CONTRACT DE INCHIRIERE IMOBILE
Nr. 2446/19.06.2018

Intre urmétoarele parti contractante:

1. ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC BUCURESTI (A.D.P.B.) S.A., cu sediul
social in Bucuresti, str. Calea Vitan, nr. 154 — 158, sectorul 3, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului Bucuresti sub nr. J40/9601/1997, cod fiscal nr. 10020943, avand contul bancar nr.
ROS6RNCB0074009223070001 deschis la BCR sectorul 3, reprezentata legal de catre Florentin
Corbuleanu, cu functia de Pregedinte CA, in calitate de LOCATOR

Si

2. PC-COOLERS S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, str. Matei Basarab, nr. 98, bloc 86,
scara 2, elaj 3, apartament 40, sectorul 3, Inregistrata la Oficiul Registrului Comerfului Bucuresti sub
nr. J40/1005/2005, cod fiscal nr. RO 17141667, avind contul bancar nr. RO03 BTRL 0440 1202
W659 26XX, deschis la BTRL Agentia Stefan cel Mare, reprezentata legal de catre Bogdan
Bistreanu cu functia de administrator, in calitate de LOCATAR.

Cele doua parfi contractante, in deplina capacitate juridica, in baza consimfiméantului lfor [iber
exprimat si neviciat au convenit la incheierea si semnarea prezentului contract de inchiriere, denumit
in continuare si <Contractul>, in urmitoarele conditii:

CAP.1OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1.1. Aliniatul (1) Locatorul pune la dispozitia Locatarului urmétorul imobil:

- Birouri administrative, cu o suprafaja de 600 mp, situate in Calea Vitan 154 — 158, sectorul 3,
Bucuresti. Ulterior Incheierii contractului, suprafetele Inchiriate pot fi modificate in baza unui
act aditional, care va face parte integranta din prezentul contract.

Aliniatul (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
pérfi contractante, in care se va consemna si starea imobilului inchiriat, doatarile aferente spatiului si
indexurile contoarelor aferente utilitatilor.
Art. 1.3. La data predarii, Locatorii vor preda imobilul in buna stare.
Art. 1.4. Scopul inchirierii imobilelor de citre Locatar il constituie desfisurarea activitatii specifice
Locatarului.

CAP I DURATA CONTRACTULUI

Art. 2.1. Prezentul contract intra in vigoare de la data de 01.07.2018 si are valabilitate 3 (trei) ani.
Art, 2.2, Prezentul contract poate fi prelungit, in baza acordului de vointa al ambelor pirgi
Contractante, prin incheierea si semnarea unui act adifional la prezentul contract (tacita relocatiune
nu poate opera).

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

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




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
urmétoare:

i Locatarul se obliga sa pliteasca o chirie lunara compusa din: 4.800 Euro, la care se
adaugi cheltuielile de fntretinere si administrare a spatiilor comune si
mentenanta a spatiului inchiriat = 500 Euro. La aceste sume se adaugi TVA.

ii. Locatarul va pliti 0 garantie, echivalentul chiriei pe o lung, in valoare 4.800 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 15 a fiecéirei luni, pentru
luna urmatoare,

- Chiria se va plati in termen de 30 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 intérzie plata sumelor datorate fata de scadenta previzuti
mai sus, Locatarul este de drept pus in intdrziere fir notificare si fiird nici o alta formalitate fiind
obligat la plata de penalitati de intarziere in cuantum de 0,1% din valoarea Chiriei datorate, pentru
fiecare zi de intérziere, calculate pana la plata integrala a Chiriei ciitre Locatori. Cuantumul
penalitdtilor poate depisi cuantumul debitului restant. Daca se intérzie plata, Locatorii vor notifica
Locatarul cu privire la aceasta.

Art. 3.2 Prin cheltuielile de intretinere si administrare a spatiilor comune se inteleg urmitoarele:

- Acces controlat cu bariera si punere la dispozitie cu titlu gratuit a unui numar de 5 (cinci)
telecomenzi necesare inchiderii-deschiderii barierei. In cazul in care Locatarul solicita un
numar mai mare de telecomenzi decat cel oferit de catre Locator, acestea pot fi oferite
contracost;

- Paza asigurata pentru accesul in incinta si in incinta in care se afla cladirea;

- Supraveghere video;

- Iluminat, curatenie si intretinere in spatiile comune precum si in spatiul de recreere aflat in
proximitatea cladirii si al suprafetelor locurilor de parcare.

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 ciireia a
fost inchiriat;

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

¢) Locatorul piistreazd proprietatea asupra imobilului inchiriat si asupra fiecirei modificiri aduse
acestuia;

d} s& menfind bunul in stare corespunziitoare de folosinti pe toatd durata locatiunii, conform
destinatiei stabilite;




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

f) la fincetarca prezentului contract indiferent de motivul incetdirii, imobilul ce face obiectul
contractului va fi restituit Locatorului in aceeagi stare de functionare ca la primire, pe baza unui
proces- verbal de predare-primire incheiat si semnat de ciitre ambele pérti contractante;

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

h) sa asigure plata utilititilor (energie electrica, apd, gaze) pentru imobilul inchiriat precum si a
verificarilor periodice a instalafiilor tehnice (prize pamént, centrale termice, etc.) pe care le va
refactura catre locatar conform art. 4.2.lit, j de mai Jjos. Facturile privind cheltuielile enumerate
anterior se vor emite pana la data de 15 a lunii pentru luna anterioara, iar data scadenta platii este de
20 zile calendaristice de la emitere; ‘

1) 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/amenajiri si imbunititiri ale spatiutui
inchiriat, conform art. 4.2., lit, p;

J) locatorul garanteaz contra tuturor viciilor spaiului care impiedicd sau micgoreazi folosirea lui,
chiar dac nu le-a cunoscut la incheierea contractului $i fird a tine seama daci ele existau dinainte ori
au survenit in cursul locatiunii;

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

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

I} sa puna la dispozitia Locatarului documentele de construire ale imobilelor (autorizatie de
constructie si planurile cladiri);

m) pentru alte avize privind constructia, sa depuna la institutiile competente documentatia necesara
de solicitare pentru emiterea acestora si sa realizeze diligentele in vederea obtinerii lor in cel mai
scurt timp posibil.

Art. 4.2, Drepturile si Obligatiile Locatarului:

a) s intretind bunul inchiriat cu diligenta unui adevirat proprietar §i s nu efectueze nici un fel de
acte care ar putea conduce la deteriorarea acestuia;

b) sa execute la timp si in bune condifii lucriirile de intrefinere si reparatii ce-i revin, conform
legislatiei in vigoare, respectiv reparatiile locative curente a cliror necesitate rezulta din folosinta
obisnuita a bunului.

¢) sa pliteascd chiria, garantia, si costurile aferente cheltuielilor de intretinere si administare a
spatiilor comune la termenele previzute in prezentul contract;

d) sa réspundi 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 firs a avea, in toate situatiile, acordul expres si
scris al Locatorilor. Nerespectarea acestei obligafii are ca efect rezilierea de drept, fard notificare,
punere in intérziere sau orice alta formalitate cu plata de daune interese de ciitre Locatar si obligatia
acestuia de a restitui imobilele inchiriate in termen de 10 zile de la cererea Locatorilor.




(2) Oricénd, dupi expirarea unui termen de 30 de zile calendaristice calculate de la data primirii de
cdtre partea in culpa a notificirii mentionate la punctul (1) si daca partea in culpa nu si-a indeplinit
obligatia/obligatiile, partea prejudiciata poate rezilia de plin drept prezentul contract, firdi punere in
intérziere, desfiinfarca sa rezultdnd din simplul fapt al neexecutirii obligatiilor previizute la Cap.IV
din prezentul contract, in baza unei simple notificari de reziliere comunicate parfii 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 pliteascd 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 notificairii de reziliere de citre partea in culpa;

(5) Cuantumul expres al daunelor interese va fi previizut de citre 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 30
zile calendaristice de la data transmiterii notificirii de reziliere de ciitre 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 penalitifi de intérziere in
valoare de 0,1% pe zi intirziere, calculate la valoarea sumei datorate, incepind cu ziva imediat
urmétoare datei scadentei. Daca dupi expirarea unui termen de 15 de zile lucriitoare de la data
scadentei Locatarul nu achita chiria Locatorii pot rezilia de plin drept prezentul contract, far a mai fi
necesara punerea in intdrziere, desfiintarea sa rezultind din simplul fapt al neexecutirii obligatiei
mentionata mai sus, in baza unei simple notificiri scrise comunicata Locatarului, cu obligatia
Locatarului de a pliti Locatorilor chiria corespunzitoare intervalului de timp scurs pana la data
predarii imobilului pe baza de proces verbal de predare/primire si penalititile de intarziere calculate
pana la data semnirii procesului verbal de predare/primire a bunurilor, respectiv a predirii efective a
imobilului, prevederile art. 8.4 de mai jos fiind aplicabile in mod corespunzitor,

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, fird somatie sau notificare, prezentul
contract constituind titlu executoriu in aceasta privinta.

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

(3) In sitvatiile previizute in prezentul articol 6.4. Contractul va fi considerat reziliat de drept, fari
interventia instanfei, fird acordarea unei perioade de gratie si fird 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 pérti contractante, acord consemnat in scris printr-un act aditional la prezentul contract.
Art. 7.2. Locatarul se obliga sa 1l despigubeascd pe Locator pentru orice paguba sau cost de orice
alta natura rezultate dintr-o inciilcare sau violare de citre Locatar a oricireia dintre clauzele
prezentului Contract, excepténd cazul in care acestea sunt rezultatul culpei Locatorului sau a unui caz
de forfa majora. Totodatd Locatarul se obliga sa il despiigubeascd pe Locator in contul oticiror
cheltuieli rezonabile(inclusiv onorarii legale) si costuri sau pierderi suportate de citre aceasta din
urma ca o consecina directa a nerespectirii de citre Locatar a oricireia dintre obligatiile asumate in
prezentul Contract.




Art. 7.3. 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.

CAP. VIIL. INCETAREA EFECTELOR CONTRACTULUI
Art. 8.1, Contractul de inchiriere va inceta in urmétoarele cazuri:
- la expirarea termenului pentru care a fost incheiat, daca pértile nu au convenit prelungirea lui
in conditiile previzute la art. 2.2 din prezentul contract;
- prin denuntarea unilaterala a acestuia atit de citre Locatar, cat si de ciitre Locator, in baza
unui preaviz scris de 45 zile comunicat celeilalte parti;
- prin acordul partilor, acord care poate interveni oricdnd pe parcursul executirii prezentului
contract, consemnat in scris printr-un act aditional la prezentul contract.
- in cazurile previzute 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 igi indeplineste orice alte obligatii stabilite in
acest Contract si nu remediazi (daca este posibila aceasta remediere) aceasta incilcare a
obligatiilor intr-un termen de 20 (douiizeci) zile calendaristice calculat de la primirea unei
notificdri in sensul remedierii din partea Locatorului. In toate cazurile previzute mai sus,
prezentul Contract de inchiriere va fi considerat reziliat de drept, fard interventia instantei si
férd nicio alta formalitate (pact comisoriu conform prevederilor art. 1.553 din Codul Civil al
Roméniei).
In cazul incetdrii contractului ca urmare a denunfirii unilaterale de citre Locator sau Locatar, in
cazul in care sunt stinse toatele debitele aflate in sarcina Locatarului, Locatorul are obligatia
restituirii eventualei chirii/garanii achitate de ciitre Locatar in avans, concomitent cu semnarea
procesului verbal de predare/primire a bunurilor care fac obiectul prezentului Contract.
Art. 8.2, Contractul de inchiriere inceteazi de plin drept, fird punerea in intérziere 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 pariala, locatarul poate, dupd Imprejuriri, sa ceara ’
reducerea proportionala a chiriei. Atunci cind bunul este doar deteriorat, locatiunea continua, fiind
aplicabile dispozitiile art. 4.2 litera p).

Art. 8.3. Contractul de inchiriere inceteazdl de plin drept, fird punerea in intarziere prin notificare, in
cazul Tn 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 30 zile calendaristice de la data notificirii. In aceasta situatie, prezentul Contract de inchiriere
va fi considerat reziliat de drept, firi interventia instanfei si firi nicio alta formalitate (pact
comisoriu conform prevederilor art. 1.553 din codul civil al Roméniei.

Art. 8.4, In cazul incetdrii prezentului contract din orice motive, acesta din urma se obliga sa predea
Locatorilor imobilele inchiriate in termen de 45 zile de la data incetirii Contractului (cu exceptia
cazurilor previizute 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 forfa majora, asa cum sunt enumerate si definite prin lege, se anuna 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. Forfa majora exoneteazi de executarea obligatiilor
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contractuale partea afectata, cu exceptia obligatiilor scadente la data apatitiei evenimentului de fortd
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 notificiri, incetarea contractului
producéndu-si efectele de la data notificirii, firi efectuarea nici a unei alte formalitati,

Art. 9.3. Toate documentele reprezentind comuniciri, notificiri, adrese, preavize etc. emise de citre
pérfi 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 citre destinatar la data mentionats 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 pirfi, daca nu sunt transmise si
confirmate, prin intermediul uneia dintre modalitatile previzute la alineatele precedente.

Art. 9.4, Orice neinfelegeri intre pirti 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 neinfelegerile persista, litigiul va fi solutionat de instantele competente de la
sediul social al Locatorului, w

Art. 9.5. Legea aplicabila prezentului contract este legea romana. Prezentul contract s-a incheiat si
semnat intr-un numdr de 2 (doua) exemplare astizi 19.06.2018, ambele cu aceeasi ford obligatorie
pentru piérti, fiecdreia revenindu-i cate 1 (unu) exemplar original.

LOCATOR LOCATAR
ADPB.SA, . P COCATAR
Presedinte.CA

Florentin Gorbulean)
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