asumate de pérti, partea prejudiciata ii va pune in
vedere partii inculpa, printr-o notificare scrisa, indeplinirea prestatiei/prestatiilor cu obligatia
partii in culpa de a pléti penalitdti de 0,1% pe zi de intdrziere calculate asupra valorii lunare a
chiriei, Incepand cu data receptionarii notificarii de cétre partea in culpa.

(2) Oricand, dupi expirarea unui termen de 30 de zile calendaristice calculate de la data primirii
de catre partea in culpa a notificarii mentionate la punctul (1) si daca partea in culpa nu si-a
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indeplinit obligatia/obligatiile, partea prejudiciata poate rezilia de plin drept prezentul contract,
fara punere in intarziere, desfiintarea sa rezultdnd din simplul fapt al neexecutérii obligatiilor
previdzute la Cap. I'V din prezentul contract, in baza unei simple notificéri de reziliere comunicate
partii in culpa, cu obligatia acestuia de a plati partii prejudiciate daunele interese in conditiile mai
jos mentionate;

(3) Daunele interese pe care partea in culpa se obliga sa le plateasca partii prejudiciate in cazul
rezilierii prezentului contract, sunt egale cu prejudiciul real si dovedit;

(4) Daunele interese mai sus mentionate se achita in termen de 20 zile calendaristice de la data
primirii notificirii de reziliere de cétre partea in culpa;

(5) Cuantumul expres al daunelor interese va fi prevazut de cétre partea prejudiciata prin
notificarea de reziliere a prezentului contract;

(6) In cazul rezilierii contractului din culpa Locatorilor, Locatarul se obliga sa restituie imobilele
inchiriate si sa le predea Locatorilor pe baza unui proces verbal de predare-primire in termen de
5 zile calendaristice de la data transmiterii notificéarii de reziliere de catre Locator;

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 intarziere in
valoare de 0,1% pe zi intirziere, calculate la valoarea sumei datorate, incepand cu ziua imediat
urmitoare datei scadentei. Daca dupi expirarea unui termen de 15 de zile lucritoare de la data
scadentei Locatarul nu achita chiria Locatorii pot rezilia de plin drept prezentul contract, fard a
mai fi necesara punerea in intirziere, desfiintarea sa rezultdnd din simplul fapt al neexecutarii
obligatiei mentionata mai sus, in baza unei simple notificari scrise comunicata Locatarului, cu
obligatia Locatarului de a plati Locatorilor chiria corespunzatoare intervalului de timp scurs pana
la data predarii imobilului pe baza de proces verbal de predare/primire si penalitatile de intarziere
calculate pana la data semndrii procesului verbal de predare/primire a bunurilor, respectiv a
preddrii efective a imobilului, prevederile art. 8.4 de mai jos fiind aplicabile in mod
corespunzator.

Art. 6.4. (1) Neplata chiriei timp de o luna conduce la rezilierea contractului si deposedarea silita
a Locatarului, de bunurile care fac obiectului acestui contract, fard somatie sau notificare,
prezentul contract constituind titlu executoriu in aceasta privinta.

(2) Neachitarea striciciunilor provocate, nerespectarea obligatiilor privind intretinerea si
folosirea necorespunzatoare a bunurilor inchiriate, conduce la rezilierea contractului.

(3) In situatiile prevazute in prezentul articol 6.4. Contractul va fi considerat reziliat de drept,
fird interventia instantei, fard acordarea unei perioade de gratie si fara nicio alta formalitate (pact
comisoriu conform prevederilor art. 1.553 din Codul Civil al Roméniei).

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.

Art. 7.2. Locatarul se obliga sa il despigubeascd pe Locator pentru orice paguba sau cost de
orice alta natura rezultate dintr-o incilcare sau violare de cétre Locatar a oricéreia dintre clauzele
prezentului Contract, exceptdnd cazul in care acestea sunt rezultatul culpei Locatorului sau a
unui caz de forta majora. Totodatd Locatarul se obliga sa il despdgubeascéd pe Locator in contul
oricaror cheltuieli rezonabile(inclusiv onorarii legale) si costuri sau pierderi suportate de ctre



aceasta din urma ca o consecinta directa a nerespectdrii de catre Locatar a oricdreia dintre
obligatiile asumate in prezentul Contract.

CAP. VIII. INCETAREA EFECTELOR CONTRACTULUI
Art. 8.1. Contractul de inchiriere va inceta in urmatoarele 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 atat de catre Locatar, cat si de cétre Locator, in baza
unui preaviz scris de 30 zile comunicat celeilalte pérti;

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

- in cazurile prevazute la art. 6.2, art.6.3, art.6.4, art.8.2, art. 8.3 si art. 9.2 din prezentul
contract precum si in cazul in care Locatarul nu isi indeplineste orice alte obligatii
stabilite in acest Contract si nu remediaza (daca este posibila aceasta remediere) aceasta
incélcare a obligatiilor Intr-un termen de 20 (doudzeci) zile calendaristice calculat de la
primirea unei notificari in sensul remedierii din partea Locatorului. In toate cazurile
prevédzute mai sus, 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 Romaéniei).

In cazul incetdrii contractului ca urmare a denuntérii unilaterale de cétre Locator sau Locatar, in
cazul in care sunt stinse toatele debitele aflate in sarcina Locatarului, Locatorul are obligatia
restituirii eventualei chirii/garantii achitate de cétre Locatar in avans, concomitent cu semnarea
procesului verbal de predare/primire a bunurilor care fac obiectul prezentului Contract.

Art. 8.2. Contractul de inchiriere inceteazd de plin drept, fard punerea in intdrziere 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, dupa
imprejurdri, sa ceara reducerea proportionala a chiriei. Atunci cand bunul este doar deteriorat,
locatiunea continua, fiind aplicabile dispozitiile art. 4.2 litera p).

Art. 8.3. Contractul de inchiriere inceteaza de plin drept, fard punerea in intdrziere prin
notificare, in cazul in care oricare dintre bunurile inchiriate face obiectul unei executari silite la
care este supus Locatorul, Locatarul asuméandu-si obligatia de a preda Locatorului bunul inchiriat
in termen de maxim 30 zile calendaristice de la data notificdrii. In aceasta situatie, prezentul
Contract de inchiriere va fi considerat reziliat de drept, fard interventia instantei si fara nicio alta
formalitate (pact comisoriu conform prevederilor art. 1.553 din codul civil al Romaniei.

Art. 8.4. In cazul incetdrii prezentului contract din orice motive, acesta din urma se obliga sa
predea Locatorilor imobilele inchiriate in termen de 5 zile de la data incetdrii Contractului (cu
exceptia cazurilor previzute la art. 5.1 si la art. 8.3 care vor prevala asupra dispozitiilor prezentei
clauze), perioada pentru care Locatarul datoreazi chirie.

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 fortd majora.

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

Art. 9.3. Toate documentele reprezentdnd comunicari, notificari, adrese, preavize etc. emise de
cdtre parti in temeiul prevederilor prezentului contract, se vor transmite 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 cétre 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 pérti,
daca nu sunt transmise si confirmate, prin intermediul uneia dintre modalititile prevazute la
alineatele precedente.

Art. 9.4. Orice neintelegeri intre parti 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 Locatorului.

Art. 9.5. 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.

Art. 9.6. Legea aplicabila prezentului contract este legea romana. Prezentul contract s-a incheiat
si semnat intr-un numir de 2 (doua) exemplare astizi 01.02.2019, ambele cu aceeasi fortd
obligatorie pentru pérti, fiecareia revenindu-i cate 1 (unu) exemplar original.
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