CONTRACT DE INCHIRIERE NR. 1140 DIN DATA DE 21.04.2023

Tncheiat la data de 21.04.2023, de cétre:

(1)

()

CEETRUS ROMANIA S.R.L., cu sediul social in Bucuresti, Sector 1, B-dul lancu de Hunedoara, Nr. 48,
Cladirea de Birouri “Cristal Tower”, etaj 14, Roméania, avand numdr de inregistrare la Registrul
Comertului: J40/14883/2007, Identificator Unic la Nivel European (EUID) ROONRC.J40/14883/2007,
cod unic de fnregistrare 22217990, atribut fiscal RO, numar de cont RO12 BRDE 4508 V621 3511
4500 deschis la BRD GSG SMCC, reprezentata de in calitate de administrator, in
calitate de locator,

denumit in continuare , Locatorul” sau ,Ceetrus”

DIRECTIA GENERALA IMPOZITE §I TAXE LOCALE SECTOR 3, cu sediul social in Bucuresti, Sector3,
Str. Sfanta Vineri, Nr.32, cod unic de inregistrare 41585182, atribut fiscal RO, numar de cont
ROO9TREZ24A510103200130X, deschis la Trezoreria Sector 3, reprezentata de llie Petre lulian, in
calitate de Director General, in calitate de locatar,

denumit in continuare , Locatarul”

Locatorul si Locatarul vor fi denumiti Tn continuare impreuna ,Partile” siTn mod individual ,Partea”,

Partile au decis Tncheierea prezentului contract de.inchiriere (,Contractul”), in urmatorii termeni si
conditii:

1.1.

1.2.

2.1.

2.2.

2.3.

Obiectul Contractului

Prin prezentul Contract, Locatorul inchiriazd Locatarului spatiul nr. P18, in suprafatd de 1 mp
(,Spatiul”), din Centrul Comercial ,Auchan Vitan” situat in Calea Vitan, 236, sector 3, Bucuresti,
031294 (,Centrul Comercial”), astfel cum Spatiul este evidentiat in planul anexat prezentului
Contract ca Anexa nr. 1.

Pirtile au convenit c& Spatiul va fi utilizat exclusiv pentru desfasurarea, sub denumirea
comerciald ,DGITL”, a activit3tilor comerciale constand din Automat plata taxe si impozite locale
Sector 3 (,Activititile Permise” / ,Destinatia Permisad”), prin urmare fiind excluse orice alte
forme de utilizare si/sau orice alt3 destinatie a Spatiului, indiferent de caracterul, importanta si

durata acestora.
Durata Contractului

Prezentul Contract intr in vigoare la data de semndrii sale de citre ambele Parti.

Prezentul Contract este incheiat pentru perioada 01.05.2023 - 31.12.2023 (inclusiv) (,Durata”).
Durata Contractului se poate prelungi numai prin act aditional scris, semnat de ambele Parti.

Pirtile acceptd in mod expres faptul cd, imediat dupa expirarea Duratei Contractului, Locatorul
poate dispune liber de Spatiu si poate sé-| inchirieze mai departe oricarei terte persoane. Pentru
evitarea oricirui dubiu, Pirtile convin ci dupd Tncetarea Contractului, Locatarul nu va avea un
drept de preferinta |a incheierea unui nou contract de inchiriere cu privire la Spatiu, dispozitiile
art. 1828 din Codul Civil nefiind aplicabile raporturilor contractuale dintre Parti, cu toate



3.1.

3.2.

3.3.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

5.1.

Locatar cu privire la termenii si conditiile de inchiriere oferiti unui tert, valabilitatea oricirui nou
contract de inchiriere incheiat de Locator cu un tert si imposibilitatea Locatarului de a se subroga
in drepturile si obligatiile tertului respectiv, etc.).

Predarea Spatiului. Data Deschiderii

Spatiul a fost predat Locatarului, in starea in care se afl3, la data de 01.05.2023 (,Data Predarii’),
pe baza unui protocol de predare-primire semnat de citre Parti.

Locatarul va asigura deschiderea Spatiului pentru public la data de 01.05.2023 (,Data
Deschiderii”).

Locatarul va realiza si finaliza pe cheltuiala si pe riscul sdu, pana cel mai tarziu la Data Deschiderii,
toate lucrdrile de amenajare, montaj si echipare a Spatiului, necesare pentru inceperea activitatii
sale comerciale In cadrul Spatiului conform Destinatiei Permise. Lucririle anterior mentionate vor
fi realizate de cdtre Locatar pe baza unui proiect/plan aprobat in prealabil, in scris, de citre Locator.
Locatarul se va asigura cd toate echipamentele si amenajérile sale sunt de buni calitate §i conforme
standardelor tehnice i aspectului estetic al Centrului Comercial. Amenajarea Spatiului se va face
in afara Programului de Functionare, intr-o maniera care s3 nu tulbure in niciun fel activitatea si
buna functionare a Centrului Comercial si / sau al celorlalti locatari.

Chiria

Locatarul va plati Locatorului o chirie fn cuantum de 70 EUR plus TVA / lun3, astfel cum aceasta va
fi indexata conform Articolului 6.6 din prezentul Contract (,Chiria”).

Locatarul va plati Chiria incepénd cu Data Deschiderii. Orice intérziere in deschiderea Spatiului
pentru public, care nu este imputabild Locatorului, nu exonereazi Locatarul de obligatia de plats a
Chiriei incepand cu Data Deschiderii.

Chiria se va plati lunar, in avans, pana pe data de 15 a fiec#rei luni, pentru luna n curs. Plata se va
efectua de cétre Locatar in contul bancar indicat de Locator, in RON, la cursul de schimb previzut
n Articolul 6.1.

Absenta facturii nu va exonera Locatarul de la plata Chiriei, aceasta devenind exigibil3 automat,
fara nicio formalitate, pe data de 15 a fiecarei luni. Tn absenta facturii, plata Chiriei va fi efectuats
in RON, la cursul de schimb publicat de Banca Nationald a Romaniei si valabil in ziua lucritoare
anterioara datei de 15 a lunii.

Chiria pentru o perioadd mai scurtd de o luna va fi calculatd proportional cu numirul de zile
calendaristice ale lunii respective.

utilitati.

Locatarul se obligd s3 pldteasca Locatorului, incepand cu Data predarii, contravaloarea energiei
electrice consumate in legdturd cu desfasurarea activitatii din Spatiu. in acest sens, Locatorul va
instala un contoar pentru inregistrarea consumului de energie electricd de citre Locatar. Locatarul
va efectua plata aferentd consumului de energie electrici in termen de 7 (sapte) zile
calendaristice de la data emiterii facturii de cdtre Locator. Factura va fi emis3 pe baza consumului
inregistrat si contorizat aferent Spatiului.



B2

6.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Locatorul nu are obligatia de a pune la dispozitia Locatarului utilitdti in afard de energia electrics,
Locatarul avand obligatia de a plati direct citre furnizori serviciile de telefonie, internet si orice alte
utilitati folosite de Locatar in Spatiu.

Termeni si conditii suplimentare care guverneaza platile

Cu exceptia cazului in care prezentul Contract prevede in mod expres altfel, toate sumele datorate
de Locatar in baza prezentului Contract vor fi platite in RON, la cursul de schimb EUR/RON publicat
de Banca Nationald a Romaniei si valabil la data emiterii facturii de citre Locator.

Locatarul se obliga sa pldteascd toate sumele datorate potrivit prezentului Contract, impreunad cu
penalitatile si dobanzile aferente, fard deducere, compensare sau contrapretentie, in conditiile si
la termenele stabilite prin prezentul Contract. Locatarul convine in mod expres ca nu va avea
dreptul de a invoca compensarea datoriilor sale citre Locator cu alte sume datorate de Locator
Locatarului.

Tn fiecare caz in care, potrivit prezentului Contract, Locatarul este obligat s3 achite o sum3 de bani,
o astfel de suma va fi purtitoare de TVA, daci este aplicabil conform legii.

Orice platd in baza prezentului Contract va fi considerats efectuat3 de citre Locatar in momentul
creditarii efective a contului Locatorului cu sumele datorate de citre Locatar. Locatarul va achita
la cerere (daca nu se prevede altfel) citre Locator toate cheltuielile Locatorului presupuse de, in
legaturd cu, sau ca rezultat al, oricirei incilciri a oricirei obligatii a Locatarului rezultate din
prezentul Contract.

Cu exceptia cazului in care prezentul Contract prevede n mod expres altfel, sumele datorate de
catre Locatar Locatorului potrivit prezentului Contract (dupd cum acestea pot fi modificate in
conformitate cu prezentul Contract) sunt exprimate in EUR, aceasta fiind moneda pe baza cireia
se calculeaza toate sumele. Moneda Tn care se va efectua plata tuturor sumelor va fi RON.

Chiria, precum si celelalte plati pentru care se indic3 expres in Contract aplicarea indexarii, daci
este cazul, vor fi ajustate anual cu indexul IAPC European Union (27 countries) publicat pe
EUROSTAT la sectiunea “HICP (2015 = 100) - monthly data (annual rate of change”. Prima
ajustare va avea loc incepand cu cel de-al doilea An de Indexare. Prin ,An de Indexare”, Tn
acceptiunea strictd a prezentului articol, se intelege fiecare interval de cate 12 luni incepand de la
Data Predarii. Indexarea se aplicd anual, calculandu-se in a treia luni a Anului de Indexare, cu
actualizarea retroactiva a valorii, din prima zi a Anului de Indexare. Tn cazul Chiriei progresive,
fiecare nou prag de Chirie se va actualiza cu indexul pozitiv al fiecdruia dintre anii contractuali
precedenti. In cazul in care indexul mentionat mai sus nu mai este publicat, Partile vor hotari de
comun acord cu privire la un alt index care s se aplice, cit mai similar cu indexul reglementat in
prezentul articol. Dacd Pértile nu agreeazd un nou index, acesta va fi inlocuit cu un index diferit,
similar cu cel original, selectat de un expert numit de citre ambele Parti. Partile vor imparti in mod
egal costurile de angajare ale expertului. Ajustarea ca afect al index3rii se va aplica automat, fir3
semnarea vreunui act aditional la prezentul Contract si fira a transmite vreo notificare prealabil.
0 astfel de ajustare nu poate conduce la reducerea valorii Chiriei/altor sume supuse indexarii (i.e.
indexarea se va aplica doar dacd aceasta duce la o crestere a acestor sume).

Dupé aderarea Romaniei la Uniunea Monetara Europeans, toate platile prevazute in prezentul
Contract vor fi efectuate in EUR si vor fi ajustate cu indexul preturilor de consum aplicabil in
Romania, potrivit termenilor si conditiilor mentionate mai sus.



6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

7.1.

7.2,

7.3.

7.4,

7.5.

Partile convin cd, in cazul existentei mai multor datorii ale Locatarului fatd de Locator, daci
Locatarul nu indica expres ce datorie doreste sa stingd, atunci imputatia platii se va efectua potrivit
regulilor de imputatie legald prevazute de art. 1509 din Codul Civil, insé Tn toate cazurile, stingerea
se va face in urmatoarea ordine de categorii: (1) utilititi, (2) Chirie, (3) altele.

Cu privire la ndeplinirea oricéreia dintre obligatiile de platd prevdzute de prezentul Contract,
Locatarul se afld de drept in intarziere, dacd nu este stipulat in mod expres altfel.

Tn cazul in care Locatarul nu fsi indeplineste la timp oricare dintre obligatiile de plat previzute de
prezentul Contract, Locatarul va plati Locatorului o dobanda penalizatoare in cuantum de 1,5% din
suma restantd, pe zi de intarziere, pana la plata integrald a debitului restant, valoarea penalitatii
puténd depasi valoarea debitului principal datorat.

Locatarul recunoaste si accepta in mod expres drepturile Locatorului prevazute in prezentul Articol
6, iar in caz de aplicare de cdtre Locator a prevederilor prezentului articol, Locatarul declara ca nu
va contesta legalitatea acestuia si nu va invoca/solicita pretentii in legatura cu daunele suferite ca
urmare a unor astfel de masuri.

Pentru scopurile prezentului Contract, prin an financiar se intelege perioada de 12 luni cuprinsa
ntre 01 ianuarie — 31 decembrie a fiecdrui an calendaristic.

Drepturi si obligatii ale Partilor

Locatorul va asigura folosinta linistitd si utila a Spatiului pe Durata Contractului, sub rezerva
indeplinirii de catre Locatar a tuturor obligatiilor asumate. Pentru orice incélcare a acestei obligatii
de catre Locator, Locatarul e obligat s3 acorde Locatorului un termen de remediere de 20
(douazeci) de zile lucratoare, printr-o notificare de punere in intarziere adresati Locatorului in
acest sens. Raspunderea Locatorului nu va putea fi atrasd anterior punerii sale in intarziere in acord
cu prevederile prezentului articol.

Locatarul se obliga sa pastreze Spatiul in bune conditii si in stare de curatenie, igiena si folosinta
corespunzatoare si, oricand este necesar, sa procedeze la inlocuirea si reinnoirea dotérilor din
Spatiu cu unele noi, de aceeasi calitate si valoare, cu aprobarea prealabild scrisd din partea
Locatorului. Tn masura in care sunt necesare lucriri de reparatii, conservare si intretinere curents
a Spatiului ce cad n sarcina Locatarului, acesta se obligd si le efectueze in mod curent, cu
promptitudine si fard notificari din partea Locatorului. Dacd Locatorul solicitd Locatarului
efectuarea acestor lucrdri, Locatarul se obligd sa inceapd executarea lor imediat dupa primirea
notificarii scrise Tn acest sens din partea Locatorului si s3 le finalizeze in termenul indicat de citre
Locator.

Locatarul va efectua toate reparatiile locative, a caror necesitate rezultd din folosinta obisnuitd a
bunului, precum si lucrarile de intretinere curenta a Spatiului.

Locatarul isi asuma ntreaga si exclusiva raspundere pentru mentinerea echipamentelor din Spatiu
Tn stare tehnica corespunzatoare §i in parametrii tehnici legali, obligdndu-se s3 ia toate masurile si
sd intreprindd toate demersurile ce se impun pentru asigurarea unei functionalitdti optime si in
siguranta a echipamentelor folosite in desfasurarea activitatii sale.

Tn cazul in care vor fi necesare orice lucriri suplimentare in Spatiu, fiind impuse de o dispozitie
legala aplicabila Locatorului sau Locatarului, Locatarul va efectua asemenea lucrari pe cheltuiala si
pe riscul sdu, cu aprobarea prealabild scrisa a Locatorului.



7.6.

y i i

7.8.

7.8.

7.10.

7.11.

Todid

7.13.

7.14,

7.15.

Locatarul nu va efectua nicio modificare, imbunatatire, addugire sau amenajare asupra Spatiului,
in interior sau in exterior, nu va ridica niciun stélp, pilon, echipament de sigurant3 sau aparaturs
similard, in interiorul sau Tn exteriorul Spatiului, si nu va initia nicio lucrare de orice naturd (din
proprie initiativa sau la solicitarea unui tert), fara aprobarea prealabil3 scris3 a Locatorului.

Locatarul va fi unicul responsabil pentru toate daunele aduse Spatiului, Spatiilor Comune si oricirei
alte parti a Centrului Comercial, cauzate de citre Locatar si de citre persoanele afiliate Locatarului
inclusiv, in special, angajati, furnizori si muncitori independenti, colaboratori etc. Orice astfel de
situatii vor putea fi remediate de catre Locator pe cheltuiala Locatarului, fird vreo hotirire
judecatoreasca i fara vreo altd formalitate, dacd Locatarul nu remediaz3 incilcarea, pe cheltuiala
sa proprie, pana la data notificatd de Locator.

Locatarul nu va avea dreptul de a amplasa nicio informatie publicitars, postere, steaguri, afise, sigle
sau orice astfel de materiale pe fatadele cladirii si/sau in aria Spatiilor Comune, decit cu acordul
prealabil scris al Locatorului.

Locatarul se obligd s@ mentind Spatiul functional, deschis si accesibil publicului, pe toat3 durata Tn
care Centrul Comercial va fi deschis publicului, conform programului de functionare previzut in
Regulamentul Intern (,Programul de Functionare”), incepand cu Data Deschiderii Spatiului. Prin
‘Spatiu functional’, Partile inteleg mentinerea Spatiului bine echipat si dotat cu stocuri de marf3
si/sau bunuri adecvate calitativ §i cantitativ, necesare desfasurrii Activititilor Permise in mod
corespunzator, continuu si eficient.

Locatarul va utiliza Spatiul in conformitate cu Destinatia Permisd, in limita suprafetei Spatiului,
respectand normele de convietuire §i bund vecinitate general acceptate, intr-un mod care nu
impiedica si nu produce inconveniente sau perturbari activititilor Locatorului, ale altor locatari,
utilizatori, vecini sau terte persoane.

Locatarul trebuie sé se asigure ca operatiunile efectuate Tn Spatiu nu fncalc3 nicio dispozitie legala
aplicabild, nu cauzeazd si nu justifica nicio plangere/reclamatie din partea vreunor terti inclusiv, n
particular, din partea altor locatari, si va lua toate masurile necesare pentru ca toti angajatii si
colaboratorii Locatarului (agenti, parteneri, furnizori etc.) sd respecte de asemenea toate obligatiile
legate de folosinta Spatiului.

Locatorul nu va fi raspunzator de paza si securitatea bunurilor, mérfurilor, echipamentelor,
dotérilor, sau pieselor de mobilier montate/amplasate de Locatar in Spatiu/in Centrul Comercial,
raspunderea in acest sens fiind in totalitate a Locatarului.

Locatarul va respecta, pe toata Durata Contractului, toate cerintele referitoare la protectia
mediului, conditiile sanitare, prevenirea incendiilor si securitatea in muncs, previzute de
dispozitiile legale aplicabile. Locatarul va fi de asemenea réspunzitor pentru caracterul legal al
operatiunilor Locatarului in incinta Centrului Comercial si pentru conformitatea cu reglementarile
aplicabile a tuturor utilajelor, echipamentelor si dispozitivelor instalate de c3tre Locatar in Spatiu.

Locatarul este responsabil de activitatea de prevenire a incendiilor si de asigurare a serviciilor de
securitate in munca in interiorul Spatiului.

Tn cazul in care Locatorul este obligat in orice mod s plateasca orice penalizari/amenzi ca urmare
a activitatilor desfasurate de Locatar, acesta din urma va rambursa integral Locatorului, in termen
de 5 (cinci) zile calendaristice de la instiintarea scris& trimisa de Locator cétre Locatar, toate si orice
astfel de sume, precum si toate cheltuielile asociate suportate de Locator pentru gestionarea
penalizarii/amenzii.



7.16.

7.17.

7.18.

7.19.

7.20.

Locatarului nu i este permis sa isi stabileasca sediul social in Spatiu fir3 acordul prealabil scris al
Locatorului.

Prin prezentul Contract, Locatarul se obliga s& 7l despdgubeascs pe Locator pentru orice prejudicii
cauzate Locatorului ca urmare a oricarui fapt sau lucru legat de folosirea sau ocuparea Spatiului de
cdtre Locatar, de desfasurarea de citre Locatar a activititii sale sau de orice activitate, lucrare sau
alte asemenea, desfasurate sau permise de Locatar, la cererea sau cu acordul Locatarului, in Spatiu
sau in jurul Spatiului dupd Data Predirii. De asemenea, Locatarul il va despagubi pe Locator pentru
orice daune rezultate din nerespectarea oriciror obligatii ce fi revin Locatarului in temeiul
prezentului Contract sau din orice fapt3 sau omisiune sau neglijent3 a Locatarului sau a oricirui
reprezentant, agent, angajat, functionar sau client/invitat al Locatarului. Locatarul recunoaste si
acceptd in mod expres drepturile Locatorului previzute de prezentul articol.

Locatarul declaré in mod expres cd renunt3 la orice pretentii impotriva Locatorului, care pot s3
apard in urmdtoarele situatii, inclusiv cu privire la orice daune ar putea suportate de Locatar in
legatura cu acestea:

(a) incendiu sau inundatie produsa in Spatiu (inclusiv daci afecteazs orice dotiri, corpuri de
mobilier, marfuri sau alte bunuri ale Locatarului), in cadrul Spatiilor Comune (inclusiv
spatiile de parcare) sau in alte zone ale Centrului Comerecial;

(b) furt sau orice alt delict produs in Spatiu (inclusiv daci afecteazs orice dotiri, corpuri de
mobilier, marfuri sau alte bunuri ale Locatarului), in cadrul Spatiilor Comune (inclusiv
spatiile de parcare) sau in alte zone ale Centrului Comercial;

(c) comportamentul perturbator sau neadecvat al altor locatari, utilizatori, furnizori sau
cumparatori/vizitatori din cadrul Centrului Comercial;

(d) intreruperea utilitatilor si a serviciilor in Spatiu sau in Spatiile Comune, inclusiv
electricitatea, incdlzirea, aerisirea si sistemul de prevenire a incendiilor, cu exceptia
intreruperilor care dureaza peste 72 (saptezeci si dous) de ore cauzate de neglijenta gravé
a Locatorului;

(e) eroare in sau caderea sistemului de securitate cauzat3 de schimbarea furnizorului de
servicii sau de omisiuni/erori din partea furnizorului de servicii de securitate contractat, cu
exceptia erorilor, caderilor sau omisiunilor care dureazi peste 72 (saptezeci si dou3) de ore
§i care sunt cauzate din neglijenta gravé a Locatorului;

(f) comportamentul necorespunzétor din culpd grava sau cu intentie al tertilor care afecteazi
Spatiul sau Centrul Comercial (inclusiv spatiile de parcare).

Locatarul agreeazd fn mod expres ca Locatorul s& fi foloseascd denumirea comerciald, marca
(emblema) si logo-ul pentru promovarea Centrului Comercial, pe Intreaga Duratd a Contractului,
fara ca Locatorul s& fie obligat |a plata vreunei sume, cu orice titlu, pentru acest drept de folosint3.

Locatarul poate participa la campaniile de publicitate si promovare organizate la initiativa
Locatorului in Centrul Comercial. Locatarul are obligatia de a transmite citre Locator punctul sdu
de vedere privitor la regulamentele campaniilor de marketing si/sau promovare, in termen de 7
(sapte) zile de la primirea acestora, fird ca aceste puncte de vedere s3 fie obligatorii pentru
Locator. Tn absenta oricirui raspuns, sau in cazul In care observatiile Locatarului cu privire la
regulamentele de campanie nu sunt acceptabile pentru Locator, se va considera ca Locatarul a
refuzat regulamentul de campanie.



7.21.

7.22.

7.23.

7.24.

7.25.

7.26.

7.27.

Locatorul nu va fi réspunzator pentru vreo activitate concurents a tertilor care desfisoars in cadrul
Centrului Comercial activitdti similare cu Activititile Permise. Locatorul nu are obligatia
asigurdrii/garantarii unei exclusivitati in favoarea Locatarului cu privire la Activitatile Permise
acestuia.

Locatarul declard si garanteazd c3 detine toate aprobdrile, avizele, permisele, licentele si
autorizatiile necesare inceperii si desfasurarii activitatii Locatarului conform prezentului Contract,
si se obligd s@ puna la dispozitia Locatorului, cel mai tarziu la Data Deschiderii, exemplare in copie
ale acestor aprobari, avize, permise, licente si autorizatii.

Locatarul se va conforma, pe cheltuiala proprie, tuturor legilor, ordonantelor, regulamentelor,
reglementarilor si cerintelor guvernamentale in vigoare la data semnirii prezentului Contract sau
care vor intra ulterior in vigoare, cu privire la folosinta si ocuparea Spatiului si cu privire la
activitatea desfasuratd de Locatar in Spatiu. Locatarul va fi direct si exclusiv rispunzitor in fata
oricaror autoritati competente si a Locatorului in ceea ce priveste respectarea dispozitiilor legale
ce guverneaza activitatea sa. Locatorul este exonerat de orice rispundere privind activitatea
Locatarului si modul de desfasurare a acesteia. Locatarul se obligd s3 mentina valabilitatea tuturor
aprobarilor, avizelor, permiselor, licentelor si autorizatiilor necesare pentru desfasurarea
activitatilor sale pe intreaga Durata a Contractului.

Locatorul nu va fi rdspunzator in niciun fel pentru niciun fel de penaliziri/amenzi/taxe impuse de
autoritati din cauza neglijentei Locatarului sau neobtinerii de citre acesta a oriciror autorizatii si
permise necesare.

Locatarul se va conforma tuturor prevederilor Regulamentului Intern atasat ca Anexa nr. 3 la
prezentul Contract si va fi pe deplin rdspunzitor pentru respectarea acestora de catre personalul
Locatarului si de catre toate persoanele in orice relatii de colaborare cu acesta. Locatorul poate
modifica Regulamentul Intern la anumite intervale de timp, dupd cum va considera de cuviinta,
fara acordul Locatarului, dar va notifica acestuia din urm3 modificirile aduse Regulamentului
Intern.

Locatorul va avea dreptul de a efectua orice lucrdri de reparatii, modernizare, reconstructie,
dezvoltare, reconfigurare sau modificare a Centrului Comercial, atit pe zonele interne ct si pe cele
exterioare, orice lucréri de remediere a viciilor si orice lucrari de urgent3, in clidirile Centrului
Comercial si in Spatiile Comune, iar Locatarul nu va avea dreptul de a pretinde nicio daun3,
compensatie sau reducere a obligatiilor de plata in legatura cu astfel de lucrari. Tn scopul efectu3rii
luerérilor, Locatorul va putea, firé limitare, sd instaleze, sa intretina, s& foloseascd, s@ modernizeze,
sa repare, sa nlocuiasca tevi, conducte, cabluri, fire, echipamente, dotari si orice alte instalatii care
traverseaza inclusiv Spatiul Locatarului. Tn cazul in care se procedeazi la efectuarea oriciror lucriri
de natura celor prevazute de articolul precedent, Locatarul se obliga sa acorde Locatorului accesul
in Spatiu, iar Locatorul va face tot posibilul astfel incat s creeze cit mai putine inconveniente
activitatii Locatarului in Spatiu. Cu exceptia situatiilor de urgentd si a altor evenimente
neprevazute, Locatorul va notifica Locatarul in avans in legaturs lucririle ce se vor efectua, si va
indica data / perioada de efectuare a lucrarilor planificate. Locatarul nu va avea dreptul de a solicita
Locatorului relocarea in alt spatiu si nici dreptul de a cere reducerea Chiriei sau a oriciror alte
obligatii de plata, ca urmare a efectudrii lucririlor previzute de prezentul Articol 7.26.

Locatorul va avea dreptul de a folosi / dispune de Spatiile Comune din interior si din exterior dupa
cum va considera de cuviintd, precum si dreptul de a consacra orice parte a Spatiilor Comune unor
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8.1.

8.2

8.3.

8.4.

8.5.

evenimente comerciale sau de promovare, fir3 ca Locatarul s3 aib3 dreptul de a obiecta sau de a
inainta vreo pretentie in legdturd cu astfel de decizii ale Locatorului.

Locatorul si rezerva dreptul de a proceda la inlocuirea Spatiului identificat in prezentul Contract cu
un alt spatiu situat fn cadrul Centrului Comercial, oricdnd pe intreaga Durat3 a Contractului, iar
Locatarul recunoaste si acceptd acest drept al Locatorului. Tn acest sens, cu cel putin 15
(cincisprezece) zile inainte de data relocérii propuse, Locatorul va transmite Locatarului o notificare
prin care ii va propune Locatarului un spatiu alternativ situat in cadrul Centrului Comercial pentru
desfdsurarea n continuare a activitatii sale. In cazul in care (i) Locatarul refuz3 s3 accepte spatiul
propus de cdtre Locator sau nu rispunde in scris la notificarea Locatorului emis3 in acest sens, sau
(ii) pana la data relocérii propusd prin notificare, Partile nu ajung la un consens cu privire la noul
spatiu si la conditiile de predare, Locatorul va avea dreptul de a denunta unilateral prezentul
Contract, printr-o simpld notificare scris3, cu efect imediat, transmis3 Locatarului in acest sens, fir3
punere in intarziere, fard interventia instantelor judecitoresti si fard nicio altd formalitate,
incepand cu data relocarii propusa prin notificare. Locatarul este de acord in mod expres cu faptul
ca aplicarea prezentului articol nu il obligd pe Locator la plata niciunei despigubiri sau a oricirei
alte sume, cu orice titlu, citre Locatar. Locatarul declara recunoaste si accepta in mod expres
drepturile Locatorului stipulate in prezentul Articol 7.28.

Garantia

Tn vederea garantarii indeplinirii oriciror si tuturor obligatiilor Locatarului rezultdnd din prezentul
Contract (incluzénd dar fard a se limita la obligatia de plat3 a Chiriei, a Utilitatilor, a oricaror alte
sume cu orice titlu prevazute de prezentul Contract, obligatia de a desp&gubi pe Locator pentru
orice prejudicii suferite de acesta in legdturd cu neindeplinirea sau indeplinirea cu intarziere a
obligatiilor asumate de Locatar potrivit prezentului Contract sau obligatia de a restitui Locatorului
orice sume cheltuite de acesta din urma in vederea indeplinirii pe costul Locatarului a oricaror
obligatii pe care acesta din urma nu le-a indeplinit), Locatarul va furniza Locatorului o garantie care
se va constitui, alternativ, fie sub forma unei scrisori de garantie bancar3, fie sub forma unui
depozit bancar, in conformitate cu prevederile prezentului Articol 8 (,Garantia”), in termen de
maximum 10 (zece) zile de la data semnarii prezentului Contract, Tns3 Tn niciun caz mai tirziu de
Data Predarii Spatiului citre Locatar.

Scrisoarea de garantie bancara va trebui s fie irevocabil3, neconditionata, liber transmisibil3 citre
terti, platibila la prima cerere si in forma acceptati in prealabil de citre Locator, emis3 in favoarea
Locatorului sau a unei terte parti indicate de citre Locator, pentru suma previzuti la Articolul 8.4
de mai jos. Scrisoarea de garantie bancara va fi emisa substantial in forma atasat3 ca Anexa nr. 2
la Contract si va fi pus3 la dispozitia Locatorului in original.

Depozitul bancar se va constitui prin plata de citre Locatar, in RON, in contul Locatorului nr.
ROS6BRDE4505V62135204500 deschis la BRD GSG SMCC, a sumei prevazut3 la Articolul 8.4 de mai
jos. Depozitul nu va fi purtdtor de doband in favoarea Locatarului.

Garantia este stabilitd de Parti la o valoare echivalenti cu valoarea a 3 (trei) luni de Chirie Fix3,
dupd@ cum aceasta este datoratd si poate fi modificatd la anumite intervale de timp conform
Contractului, incluzand si TVA-ul aferent.

Valabilitatea Garantiei, sub oricare dintre cele doud forme, va fi mentinuta pe intreaga Durati a
Contractului plus inca 3 (trei) luni de la data Tncetdrii acestuia, indiferent de motivul incetarii, dar



8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

2.11.

nu mai putin de 3 (trei) luni de la momentul indeplinirii tuturor obligatiilor si rispunderilor
Locatarului rezultate din prezentul Contract.

Daca Garantia este constituitd pentru o perioadd mai scurtd decat cea indicats in Articolul 8.5 de
mai sus, Locatarul va furniza Locatorului o noud Garantie, insemnand constituirea unui nou depozit
bancar sau punerea la dispozitia Locatorului a unei noi scrisori de garantie bancar, sau a prelungirii
celei initiale, in original, cu cel putin 30 (treizeci) de zile inainte de expirarea Garantiei initiale, in
aceiasi termeni si conditii cu cele anterior mentionate.

Tn cazul in care Locatarul nu pune la dispozitia Locatorului o noud scrisoare de garantie bancar3 sau
prelungirea celei initiale pand Tn a 30-a zi inainte de data la care expir4, Locatorul va avea dreptul
de a executa intreaga scrisoare de garantie bancaré la data respectivé side a o pdstra ca un depozit
de garantie ce va fi restituit Locatarului dup3 data furnizirii de citre Locatar a unei noi scrisori de
garantie bancard, cu respectarea termenilor si in conditiile prezentului Contract.

Daca, oricand pe parcursul Duratei Contractului, valoarea Garantiei constituite devine inferioar
valorii prevazute de Articolul 8.4 (de exemplu, in cazul in care Chiria este majorats sau indexatd)
Locatarul va reintregi/actualiza Garantia |a valoarea sa integrald, in termen de 10 (zece) zile de Ia
data la care Garantia a scdzut sub valoarea previzutd de Articolul 8.4, indiferent dac3 Locatorul a
notificat sau nu Locatarul in acest sens.

Dac3, oricand pe parcursul Duratei Contractului, Locatorul executd Garantia, Tn tot sau in parte,
Locatarul este obligat sa reintregeascd Garantia sau si constituie o noud Garantie in favoarea
Locatorului, in termen de 10 (zece) zile calendaristice de la data primirii de citre Locatar a cererii
scrise transmise de Locator in acest sens.

Dupa expirarea termenului de 3 (trei) luni de la incetarea prezentului Contract, dar nu mai devreme
de 3 (trei) luni de la momentul indeplinirii tuturor obligatiilor si réspunderilor Locatarului rezultate
din prezentul Contract, Locatorul va returna Locatarului originalul scrisorii de garantie bancari sau,
dupa caz, depozitul.

in caz de neindeplinire de citre Locatar, in conditiile anterior mentionate, a obligatiei de constituire
a Garantiei si/sau a obligatiei de mentinere a Garantiei la valoarea previzuts in prezentul Articol
8, Locatorul va fi indreptatit sa ia urmatoarele masuri:

(a) sd refuze predarea Spatiului citre Locatar, padnd la momentul punerii la dispozitia
Locatorului a Garantiei in conditiile Contractului (dacd Spatiul nu a fost inci predat
Locatarului); si/sau

(b) sd aplice o penalitate contractuald fn cuantum de 1/30 din Chiria Fix3 lunara pe fiecare zi
de intérziere, pdnd la indeplinirea obligatiei de punere la dispozitia Locatorului a Garantiei
n valoarea sa integrals; si/sau

(c) sd retind si sd afecteze orice plata efectuatd de Locatar, indiferent de destinatia acesteia
indicatd de Locatar prin documentele de transfer, in contul unui depozit de garantie
constituit de Locator in acest sens. Dupd remiterea Garantiei in formele previzute de
Contract, sau suplimentarea de cdtre Locatar a valorii Garantiei pan3 la concurenta valorii
prevazute in Articolul 8.4 de mai sus, sau dupd expirarea termenului de 3 (trei) luni de la
incetarea prezentului Contract, dar nu mai devreme de 3 (trei) luni de la momentul
indeplinirii tuturor obligatiilor si raspunderilor Locatarului rezultate din prezentul Contract,
Locatorul va restitui Locatarului sumele retinute in depozitul de garantie.



9.1.

9.2.

Mésurile prevazute la punctele (a), (b) si (c) vor putea fi putea fi luate de citre Locator in mod
concomitent, dacd acesta va considera astfel de cuviinta.

Asigurarile Locatarului

Locatarul va incheia si va mentine valabild pe toatd Durata Contractului, pe propria cheltuials, o
asigurare pentru intreruperea activitatii, precum si o asigurare de rispundere civil fat3 de terti
pentru toate riscurile aferente oricaror pretentii ale tertilor, care apar sau ar putea apirea urmare
a vatamarii fizice, pierderii sau deteriorérii proprietatii. Contractele de asigurare de rispundere
civild pe care Locatarul trebuie s3 le incheie cu asiguritorul vor acoperi toate riscurile ce pot aparea
din sau in legdtura cu activitatile desfisurate de Locatar in Centrul Comerecial, in cadrul sau n afara
Spatiului. Valoarea acestei asigurari nu va putea fi mai mici de 10.000 Euro.

Locatorul nu va fi responsabil pentru vitdmarea niciunei persoane sau pentru pierderea sau
prejudicierea vreunei proprietati (inclusiv proprietatea Locatarului) survenite in sau in jurul
Spatiului din orice cauzd posibild direct sau indirect legat3 de activitatea Locatarului. Ca o parte
important3 a obligatiilor catre Locator, Locatarul si asum3, prin prezentul, toate riscurile legate de
deteriorarea proprietatii sau vatdmarea persoanelor Tn Spatiu sau in vecinitatea Spatiului din orice
cauze legate direct sau indirect de activitatea Locatarului, cu exceptia cazurilor de Fort3 Majora,
Locatarul renuntédnd prin prezentul articol la orice pretentii impotriva Locatorului legate de
acestea. Locatorul, angajatii si agentii acestuia nu vor fi rdspunzitori pentru nicio pierdere sau
vatamare suferite de persoane sau bunuri rezultind din incendiu, explozie, gaz, electricitate, sau
din orice alta cauza de orice natur3 legat direct sau indirect de activitatea Locatarului.

Locatarul 7l va notifica deindatd pe Locator cu privire la orice eventuale victime sau accidente
produse n Spatiu sau in vecinatatea Spatiului, obligdndu-se s ia toate masurile necesare pentru
limitarea efectelor si consecintelor unor astfel de situatii. Locatarul recunoaste si accepts in mod
expres drepturile Locatorului stipulate in prezentul articol.

Locatarul va contracta si va mentine valabild pe intreaga Duratd a Contractului, pe cheltuiala
proprie, o asigurare pentru daunele cauzate proprietdtii, contra tuturor riscurilor, pentru
acoperirea pierderilor sau daunelor aduse bunurilor pe care Locatarul le detine, le poseds, le
Inchiriazd, le administreazd, le detine in garantie sau le controleazi. Asigurarea Locatarului
incheiata cu asigurdtorul va cuprinde si toate bunurile mobile, toate dotirile, echipamentele,
instalatiile montate Tn Spatiu. Contractul de asigurare mentionat mai sus va avea o sum3 asigurata
de cel putin 10.000 Euro si va acoperi, ins3 nu se va limita, la urmatoarele riscuri:

(a) incendiu, explozie, fulger, prébusiri ale avioanelor (inclusiv costurile contractate pentru
colectarea/transportul molozului si ruinelor);

(b) inundatii, furtuni, scurgeri de apa in cadrul Spatiului sau ale instalatiei de Incilzire-ricire
din cadrul Spatiului;

(c) cutremur;

(d) tulburari politice si acte teroriste;

(e) furt, vandalism;
(f) spargerea ferestrelor din exterior si a oglinzilor;
(g) scurt-circuite;
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9.5.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

(h) alte riscuri aplicabile care pot fi contractate in legatura cu sau pot deriva din activitatile
desfdsurate Tn Spatiu de catre Locatar.

Locatarul va mentine asigurarea pe intreaga Duratd a Contractului pentru costurile de inlocuire
totald a acestor elemente asigurate si Locatarul se angajeaza sa cheltuie orice astfel de sume din
asigurare pentru inlocuirea unor astfel de bunuri si pentru a remedia orice astfel daune aduse
Spatiului.

Locatarul va comunica Locatorului copii ale politelor de asigurare mentionate la Articolele 9.1 si
9.2 cel mai tarziu la Data Deschiderii. Neindeplinirea acestei obligatii dd dreptul Locatorului de a
interzice Locatarului s3 deschida Spatiul pentru public.

Tn cazul aparitiei oricirui eveniment ce poate afecta sau reclama oricare dintre politele de asigurare
mentionate anterior, Locatarul se obligd s3 trimita imediat o notificare scrisd Locatorului,
aducandu-i la cunostintd acestuia din urma toate elementele in legdtura cu evenimentul produs si
pagubele generate. Concomitent cu furnizarea politelor de asigurare mentionate la Articolele 9.1
5i 9.2, Locatarul va furniza Locatorului si o declaratie a asiguratorului Locatarului in sensul aprobaérii
prevederilor prezentului articol.

In cazul in care Locatarul nu furnizeazd Locatorului copiile documentelor de asigurare sau
declaratia asigurdtorului in termenul prevazut la Articolul 9.3, Locatarul va plati Locatorului o
penalitate de 1/30 din Chiria lunaré pe fiecare zi de intérziere, la cursul de schimb EUR/RON
publicat de Banca Nationala a Romaniei si valabil la data aplicarii penalitatii.

Cesiunea si subinchiriere

Locatarul nu are dreptul de a cesiona prezentul Contract si nici dreptul de a cesiona, in tot sau in
parte, drepturile dobandite sau obligatiile asumate prin prezentul Contract, fara aprobarea
prealabila scrisd a Locatorului si fara achitarea integrald a tuturor obligatiilor asumate prin
prezentul Contract.

Locatarul nu va subinchiria Spatiul, nici total, nici partial, si nu va imparti cu altcineva, sub nicio
forma, dreptul sdu de folosinta asupra Spatiului, fard acordul prealabil scris al Locatorului.

Locatarul va notifica prompt n scris Locatorul cu privire la orice modificare legatd de structura
actionariatului Locatarului, in special cu privire la transferul total sau partial catre o terta parte a
partilor sociale sau actiunilor avdnd ca rezultat dobandirea de cdtre tert a cel putin 50% din
capitalul social al Locatarului.

Locatorul poate cesiona, nova sau transfera in orice mod, oricare si toate drepturile si obligatiile
sale rezultdnd din prezentul Contract catre orice tert, iar Locatarul declara in mod expres c2 este
de acord cu orice astfel de transfer si ca accepta aceasta prevedere.

Prezentul Contract va réméne valabil, in aceiasi termeni si conditii, Tn cazul in care o parte sau
intregul drept de proprietate/drept de folosinta asupra Centrului Comercial este transferat in orice
mod unui tert printr-un act sau contract incheiat de Locator. Locatorul se obligd sa 7l notifice pe
Locatar Tn legdturd cu un astfel de transfer. in acest caz, Locatarul se obligs s& semneze, la cerere,
orice documente si sa incheie orice contracte ar fi necesare pentru ca orice cesiune, novatie sau
transfer efectuate de Locator sa Tsi produca in totalitate efectele.
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11.1.

11.2.

11.3.

12.

12.1.

Tncetarea Contractului

Prezentul Contract inceteaza prin oricare dintre urmatoarele modalit3ti:

11.1.1. prin ajungere la termen, daci Partile nu convin prelungirea lui prin act aditional semnat de
ambele Parti;

11.1.2. prin acordul comun de vointa al Partilor, exprimat in scris;

11.1.3. prin denuntare unilaterald de citre Locator, printr-o simpld notificare scrisi transmis3
Locatarului in acest sens cu 30 de zile anterior datei la care denuntarea isi va produce
efectele, fara nicio alta formalitate. Partile stabilesc in mod expres faptul c3 exercitarea de
catre Locator a dreptului de denuntare unilaterald reglementat de prezentul articol nu fl
indreptdteste pe Locatar sd primeascé nicio penalitate, compensatie, dauni sau alte sume,

cu orice titlu, ca urmare a denuntdrii. Locatarul declara in mod expres ci intelege si accepts
prevederile prezentului articol.

11.1.4. prin rezilierea sa de catre una dintre Partj, in cazurile si conditiile reglementate de Contract,
pentru neindeplinirea culpabild a obligatiilor asumate de cealalts Parte.

Dacd Locatarul incalcd orice obligatii asumate prin prezentul Contract (inclusiv dar fir3 a se limita
la obligatiile prevazute in Articolele 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 si 10), cu exceptia cazului in care prezentul
Contract prevede altfel, Locatorul va putea rezilia unilateral prezentul Contract printr-o simpla
notificare scrisa comunicatd Locatarului, fir3 interventia instantelor judecitoresti si fir3 nicio alt3
formalitate, dacd o astfel de inciicare este in form3 continuatd sau daci incilcarea nu este
remediatd intr-un interval de maxim 7 (sapte) zile calendaristice de la notificarea scrisd
susmentionatd a Locatorului (termenul de 7 zile calendaristice stipulat de prezentul articol avand
valoarea unei puneri in intarziere). In acest caz, rezilierea va opera fncepénd cu cea de-a 8-a zi de
la comunicarea notificarii scrise a Locatorului mentionatd mai sus.

Tn cazul in care prezentul Contract inceteazi din culpa Locatarului sau in cazul in care Locatarul
paraseste / abandoneaza Spatiul fard acordul scris al Locatorului inainte de expirarea Duratei,
Locatarul se obliga sa achite cu titlu de clauzd penald, contravaloarea Chiriei pentru tot restul
Duratei Contractului (calculate de la momentul incetdrii sau, dup3d caz, de la momentul
parasirii/abandonarii Spatiului si pana la momentul la care Contractul ar fi incetat sau, dupd caz,
inceteaza prin expirarea Duratei), fir3 ca aceast perioadi s3 poat3 depisi 12 (doisprezece) luni.
Valoarea in RON a clauzei penale se va calcula pe baza cursului de schimb EUR/RON publicat de
Banca Nationald a Romaniei si valabil in ziua incetdrii sau, dup# caz, Tn ziua parasirii/abandonirii
Spatiului. Tn caz de pérésire sau abandonare a Spatiului, Locatarul nu are dreptul de a se reintoarce
n Spatiu fara acordul prealabil scris al Locatorului. Se considera aba ndonare/pérasire a Spatiului si
incdlcarea de catre Locatar obligatiei de a asigura continuitatea operirii si functionérii Spatiului
pentru o duratd de 2 zile. Penalitatea prevazutd mai sus nu limiteaz3 dreptul Locatorului de a
solicita despagubiri suplimentare pentru acoperirea integrald a prejudiciilor suferite de Locator si
nici dreptul Locatorului de a incasa alte creante niscute in sarcina Locatarului ca urmare a derul3rii
prezentului Contract.

Raspunderea contractuala

Tn cazul in care Locatarul isi incalcd oricare dintre obligatiile prevazute in sarcina sa de prezentul
Contract (exceptand obligatiile de platd), acesta va plati Locatorului, cu titlu de penalitate, o sum3
de 1% din Chiria lunard, stabilit pe fiecare zi de incdlcare, pan la remedierea integrali a incalcarii
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12.2,

12.3.

13.

13.1.

13.2.

conform prevederilor prezentului Contract sau conform instructiunilor Locatorului. Penalitatea
reglementata de prezentul articol nu se aplica n urméitoarele cazuri:

(a) daca pentru respectiva incdlcare este reglementatd in mod expres, prin prezentul Contract,
o alta penalitate, caz in care se va aplica penalitatea expres reglementats;

(b) daca, urmare a unei notificdri de remediere din partea Locatorului, Locatarul remediazs
incalcarea in termenul pus in vedere de cétre Locator in mod rezonabil, in functie de natura
incdlcdrii si de consecintele acesteia, fiind previzut c3 termenul anterior mentionat nu va
fi in nici un caz mai mare de 5 (cinci) zile calendaristice de la primirea de citre Locatar a
notificarii de remediere.

Locatarul declard si acceptd in mod expres faptul ca Locatorul nu poate fi tinut rispunzitor si nu
poate fi chemat s3 execute o pretentie a Locatarului care decurge sau are legdturd cu
pierderea/diminuarea profitului, cu alte pierderi financiare ori cu daune indirecte cauzate de
evolutia pietei.

Dreptul de retentie al Locatorului. Toate bunurile, stocurile de marfs, echipamentele si dotrile
instalate Tn Spatiu de cdtre Locatar, prezente si viitoare, fac obiectul dreptului de retentie al
Locatorului constituit in mod expres prin prezentul Contract de citre Locatar in favoarea
Locatorului, acesta din urma avand un drept de retentie asupra acestor bunuri, atita vreme cit
Locatarul nu Tsi executd integral obligatiile izvorate din prezentul Contract. Activitatea comercial3
desfdsurata de Locatar in Spatiu nu va fi influentaté sau limitata in vreun fel de existenta in favoarea
Locatorului a drepturilor constituite prin prezentul articol atita vreme cat Locatarul isi indeplineste
integral obligatiile contractuale si nu aduce prejudicii de orice naturi Locatorului. Locatorul are
dreptul, iar Locatarul se angajeazd s3 intreprindd orice demersuri ar fi necesare, pentru
inregistrarea prezentului Contract, a dreptului de retentie apartindnd Locatorului, in Arhiva
Electronicd a Garantiilor Reale Mobiliare.

Forta Majora

Partile nu vor rdspunde una fatd de cealaltd de incilcarea prezentului Contract, dac o astfel de
incalcare este rezultatul unui eveniment de Fortd Majord (astfel cum acesta este definit de Codul
Civil), cu conditia ca Partea afectata de un astfel de eveniment si-si fi indeplinit obligatiile scadente,
asumate prin prezentul Contract, nefiind caz de Fortd Majord situatia in care, n absenta
neindeplinirii obligatiilor, o astfel de circumstantd nu ar fi aparut. Pentru ca Forta Major3 s3
producd efecte exoneratoare, este necesar ca Partea care invoc3 Forta Majora, certificata de CCIR
sau alt organism abilitat, sd o aduca la cunostinta celeilalte Parti in scris, in termen de 3 (trei) zile
lucratoare.

Dacé un caz de For{d Majora se prelungeste pe o perioadd mai mare de o luni de la data la care
Locatorul a fost informat de citre Locatar, impiedicind Locatarul s3 fsi exercite obligatiile,
Locatorul are dreptul: (1) fie de a considera prezentul Contract incetat de plin drept, transmitand
Locatarului o simpld notificare scrisa, cu efect imediat, Tn acest sens, fird punere in intarziere si
fara nicio altd formalitate la expirarea acestei luni; (2) fie de a remedia daunele si de a reduce
Chiria/scuti Locatarul de plata Chiriei, proportional cu suprafata Spatiului care nu poate fi utilizats,
pand la momentul remedierii daunelor. Dac3 Locatorul alege s3 remedieze daunele Spatiului,
acesta va fi readus in starea initiald de la Tnceputul Duratei Contractului, tinind cont de uzura

normala. Locatorul nu va fi insa rdspunzétor pentru intreruperile activitatii Locatarului sau pentru
deteriorarea sau schimbarea sau repararea oricaror bunuri ale acestuia (inclusiv produse, stocuri,
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13.3.

14.

14.1.

echipamente, podele, mobilier si alte articole din cadrul Spatiului), echipamente contractate sau
inchiriate de citre Locatar, instalate in Spatiu de c3tre sau pentru acesta.

Cazul fortuit, astfel cum e definit de lege, nu reprezintd cauza exoneratoare de raspundere a
Locatarului.

Restituirea Spatiului

La incetarea din orice motive a Contractului, Locatorul are dreptul de a decide dac si in ce masur3
va retine lucrérile, echipamentele, imbunatatirile si investitiile efectuate de Locatar in Spatiu,
avand dreptul de a alege intre urmatoarele optiuni: fie (a) Locatarul va preda Locatorului Spatiul in
starea sa initiald, asa cum a fost predat Locatarului de cétre Locator, iar Locatarul va rispunde
pentru aducerea Spatiului la starea initiald a acestuia, pe cheltuiala sa, Tn termenul pus in vedere
de cdtre Locator; fie (b) Locatarul va preda Locatorului Spatiul in starea care urmeazi a fi
determinatd si indicatd de catre Locator, acesta urméand a indica acele lucrdri, echipamente,
imbunatatiri si investitii efectuate de Locatar care vor fi retinute de Locator. Locatorul nu poate fi
obligat in nicio situatie sd achite Locatarului nicio sumd, cu niciun titlu, pentru lucririle,
echipamentele, imbunatatirile si investitiile efectuate de Locatar si retinute de Locator, toate
acestea devenind proprietatea Locatorului, potrivit vointei Parilor, prin accesiune, incepand cu
data incetarii Contractului din orice motive. Locatarul recunoaste si acceptd In mod expres
prevederile prezentului articol.

n termen de 3 (trei) zile de la incetarea din orice motiv a prezentului Contract, Locatarul are
obligatia de a restitui catre Locator Spatiul, eliberat de stocul de marfa si celelalte bunuri mobile
(dacd Locatorul nu decide s3-si exercite dreptul de retentie reglementat de prezentul Contract),
intr-o stare buna, fara deteriordri, exceptind uzura normal3. Prevederile Articolului 14.1 se vor
aplica in mod corespunzator. Spatiul se consideri eliberat doar in cazul unei eliberéri integrale si
doarin cazul in care starea Spatiului este cea prevazuta mai sus. Eliberarea si predarea Spatiului in
termenul reglementat de prezentul articol se face fdra nicio notificare din partea Locatorului si fira
nicio altd formalitate. Tn cazul in care Locatarul nu procedeazi la eliberarea si predarea Spatiului
potrivit prezentului articol, Locatorul va avea dreptul sd evacueze Locatarul din Spatiu cu efect
imediat prin orice mijloace prevdzute de lege (inclusiv prin procedurd de urgent3), fird nicio
procedurd prealabila sau respectarea vreunei formalitdti sau transmiterea vreunei notificiri in
acest sens (Locatarul renuntand la procedura de notificare prevazut3 de art. 1038 din Codul de
Procedura Civild si recunoscand dreptul Locatorului de a aplica imediat procedura reglementats de
Capitolul Il din Titlul XI din Codul de Procedura Civild), Locatarul consimtind in mod expres prin
prezentul Contract asupra fiecarei si a tuturor procedurilor, formalitatilor si renuntarilor detaliate
in prezentul articol. De asemenea, in cazul in care Locatarul nu procedeazi la eliberarea si predarea
Spatiului potrivit prezentului articol, Locatorul va avea dreptul, la alegerea sa exclusivi:

(a) fie de a proceda la vénzarea tuturor bunurilor mobile existente in Spatiu, caz in care Partile
consimt ca sumele obtinute sa fie retinute de catre Locator cu titlu de despagubiri pentru
acoperirea (chiar si partiald) prejudiciului suferit ca urmare a neindeplinirii obligatiei
Locatarului de eliberare si predare a Spatiului;

(b) fie sa incredinteze bunurile spre depozitare unui tert, caz in care Locatarul va suporta toate
cheltuielile facute cu depozitarea, precum si toate cheltuielile aferente executarii silite;

(c) fie de a urma procedurile legale de executare silitd, caz in care Locatarul va suporta de
asemenea toate costurile aferente.
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14.3.

144,

14.5.

14.6.

15.

16.

16.1.

Locatarul are obligatia de a plati Locatorului, pentru perioada prevazutd la Articolul 14.2 sau
convenita in alt mod cu Locatorul in scris, o compensatie financiard egald cu o treime din Chiria
ajustatd, pentru fiecare zi a perioadei respective. Compensatia financiara va fi datoraté si platibil3
de cdtre Locatar pe baza facturii emise de Locator, in termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la
primirea facturii.

Tn situatia in care Locatarul continu3 s3 ocupe Spatiul dupa expirarea Duratei sau dup3 data cand
Contractul inceteaza in orice alt fel, fir3 aprobarea scris3 a Locatorului si fard niciun alt angajament
scris, Locatarul va avea obligatia de a plati Locatorului, cu titlu de clauza penald pentru aceasts
ocupare temporard si fara titlu, incepand cu a 4-a zi calendaristici de la expirarea/incetarea
Contractului, o suma egald cu de cinci ori contravaloarea Chiriei, proportional cu numarul de zile
cat dureaza ocuparea. Pentru calculul penalititii, luna se va considera de 30 (treizeci) de zile
calendaristice. O astfel de ocupare temporard nu are valoarea unei noi locatiuni $i nu conduce la
nasterea unor noi obligatii in sarcina Locatorului sau la continuarea respectarii obligatiilor asumate
de Locator prin prezentul Contract. Locatarul nu are dreptul de a invoca tacita relocatiune si declard
n mod expres ca recunoaste si accepts aceasts prevedere.

La momentul predarii Spatiului citre Locator, Pirtile vor semna un proces-verbal in care se va
consemna in detaliu starea Spatiului, eventual termenul pan3 la care Spatiul trebuie readus la
starea initiala de catre Locatar, sau pan la care anumite lucriri/bunuri ale Locatarului urmeazs a
fi indepértate de acesta.

Locatarul va efectua pe propriile cheltuieli si riscuri, toate lucririle si reparatiile pentru aducerea
Spatiului la starea corespunzitoare in vederea predirii acestuia inapoi cdtre Locator. Daci
Locatarul nu va efectua lucrdrile si reparatiile in termenul stabilit potrivit articolului de mai sus,
Locatorul le poate efectua pe cheltuiala Locatarului, fird nicio formalitate suplimentard si fara
interventia instantelor. Tn cazul acesta, Locatarul va rambursa Locatorul ui toate costurile si
cheltuielile suportate de Locator, pin4 la data indicat3 in factura emis3 de Locator Locatarului n
acest sens.

Confidentialitate

Partile vor pastra continutul prezentului Contract confidential. Locatarul nu va permite accesul |a
prezentul Contract si nici nu va dezvilui continutul acestuia, sau orice secrete de afaceri, care sunt
considerate de catre Locator importante si trebuie pastrate confidentiale pentru a proteja
interesele de afaceri ale Locatorului, niciunui tert, fard aprobarea prealabil3 scrisd a Locatorului, cu
exceptia cazului §i in masura in care se cere astfel prin lege sau este necesarin scopul implementarii
prezentului Contract. Orice dezviluire a acestor informatii se va considera o violare a secretului de
afaceri. Parile se angajeaza sa se abtina sa faci anunturi in presa sau orice alt anunt public, sau s3
critice sau sa facd orice comentariu despre cealaltd Parte. Partile vor lua toate masurile rezonabile
pentru a asigura ca personalul lor va respecta prevederile prezentului Articol 15.

Notificari

Cu exceptia cazurilor in care prezentul Contract prevede in mod expres altfel, toate notificirile,
scrisorile, solicitarile sau orice alte comuniciri ce se vor face in baza prezentului Contract vor fi
efectuate Tn scris, vor fi transmise personal, prin scrisoare recomandat3 (cu confirmare de primire),
prin curier (cu confirmare de primire) sau prin fax (cu raport de transmitere) si vor fi considerate
primite la data mentionata in confirmarea scris3 a destinatarului, dacd au fost predate personal,
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16.2.

16.3.

16.4.

efectuate in scris, vor fi transmise personal, prin scrisoare recomandatd (cu confirmare de
primire), prin curier (cu confirmare de primire) sau prin fax (cu raport de transmitere) si vor fi
considerate primite la data mentionatd in confirmarea scrisa a destinatarului, dacd au fost
predate personal, pe ordinul postal/pe confirmarea de primire, dacé au fost transmise prin
postd/curier, sau la data mentionatd pe raportul de confirmare generat de fax, dacd au fost
transmise pe fax.

Tn cazul in care intervin modificari privind adresa de corespondentd sau numerele de fax, Partile
se obligd s3 Tsi aducd la cunostintd in scris aceste modificdri. Tn caz contrar, orice comunicare
ficut3 la adresele si numerele de fax specificate in prezentul Articol 16 va fi considerata primita.

Datele de corespondentd ale Pirtilor (pand la notificarea schimbdrii acestora transmisd in
conformitate cu Articolul 16.2) sunt urméatoarele:

Pentru Locator:

Adresa: Bucuresti, Sector 1, B-dul lancu de Hunedoara, Nr. 48, Cladirea de Birouri “Cristal Tower”,
etaj 14

Telefon: _

email: [

n atentia: Dept. Leasing

Pentru Locatar:

Adresa: Bucuresti, Sector3, Sfanta Vineri, Nr.32

Telefon: 0213411760

aL
in atentia: llie Petre lulian - Director General

Comunicarea facturilor

16.4.1. Prin derogare de la prevederile Articolului 16.1, Locatorul are dreptul, iar Locatarul
acceptd in mod expres acest drept, de a comunica prin mijloace electronice, respectiv e-
mail, toate facturile emise de Locator in baza Contractului. Aceastd modalitate de
comunicare nu exclude posibilitatea si dreptul Locatorului de a face comunicrile si prin
alte mijloace, astfel cum acestea sunt prevazute in Contract.

16.4.2. Adresele de e-mail utilizate de Locator pentru comunicarea electronica a facturilor sunt
urmdtoarele:

Comunicarea se va efectua de la adresele de e-mail indicate, precum si, in ceea ce
priveste Locatorul, de la orice alt3 adresa avand domeniul nhood.com sau auchan.ro.

16.4.3. Facturile se vor comunica la adresa(adresele) de e-mail apartinand Locatarului, astfel cum
sunt indicate in Articolul 16.4.2 de mai sus. Locatarul se obligd si aduca la cunostinta
Locatorului orice modificare/schimbare intervenitd cu privire la adresa electronica de
corespondentd, sub sanctiunea inopozabilitatii.



17.

17.1.

17.2.
17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

Locatarului este considerata de Parti ca valabil efectuatd in ziua in care mesajul/e-mailul a
fost expediat de catre Locator.

16.4.5. Tn situatia in care, pani la scadentele din fiecare luna conform prezentului Contract,
Locatarul nu primeste una sau mai multe dintre facturile ce corespund obligatiilor sale de
plata ndscute din Contract, sau dac3 intervine orice alt incident care nu permite Locatarului
sa vizualizeze continutul facturilor transmise de Locator, Locatarul va aduce la cunostinta
Locatorului aceste aspecte in mod neintérziat, dar cel mai tirziu la datele de scadent3
reglementate de Contract. In absenta unor astfel de informéri din partea Locatarului, se
prezuma in mod absolut faptul ca facturile au fost comunicate in mod valabil si c3 au fost
primite de Locatar.

16.4.6. Partile declard cd adresele de e-mail mentionate in Articolul 16.4.2 indeplinesc garantii
suficiente pentru a face deplind credint in privinta continuturilor mesajelor/comunicarilor
si @ persoanelor de la care emand/cdrora |i se adreseazi. Orice informatie/situatie de
contrafacere/uzurpare etc,, de naturd sd pund in pericol siguranta si certitudinea
comunicarilor va fi imediat adusa la cunostinta celeilalte Parti.

16.4.7. Partile declara in mod expres ca orice comunicare efectuata in conditiile prezentului articol
are valoare probatorie necesara si suficientd, Locatarul neputand contesta caracterul cert,
lichid si exigibil al creantelor constatate prin facturile astfel comunicate, motivat de lipsa
unei comunicari valabile.

Dispozitii finale

Orice modificari la prezentul Contract, vor fi efectuate in scris, printr-un act aditional semnat de
ambele Parti.

Prezentul Contract va fi interpretat si inteles in conformitate cu legile din Romania.

Toate litigiile rezultate, cauzate sau potential cauzate in legiturd cu prezentul Contract, in cursul
executdrii prezentului Contract si/sau dupd Tncetarea acestuia, vor fi solutionate prin negocieri. Tn
cazul in care nu se ajunge la o solutie amiabil3, neintelegerile/litigiile si disputele care apar din sau
sunt in legaturd cu prezentul Contract, vor fi solutionate de instantele judecitoresti competente
material din Bucuresti de la sediul Locatorului. Partile declars in mod expres c3 recunosc si accepts
aceasta competenta.

Locatarul declara in mod expres c3 fsi asuma riscul schimbarii imprejurdrilor (economice sau de
alta naturd) existente la data semndrii prezentului Contract si cd nu va invoca schimbarea acestor
imprejurdri drept motiv de adaptare a Contractului sau de fncetare a acestuia.

Dacd oricare din prevederile prezentului Contract este sau devine invalid3, nul3, ilegala sau nu
poate fi pusa in aplicare, in tot sau in parte, restul prevederilor Contractului vor rimane in vigoare,
nemodificate, iar Partile se vor intalni cat de curand posibil si cu bund-credinta pentru a conveni
asupra acceptarii unor prevederi contractuale echivalente sau cit mai apropiate de scopul
Contractului si care sa aiba un efect economic echivalent.

Neexercitarea sau exercitarea partiald sau cu Tntirziere de citre Locator a oricirora dintre
drepturile pe care le are in temeiul prezentului Contract nu se va interpreta ca o renuntare, sau nu
va impiedica exercitarea ulterioara a unor astfel de drepturi.

Orice referire din prezentul Contract la notiunea de ,,zi”, va fi considerat3 zi calendaristic3, dac3 nu
se prevede in mod expres altfel.

17



17.8. Fiecare dintre Parti declard Tn mod expres ca a citit si a Inteles toate prevederile prezentului
Contract, care reprezintd acordul de voints al Partilor, obtinut in urma unei negocieri cu buni-
credintd, si declara cd prin semnarea Contractului este de acord cu toate prevederile sale, inclusiv
cu acele prevederi care, in lumina prevederilor art. 1203 din Codul Civil, ar putea fi considerate
clauze neuzuale.

17.9.  Prezentul Contract reprezintd intregul acord dintre Parti cu privire la obiectul acestui Contract, care
inlocuieste orice alte contracte, negocieri, scrisori de intentie, oferte si declaratii anterioare.

17.10. Urmétoarele Anexe fac parte integrant din prezentul Contract:
Anexa nr. 1 - Planul Spatiului;
Anexa nr. 2 — Forma Scrisorii de Garantie Bancarg;
Anexa nr. 3 — Regulamentul Intern;
Anexa nr. 4 = Nu se aplic3;
Anexa nr. 5 — Protectia Datelor cu Caracter Personal;
17.11. Contractul intra in vigoare la data semnirii de citre Parti.

17.12. Locatarul declar3 ¢3 a luat la cunostinta si se obligd sa se conformeze prevederilor Codului de
Conduita. Eticd in afaceri si cu partenerii  al Locatorului, disponibil la
https:l/nhood.roldoaptulelzmzfﬂalt:odu[-de-cnnduita.-ﬁﬁca-in—afaceri.-ﬂHOOD-l.pdf.

Prezentul Contract a fost incheiat n (trei) exemplare originale, 2 (doud) exemplare originale pentru Locator
si 1 (unul) pentru Locatar.

Locator Locatar
CEETRUS ROMANIA S.R.L. DIRECTIA GENERALA IMPQZ[[,E\SI TAXE LOCALE
SECTOR 3 e "}
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