CONTRACT DE INCHIRIERE NR. 777 DIN DATA DE 20.03.2024

Incheiat la data de 20.03.2024, de citre:

(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, Romania, avand numar de inregistrare la Registrul
Comertului: J40/14883/2007, Identificator Unic la Nivel European (EUID) ROONRC.J40/14883/2007,
cod unic de inregistrare 22217990, atribut fiscal RO, num&r de cont RO76 BRDE 450S V435 5639 4500
deschis la BRD GSG SMCC, reprezentats de in calitate de imputernicit, in
calitate de locator,

Ill

denumit In continuare , Locatorul” sau ,Ceetrus”

Si
(2) DIRECTIA LOCALA A IMPOZITELOR SI TAXELOR LOCALE A SECTORULUI 3, cu sediul social Tn
Bucuresti, sector 3, Str. Sfanta Vineri nr. 32, CIF 41585182, numar de cont

ROOSTREZ24A510103200130X deschis la Trezoreria Sector 3 reprezentatd de llie Petre lulian, in
calitate de Director General, in calitate de locatar,

denumit in continuare , Locatarul”
Locatorul si Locatarul vor fi denumiti in continuare impreund ,,Partile” si in mod individual , Partea”.

Pdrtile au decis incheierea prezentului contract de inchiriere (,Contractul”), in urméatorii termeni si conditii:
1. Obiectul Contractului

1.1. Prin prezentul Contract, Locatorul inchiriazd Locatarului spatiul nr. P73* in suprafatd de 1 mp
(,,Spatiul”), din Centrul Comercial ,Auchan Titan” situat in Bucuresti, Sector 3, Bd. 1 Decembrie
1918 nr. 33A (,,Centrul Comercial”), astfel cum Spatiul este evidentiat in planul anexat prezentului
Contract ca Anexa nr. 1.

1.2. Partile au convenit ca Spatiul va fi utilizat exclusiv pentru desfasurarea, sub denumirea comercial3
»DGITL”, a activitatilor comerciale constand din automat platd taxe si impozite locale Sector 3
(»Activitatile Permise” / ,Destinatia Permisd”), prin urmare fiind excluse orice alte forme de
utilizare si/sau orice altd destinatie a Spatiului, indiferent de caracterul, importanta si durata

acestora.
2. Durata Contractului
2.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data incheierii sale de citre ambele Parti.
2.2, Prezentul Contract este incheiat pe o durata calculata incepand cu Data Predarii si pand la data de

01.05.2024 — 31.12.2024 (inclusiv) (,Durata”). Durata Contractului se poate prelungi numai prin
act aditional scris, semnat de ambele Parti.

2.3. Partile accepta in mod expres faptul cd, imediat dupa expirarea Duratei Contractului, Locatorul
poate dispune liber de Spatiu si poate s3-l inchirieze mai departe oricarei terte persoane. Pentru
evitarea oricarui dubiu, Partile convin ca dupa incetarea Contractului, Locatarul nu va avea un drept
de preferinta la incheierea unui nou contract de inchiriere cu privire la Spatiu, dispozitiile art. 1828
din Codul Civil nefiind aplicabile raporturilor contractuale dintre Parti, cu toate consecintele ce



3.1.

3.2.

3.3.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

5.1.

6.1.

rezultd din aceasta excludere (inclusiv absenta oricarei obligatii pentru Locator de a-l notifica pe
Locatar cu privire la termenii si conditiile de inchiriere oferiti unui tert, valabilitatea oricarui 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 va fi predat Locatarului, in starea in care se afl3, la data de 01.05.2024 (,,Data Predarii”), pe
baza unui protocol de predare-primire semnat de cdtre Parti, substantial in forma atasata in Anexa
nr. 2 la prezentul Contract (,Protocolul de Predare-Primire”), in care se va consemna starea
Spatiului (inclusiv conditiile tehnice) de la Data Predarii.

Locatarul va asigura deschiderea Spatiului pentru public la data de 01.05.2024 (,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. Lucrdrile anterior mentionate vor
fi realizate de catre Locatar pe baza unui proiect/plan aprobat in prealabil, in scris, de catre Locator.
Locatarul se va asigura ca toate echipamentele si amenajarile sale sunt de buna calitate si conforme
standardelor tehnice si aspectului estetic al Centrului Comercial. Amenajarea Spatiului se va face
in afara Programului de Functionare, intr-o maniera care sa nu tulbure in niciun fel activitatea si
buna functionare a Centrului Comercial si / sau al celorlalti locatari.

Chiria
Locatarul va plati Locatorului o chirie in cuantum de 70 EUR plus TVA / lun3, astfel cum aceasta va

fi indexatd conform Articolului 6.6 din prezentul Contract (,,Chiria”).

Locatarul va plati Chiria Tncepand cu Data Deschiderii. Orice intarziere in deschiderea Spatiului
pentru public, care nu este imputabild Locatorului, nu exonereaza Locatarul de obligatia de platd a
Chiriei incepand cu Data Deschiderii.

Chiria se va plati lunar, in avans, pentru luna in curs, in termen de maxim 15 (cincisprezece) zile de
la data emiterii de catre Locator a facturii (fiscale sau proforme) aferente Chiriei Fixe. Plata se va
efectua de catre Locatar in contul bancar indicat de Locator, in RON, la cursul de schimb prevazut
in Articolul 6.1.

Chiria pentru o perioada mai scurtd de o luna va fi calculata proportional cu numarul de zile
calendaristice ale lunii respective.

Utilitati. Cheltuieli operationale.
Partile au decis eliminarea acestui articol.
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 catre Locator.



6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

Locatarul se obligd sa plateasca toate sumele datorate potrivit prezentului Contract, impreuna cu
penalitdtile si dobanzile aferente, fara deducere, compensare sau contrapretentie, in conditiile si
la termenele stabilite prin prezentul Contract. Locatarul convine in mod expres cd nu va avea
dreptul de a invoca compensarea datoriilor sale catre Locator cu alte sume datorate de Locator
Locatarului.

Tn fiecare caz in care, potrivit prezentului Contract, Locatarul este obligat sd achite o suma de bani,
o astfel de suma va fi purtatoare de TVA, daca este aplicabil conform legii.

Orice plata in baza prezentului Contract va fi considerata efectuata de cdtre Locatar in momentul
creditarii efective a contului Locatorului cu sumele datorate de cétre Locatar. Locatarul va achita
la cerere (daca nu se prevede altfel) cdtre Locator toate cheltuielile Locatorului presupuse de, in
legatura cu, sau ca rezultat al, oricdrei incalcari a oricarei obligatii a Locatarului rezultate din
prezentul Contract.

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

Chiria, precum si celelalte plati pentru care se indica expres in Contract aplicarea indexarii, vor fi
ajustate anual cu indexul IAPC European Union (27 countries) publicat de 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”, in acceptiunea strictd a prezentului
articol, se intelege fiecare interval de cate 12 luni incepand de la Data Predarii. Indexarea se aplica
anual, cu actualizarea retroactivd 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 fiecaruia 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 sa se aplice, cadt mai similar cu indexul
reglementat in prezentul articol. Daca Partile nu agreeaza un nou index, acesta va fi inlocuit cu un
index diferit, similar cu cel original, selectat de un expert numit de catre ambele Parti. Partile vor
imparti in mod egal costurile de angajare ale expertului. Ajustarea ca afect al indexarii se va aplica
automat, fara semnarea vreunui act aditional la prezentul Contract si fara a transmite vreo
notificare prealabila. O astfel de ajustare nu poate conduce la reducerea valorii Chiriei/altor sume
supuse indexarii (i.e. indexarea se va aplica doar daca aceasta duce la o crestere a acestor sume).

Dupa aderarea Romaniei la Uniunea Monetara Europeand, 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.

Partile convin c3, in cazul existentei mai multor datorii ale Locatarului fata de Locator, imputatia
platii se va efectua potrivit regulilor de imputatie legala prevazute de art. 1509 din Codul Civil, Tnsa
n toate cazurile, stingerea se va face in urmatoarea ordine de categorii: (1) utilitati, (2) Chirie, (3)
altele.

Cu privire la indeplinirea oricdreia dintre obligatiile de plata prevazute de prezentul Contract,
Locatarul se afla de drept in intarziere.

Tn cazul in care Locatarul nu fsi indeplineste la timp oricare dintre obligatiile de platd prevdzute de
prezentul Contract, Locatarul va plati Locatorului o dobanda penalizatoare in cuantum de 0,15%
din suma restanta, pe zi de intarziere, pana la plata integrala a debitului restant, valoarea penalitatii
putand depasi valoarea debitului principal datorat.
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6.11.

6.12.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

Locatarul recunoaste si accepta in mod expres drepturile Locatorului prevazute in prezentul Articol
6, iar in caz de aplicare de catre 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
intre 01 ianuarie — 31 decembrie a fiecdrui an calendaristic.

Drepturi si obligatii ale Partilor

Locatorul va asigura folosinta linistita si utila a Spatiului pe Durata Contractului, sub rezerva
indeplinirii de cdtre Locatar a tuturor obligatiilor asumate. Pentru orice incélcare a acestei obligatii
de catre Locator, Locatarul e obligat sa acorde Locatorului un termen de remediere de 20
(doudzeci) de zile lucratoare, printr-o notificare de punere in intdrziere adresatd Locatorului in
acest sens. Raspunderea Locatorului nu va putea fi atrasa 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 dotarilor din
Spatiu cu unele noi, de aceeasi calitate si valoare, cu aprobarea prealabild scrisd din partea
Locatorului. Tn m&sura n care sunt necesare lucrdri de reparatii, conservare si intretinere curent
a Spatiului ce cad in sarcina Locatarului, acesta se obligd sa le efectueze in mod curent, cu
promptitudine si fara notificari din partea Locatorului. Dacad Locatorul solicitd Locatarului
efectuarea acestor lucrari, Locatarul se obligd s3 inceapd executarea lor imediat dupa primirea
notificarii scrise in acest sens din partea Locatorului si sa le finalizeze in termenul indicat de catre
Locator.

Locatarul va efectua toate reparatiile locative, a caror necesitate rezulta din folosinta obisnuita a
bunului, precum si lucrdrile de intretinere curentd a Spatiului.

Locatarul isi asuma intreaga si exclusiva raspundere pentru mentinerea echipamentelor din Spatiu
n stare tehnica corespunzdtoare si in parametrii tehnici legali, obligdndu-se sa ia toate masurile si
sd Tntreprindd toate demersurile ce se impun pentru asigurarea unei functionalitati optime si in
sigurantad a echipamentelor folosite in desfasurarea activitatii sale.

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

Locatarul nu va efectua nicio modificare, imbunatatire, adaugire sau amenajare asupra Spatiului,
in interior sau in exterior, nu va ridica niciun stalp, pilon, echipament de siguranta sau aparatura
similara, n interiorul sau in exteriorul Spatiului, si nu va initia nicio lucrare de orice natura (din
proprie initiativa sau la solicitarea unui tert), fara aprobarea prealabila scrisa a Locatorului.

Locatarul va fi unicul responsabil pentru toate daunele aduse Spatiului, Spatiilor Comune si oricarei
alte parti a Centrului Comercial, cauzate de catre Locatar si de catre persoanele afiliate Locatarului
inclusiv, Tn special, angajati, furnizori si muncitori independenti, colaboratori etc. Orice astfel de
situatii vor putea fi remediate de catre Locator pe cheltuiala Locatarului, fara vreo hotarare
judecatoreasca si fara vreo alta formalitate, daca Locatarul nu remediaza incalcarea, pe cheltuiala
sa proprie, pana la data notificata de Locator.



7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

7.13.

7.14.

7.15.

7.16.

7.17.

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

Locatarul se obligd sa mentina Spatiul functional, deschis si accesibil publicului, pe toata durata n
care Centrul Comercial va fi deschis publicului, conform programului de functionare prevazut 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 marfa
si/sau bunuri adecvate calitativ si cantitativ, necesare desfasurarii Activitatilor Permise in mod
corespunzator, continuu si eficient.

Locatarul va utiliza Spatiul in conformitate cu Destinatia Permisa, in limita suprafetei Spatiului,
respectand normele de convietuire si buna vecinatate general acceptate, intr-un mod care nu
fmpiedica si nu produce inconveniente sau perturbari activitatilor Locatorului, ale altor locatari,
utilizatori, vecini sau terte persoane.

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

Locatorul nu va fi raspunzator de paza si securitatea bunurilor, marfurilor, echipamentelor,
dotarilor, 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 muncd, prevazute de
dispozitiile legale aplicabile. Locatarul va fi de asemenea raspunzator pentru caracterul legal al
operatiunilor Locatarului in incinta Centrului Comercial si pentru conformitatea cu reglementarile
aplicabile a tuturor utilajelor, echipamentelor si dispozitivelor instalate de catre Locatar in Spatiu.

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

n cazul in care Locatorul este obligat in orice mod s& pldteasca orice penalizdri/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 scrisa trimisa de Locator catre Locatar, toate si orice
astfel de sume, precum si toate cheltuielile asociate suportate de Locator pentru gestionarea
penalizarii/amenzii.

Locatarului nu 1i este permis sa isi stabileasca sediul social in Spatiu fara acordul prealabil scris al
Locatorului.

Prin prezentul Contract, Locatarul se obliga sd il despagubeasca pe Locator pentru orice prejudicii
cauzate Locatorului ca urmare a oricarui fapt sau lucru legat de folosirea sau ocuparea Spatiului de
catre Locatar, de desfasurarea de catre Locatar a activitatii 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 Predarii. De asemenea, Locatarul il va despagubi pe Locator pentru
orice daune rezultate din nerespectarea oriciror obligatii ce 1i revin Locatarului in temeiul
prezentului Contract sau din orice fapta sau omisiune sau neglijenta a Locatarului sau a oricarui



7.18.

7.19.

7.20.

7.21.

7.22.

reprezentant, agent, angajat, functionar sau client/invitat al Locatarului. Locatarul recunoaste si
accepta in mod expres drepturile Locatorului prevazute de prezentul articol.

Locatarul declara in mod expres ca renuntd la orice pretentii impotriva Locatorului, care pot sa
apara in urmatoarele situatii, inclusiv cu privire la orice daune ar putea suportate de Locatar in
legaturd cu acestea:

(a) incendiu sau inundatie produsa in Spatiu (inclusiv daca afecteaza orice dotdri, corpuri de
mobilier, marfuri sau alte bunuri ale Locatarului), in cadrul Spatiilor Comune (inclusiv
spatiile de parcare) sau in alte zone ale Centrului Comercial;

(b) furt sau orice alt delict produs in Spatiu (inclusiv dacd afecteaza orice dotari, 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 doud) de ore cauzate de neglijenta grava
a Locatorului;

(e) eroare in sau caderea sistemului de securitate cauzatd de schimbarea furnizorului de
servicii sau de omisiuni/erori din partea furnizorului de servicii de securitate contractat, cu
exceptia erorilor, caderilor sau omisiunilor care dureaza peste 72 (saptezeci si doud) de ore
si care sunt cauzate din neglijenta grava a Locatorului;

(f) comportamentul necorespunzator din culpa grava sau cu intentie al tertilor care afecteaza
Spatiul sau Centrul Comercial (inclusiv spatiile de parcare).

Locatarul agreeazd in mod expres ca Locatorul s3 ii foloseasca denumirea comerciald, marca
(emblema) si logo-ul pentru promovarea Centrului Comercial, pe intreaga Durata a Contractului,
fara ca Locatorul sd fie obligat la 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 cétre Locator punctul sau
de vedere privitor la regulamentele campaniilor de marketing si/sau promovare, in termen de 7
(sapte) zile de la primirea acestora, fard ca aceste puncte de vedere s fie obligatorii pentru
Locator. In absenta oricérui 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.

Locatorul nu va fi rdspunzator pentru vreo activitate concurenta a tertilor care desfasoara in cadrul
Centrului Comercial activitati similare cu Activitatile Permise. Locatorul nu are obligatia
asigurarii/garantdrii unei exclusivitati in favoarea Locatarului cu privire la Activitatile Permise
acestuia.

Locatarul declara si garanteazd ca detine toate aprobarile, avizele, permisele, licentele si
autorizatiile necesare Tnceperii si desfasurarii activitatii Locatarului conform prezentului Contract,
si se obliga sa puna la dispozitia Locatorului, cel mai tarziu la Data Deschiderii, exemplare in copie
ale acestor aprobari, avize, permise, licente si autorizatii.



7.23.

7.24.

7.25.

7.26.

7.27.

7.28.

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

Locatorul nu va fi raspunzator in niciun fel pentru niciun fel de penalizari/amenzi/taxe impuse de
autoritati din cauza neglijentei Locatarului sau neobtinerii de catre acesta a oricaror 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 rdspunzator pentru respectarea acestora de cdtre personalul
Locatarului si de cdtre 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,
fard acordul Locatarului, dar va notifica acestuia din urm3 modificarile aduse Regulamentului
Intern.

Locatorul va avea dreptul de a efectua orice lucrdri de reparatii, modernizare, reconstructie,
dezvoltare, reconfigurare sau modificare a Centrului Comercial, atat pe zonele interne cat si pe cele
exterioare, orice lucrari de remediere a viciilor si orice lucrari de urgenta, in cladirile Centrului
Comercial si in Spatiile Comune, iar Locatarul nu va avea dreptul de a pretinde nicio dauna,
compensatie sau reducere a obligatiilor de plata in legaturd cu astfel de lucréri. In scopul efectudrii
lucrarilor, Locatorul va putea, fard limitare, sa instaleze, sa intretina, sa foloseascd, sa modernizeze,
sa repare, sa inlocuiascd tevi, conducte, cabluri, fire, echipamente, dotari si orice alte instalatii care
traverseazd inclusiv Spatiul Locatarului. Tn cazul in care se procedeazs la efectuarea oriciror lucrari
de natura celor prevazute de articolul precedent, Locatarul se obligd sa acorde Locatorului accesul
in Spatiu, iar Locatorul va face tot posibilul astfel incat si creeze cat mai putine inconveniente
activitatii Locatarului in Spatiu. Cu exceptia situatiilor de urgentd si a altor evenimente
neprevazute, Locatorul va notifica Locatarul in avans in legatura lucrérile ce se vor efectua, si va
indica data / perioada de efectuare a lucrarilor planificate. Locatarul nu va avea dreptul de a solicita
Locatorului relocarea Tn alt spatiu si nici dreptul de a cere reducerea Chiriei sau a oricdror alte
obligatii de plata, ca urmare a efectudrii lucrarilor prevazute 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 cuviinta, precum si dreptul de a consacra orice parte a Spatiilor Comune unor
evenimente comerciale sau de promovare, fara ca Locatarul sa aiba dreptul de a obiecta sau de a
fnainta vreo pretentie in legatura cu astfel de decizii ale Locatorului.

Locatorul isi rezerva dreptul de a proceda la inlocuirea Spatiului identificat in prezentul Contract cu
un alt spatiu situat in cadrul Centrului Comercial, oricdnd pe intreaga Durata a Contractului, iar
Locatarul recunoaste si acceptd acest drept al Locatorului. in acest sens, cu cel putin 15
(cincisprezece) zile inainte de data relocarii propuse, Locatorul va transmite Locatarului o notificare
prin care ii va propune Locatarului un spatiu alternativ situat in cadrul Centrului Comercial pentru
desfasurarea in continuare a activitatii sale. Tn cazul in care (i) Locatarul refuzi s& accepte spatiul
propus de catre Locator sau nu raspunde in scris la notificarea Locatorului emisa in acest sens, sau
(ii) pana la data relocarii propusa prin notificare, Partile nu ajung la un consens cu privire la noul



8.1.

8.2

8.3.

spatiu si la conditiile de predare, Locatorul va avea dreptul de a denunta unilateral prezentul
Contract, printr-o simpla notificare scrisa, cu efect imediat, transmisa Locatarului in acest sens, fara
punere in intarziere, fara interventia instantelor judecatoresti si fard nicio altd formalitate,
incepand cu data relocarii propusa prin notificare. Locatarul este de acord in mod expres cu faptul
cd aplicarea prezentului articol nu il obligd pe Locator la plata niciunei despagubiri sau a oricarei
alte sume, cu orice titlu, cdtre Locatar. Locatarul declara recunoaste si accepta in mod expres
drepturile Locatorului stipulate in prezentul Articol 7.28.

Garantia

Tn vederea garantdrii indeplinirii oricaror si tuturor obligatiilor Locatarului rezultand din prezentul
Contract (incluzand dar fard a se limita la obligatia de platad a Chiriei, a utilitatilor, a oricdror alte
sume cu orice titlu prevdzute de prezentul Contract, obligatia de a despagubi pe Locator pentru
orice prejudicii suferite de acesta in legdtura 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 oriciror
obligatii pe care acesta din urmad nu le-a indeplinit), Locatarul va furniza Locatorului o garantie care
se va constitui, alternativ, fie sub forma unei scrisori de garantie bancara, fie sub forma unui
depozit bancar, in conformitate cu prevederile prezentului Articol 8 (,Garantia”). Avand in vedere
cd Locatarul a constituit in baza contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023, o garantie
contractuala in cuantum de 1236 lei, Partile convin ca, in masura in care Locatorul nu va retine
respectiva garantie pentru acoperirea oricaror debite ale Locatarului acumulate in baza
contractului de finchiriere nr. 734/24.04.2023, atunci, incepdnd cu data expirdrii Duratei
contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023, Locatorul va retine garantia contractuald constituita
de catre Locatar in baza contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023 si o va transfera cu titlul de
garantie pe acest Contract. Locatarul declara in mod expres ca este de acord, in temeiul raporturilor
contractuale pe care le are cu Locatorul, ca aceasta din urma, in masura in care nu va retine
respectiva garantie pentru acoperirea oricaror debite ale Locatarului acumulate in baza
contractului de Tnchiriere nr. 734/24.04.2023, atunci, sa transfere garantia constituita in baza
contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023, cu titlul de garantie pe acest Contract si declara ca
nu are si nu va invoca fata de Locator nicio pretentie de nicio natura cu privire la aceasta suma, cu
privire la raporturile contractuale rezultate in baza contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023.
Tn masura in care Locatorul utilizeaza garantia pentru acoperirea oricaror debite ale Locatarului
acumulate in baza contractului de inchiriere nr. 734/24.04.2023, atunci Locatarul se obliga s3
constituie garantia prevazuta de acest Contract, in termen de maximum 10 zile de la Data
Deschiderii.

Scrisoarea de garantie bancara va trebui sa fie irevocabild, neconditionata, liber transmisibild catre
terti, platibila la prima cerere si in forma acceptata in prealabil de cdtre Locator, emisa in favoarea
Locatorului sau a unei terte parti indicate de cdtre Locator, pentru suma prevazuta la Articolul 8.4
de mai jos. Scrisoarea de garantie bancara va fi emisa substantial in forma atasata ca Anexa nr. 4
la Contract si va fi pusa la dispozitia Locatorului in original.

Depozitul bancar se va constitui prin plata de catre Locatar, in lei, la cursul BNR Leu/Euro din ziua
constituirii depozitului, Tn contul Locatorului nr. RO56BRDE450SV62135204500 deschis la BRD GSG
SMCC, a sumei prevazuta la Articolul 8.4 de mai jos. Depozitul nu va fi purtator de dobanda in

favoarea Locatarului.



8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

Garantia este stabilita de Parti la o valoare echivalenta cu valoarea a 3 (trei) luni de Chirie, dupa
cum aceasta este datorata si poate fi modificata la anumite intervale de timp conform Contractului,
incluzand si TVA-ul aferent.

Valabilitatea Garantiei, sub oricare dintre cele doua forme, va fi mentinuta pe intreaga Durata a
Contractului plus inca 3 (trei) luni de la data incetarii acestuia, indiferent de motivul incetarii, dar
nu mai putin de 3 (trei) luni de la momentul indeplinirii tuturor obligatiilor si raspunderilor
Locatarului rezultate din prezentul Contract.

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

in cazul in care Locatarul nu pune la dispozitia Locatorului o noua scrisoare de garantie bancara sau
prelungirea celei initiale pdna in a 30-a zi inainte de data la care expira, Locatorul va avea dreptul
de a executa intreaga scrisoare de garantie bancara la data respectiva si de a o pastra ca un depozit
de garantie ce va fi restituit Locatarului dupa data furnizérii de cdtre Locatar a unei noi scrisori de
garantie bancara, cu respectarea termenilor si in conditiile prezentului Contract.

Daca, oricand pe parcursul Duratei Contractului, valoarea Garantiei constituite devine inferioara
valorii prevazute de Articolul 8.4 (de exemplu, in cazul in care Chiria este majorata sau indexata)
Locatarul va reintregi/actualiza Garantia la valoarea sa integrald, in termen de 10 (zece) zile de la
data la care Garantia a scazut sub valoarea prevdzuta de Articolul 8.4, indiferent dacé Locatorul a
notificat sau nu Locatarul in acest sens.

Daca, oricand pe parcursul Duratei Contractului, Locatorul executa Garantia, in tot sau in parte,
Locatarul este obligat sa reintregeascd Garantia sau sa constituie o noud Garantie in favoarea
Locatorului, in termen de 10 (zece) zile calendaristice de la data primirii de catre 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 raspunderilor Locatarului rezultate
din prezentul Contract, Locatorul va returna Locatarului originalul scrisorii de garantie bancard sau,
dupa caz, depozitul. Garantia constituita sub forma de Depozit, potrivit art. 11.3 se va restitui
Locatarului in Lei, la acelasi curs BNR Leu/Euro la care a fost constituit Depozitul.

Tn 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 prevazuta in prezentul Articol
8, Locatorul va fi indreptatit sa ia urmatoarele masuri:

(@) sa refuze predarea Spatiului catre Locatar, panda la momentul punerii la dispozitia
Locatorului a Garantiei in conditiile Contractului (daca Spatiul nu a fost inca predat
Locatarului); si/sau

(b) sa aplice o penalitate contractuala in cuantum de 1% din Chiria lunara pe fiecare zi de
intarziere, pana la indeplinirea obligatiei de punere la dispozitia Locatorului a Garantiei in
valoarea sa integral3; si/sau

(c) sa retina si sa afecteze orice plata efectuata 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. Dupa remiterea Garantiei in formele prevazute de



9.1.

9.2.

Contract, sau suplimentarea de cdtre Locatar a valorii Garantiei pana la concurenta valorii
prevazute in Articolul 8.4 de mai sus, sau 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 raspunderilor Locatarului rezultate din prezentul Contract,
Locatorul va restitui Locatarului sumele retinute in depozitul de garantie.

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

Asigurarile Locatarului

Locatarul va incheia si va mentine valabild pe toatd Durata Contractului, pe propria cheltuiald, o
asigurare pentru intreruperea activitatii, precum si o asigurare de raspundere civild fata de terti
pentru toate riscurile aferente oricaror pretentii ale tertilor, care apar sau ar putea apdrea urmare
a vatamarii fizice, pierderii sau deteriorarii proprietatii. Contractele de asigurare de raspundere
civila pe care Locatarul trebuie sa le incheie cu asiguradtorul vor acoperi toate riscurile ce pot aparea
din sau in legatura cu activitatile desfasurate de Locatar in Centrul Comercial, in cadrul sau in afara
Spatiului. Valoarea acestei asigurari nu va putea fi mai micd de 5.000 Euro.

Locatorul nu va fi responsabil pentru vdatdmarea niciunei persoane sau pentru pierderea sau
prejudicierea vreunei proprietati (inclusiv proprietatea Locatarului) survenite in sau in jurul
Spatiului din orice cauza posibila direct sau indirect legatd de activitatea Locatarului. Ca o parte
importanta a obligatiilor catre Locator, Locatarul isi asuma, prin prezentul, toate riscurile legate de
deteriorarea proprietatii sau vatamarea persoanelor in Spatiu sau in vecinatatea Spatiului din orice
cauze legate direct sau indirect de activitatea Locatarului, cu exceptia cazurilor de Forta Majora,
Locatarul renuntand prin prezentul articol la orice pretentii impotriva Locatorului legate de
acestea. Locatorul, angajatii si agentii acestuia nu vor fi raspunzatori pentru nicio pierdere sau
vatamare suferite de persoane sau bunuri rezultdnd din incendiu, explozie, gaz, electricitate, sau
din orice alta cauza de orice natura legata direct sau indirect de activitatea Locatarului.

Locatarul il va notifica deindata pe Locator cu privire la orice eventuale victime sau accidente
produse in Spatiu sau n vecinatatea Spatiului, obligdndu-se s3 ia toate masurile necesare pentru
limitarea efectelor si consecintelor unor astfel de situatii. Locatarul recunoaste si accepta in mod
expres drepturile Locatorului stipulate in prezentul articol.

Locatarul va contracta si va mentine valabila pe intreaga Durata a Contractului, pe cheltuiala
proprie, o asigurare pentru daunele cauzate proprietatii, contra tuturor riscurilor, pentru
acoperirea pierderilor sau daunelor aduse bunurilor pe care Locatarul le detine, le poseda, le
inchiriaza, le administreaza, le detine in garantie sau le controleaza. Asigurarea Locatarului
incheiatda cu asiguratorul va cuprinde si toate bunurile mobile, toate dotarile, echipamentele,
instalatiile montate in Spatiu. Contractul de asigurare mentionat mai sus va avea o suma asigurata
de cel putin 5.000 Euro si va acoperi, insa nu se va limita, la urmatoarele riscuri:

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

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

(c) cutremur;

(d) tulburari politice si acte teroriste;
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10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

(e) furt, vandalism;

(f) spargerea ferestrelor din exterior si a oglinzilor;
(g) scurt-circuite;
(h) alte riscuri aplicabile care pot fi contractate in legatura cu sau pot deriva din activitatile

desfasurate in 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 s 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 da dreptul Locatorului de a
interzice Locatarului sa deschida Spatiul pentru public.

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

Tn 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% din Chiria lunara pe fiecare zi de intarziere, la cursul de schimb EUR/RON publicat
de Banca Nationald 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, fira aprobarea
prealabild scrisa 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 in scris Locatorul cu privire la orice modificare legata de structura
actionariatului Locatarului, in special cu privire la transferul total sau partial cdtre o terta parte a
partilor sociale sau actiunilor avand ca rezultat dobandirea de catre 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 rezultand din prezentul Contract cdtre orice tert, iar Locatarul declara in mod expres ca este
de acord cu orice astfel de transfer si cd acceptd aceasta prevedere.

Prezentul Contract va ramane valabil, in aceiasi termeni si conditii, in 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 il notifice pe
Locatar in legdturd cu un astfel de transfer. In acest caz, Locatarul se obligd s3 semneze, la cerere,
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11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

orice documente si sa incheie orice contracte ar fi necesare pentru ca orice cesiune, novatie sau
transfer efectuate de Locator sa isi producd in totalitate efectele.

Incetarea Contractului

Prezentul Contract inceteaza prin oricare dintre urmatoarele modalitati:

11.1.1. prin ajungere la termen, daca 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 unilateralad de catre Locator, printr-o simpld notificare scrisa transmisa
Locatarului Tn acest sens cu 30 de zile anterior datei la care denuntarea isi va produce
efectele, fara nicio altd formalitate. Partile stabilesc in mod expres faptul ca exercitarea de
catre Locator a dreptului de denuntare unilaterald reglementat de prezentul articol nu il
indreptateste pe Locatar sd primeasca nicio penalitate, compensatie, dauna sau alte sume,
cu orice titlu, ca urmare a denuntdrii. Locatarul declard in mod expres ca intelege si accepta
prevederile prezentului articol.

11.1.4. prinrezilierea sa de catre una dintre Parti, in cazurile si conditiile reglementate de Contract,
pentru neindeplinirea culpabild a obligatiilor asumate de cealaltd Parte.

Daca Locatarul incalca orice obligatii asumate prin prezentul Contract (inclusiv dar fara a se limita
la obligatiile prevazute n 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 de reziliere scrisd comunicata Locatarului, fara interventia instantelor judecatoresti si
fara nicio alta formalitate, dacd o astfel de incélcare este repetatd/in forma continua sau dac
incdlcarea nu este remediata intr-un interval de maxim 7 (sapte) zile calendaristice de la data
punerii in intarziere. Rezilierea va opera de la data comunicarii notificirii de reziliere.

n cazul in care prezentul Contract inceteazi din culpa Locatarului sau in cazul in care Locatarul
pdraseste / abandoneazd Spatiul fara acordul scris al Locatorului Tnainte de expirarea Duratei,
Locatarul se obliga sa achite cu titlu de clauza penald, contravaloarea Chiriei pentru tot restul
Duratei Contractului (calculate de la momentul incetdrii sau, dupad caz, de la momentul
pdrasirii/abandonarii Spatiului si pdnd la momentul la care Contractul ar fi incetat sau, dupa caz,
fnceteaza prin expirarea Duratei), fara ca aceastd perioada sa poata depdsi 12 (doisprezece) luni.
Valoarea in RON a clauzei penale se va calcula pe baza cursului de schimb EUR/RON publicat de
Banca Nationala a Romaniei si valabil in ziua incetarii sau, dupa caz, in ziua parasirii/abandonarii
Spatiului. Tn caz de parasire sau abandonare a Spatiului, Locatarul nu are dreptul de a se reintoarce
in Spatiu fard acordul prealabil scris al Locatorului. Se considera abandonare/parasire a Spatiului si
incalcarea de catre Locatar obligatiei de a asigura continuitatea operérii si functionarii Spatiului
pentru o durata de 2 zile. Suma datorata potrivit prezentului articol va fi achitata in termen de 30
(treizeci) de zile de la data incetarii Contractului. Penalitatea prevazuta mai sus nu limiteaza dreptul
Locatorului de a solicita despagubiri suplimentare pentru acoperirea integrald a prejudiciilor
suferite de Locator si nici dreptul Locatorului de a incasa alte creante nascute in sarcina Locatarului
ca urmare a derularii prezentului Contract.

Partile declara in mod expres ca au inteles si ca sunt de acord cu prevederile prezentului articol
(art. 11).
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13.1.

13.2.

13.3.

Raspunderea contractuala

Tn cazul in care Locatarul isi incalcé oricare dintre obligatiile prevazute in sarcina sa de prezentul
Contract (exceptand obligatiile de platd), acesta va plati Locatorului, cu titlu de penalitate, o suma
de 1% din Chiria lunard, stabilitd pe fiecare zi de incdlcare, pana la remedierea integrald a incalcarii
conform prevederilor prezentului Contract sau conform instructiunilor Locatorului. Penalitatea
reglementata de prezentul articol nu se aplica in urméatoarele cazuri:

(@) 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 notificari de remediere din partea Locatorului, Locatarul remediaz3
incalcarea in termenul pus in vedere de catre Locator in mod rezonabil, in functie de natura
incalcdrii si de consecintele acesteia, fiind prevazut cd termenul anterior mentionat nu va
fi in nici un caz mai mare de 5 (cinci) zile calendaristice de la primirea de catre Locatar a
notificarii de remediere.

Locatarul declara si accepta in mod expres faptul ca Locatorul nu poate fi tinut raspunzitor si nu
poate fi chemat sd execute o pretentie a Locatarului care decurge sau are legaturd cu
pierderea/diminuarea profitului, cu alte pierderi financiare ori cu daune indirecte cauzate de
evolutia pietei.

Partile au decis eliminarea acestei clauze.
Forta Majora

Partile nu vor rdspunde una fata de cealalta de incélcarea prezentului Contract, daci o astfel de
incalcare este rezultatul unui eveniment de Forta Majora (astfel cum acesta este definit de Codul
Civil), cu conditia ca Partea afectatd de un astfel de eveniment sa-si fi indeplinit obligatiile scadente,
asumate prin prezentul Contract, nefiind caz de Fortd Majord situatia in care, in absenta
neindeplinirii obligatiilor, o astfel de circumstanta nu ar fi apdrut. Pentru ca Forta Majora sa
produca efecte exoneratoare, este necesar ca Partea care invoca Forta Majora, certificatd de CCIR
sau alt organism abilitat, s o aduca la cunostinta celeilalte Parti in scris, in termen de 3 (trei) zile
lucratoare.

Daca un caz de Forta Majora se prelungeste pe o perioadd mai mare de o luna de la data la care
Locatorul a fost informat de catre Locatar, impiedicdnd Locatarul sa isi 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, in acest sens, fara 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 utilizata,
pana la momentul remedierii daunelor. Daca Locatorul alege sa remedieze daunele Spatiului,
acesta va fi readus in starea initiald de la inceputul Duratei Contractului, tindnd cont de uzura
normald. Locatorul nu va fi insa raspunzator pentru intreruperile activitatii Locatarului sau pentru
deteriorarea sau schimbarea sau repararea oricaror bunuri ale acestuia (inclusiv produse, stocuri,
echipamente, podele, mobilier si alte articole din cadrul Spatiului), echipamente contractate sau
inchiriate de catre Locatar, instalate in Spatiu de catre sau pentru acesta.

Cazul fortuit, astfel cum e definit de lege, nu reprezintd cauza exoneratoare de rdaspundere a
Locatarului.
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14.

14.1.

14.2.

14.3.

Restituirea Spatiului

La incetarea din orice motive a Contractului, Locatorul are dreptul de a decide daca si in ce masura
va retine lucrarile, 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 catre Locator, iar Locatarul va raspunde
pentru aducerea Spatiului la starea initiala a acestuia, pe cheltuiala sa, in termenul pus in vedere
de catre Locator; fie (b) Locatarul va preda Locatorului Spatiul in starea care urmeaza a fi
determinatd si indicatd de catre Locator, acesta urmand 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 sa achite Locatarului nicio sumd, cu niciun titlu, pentru lucrarile,
echipamentele, imbunatatirile si investitiile efectuate de Locatar si retinute de Locator, toate
acestea devenind proprietatea Locatorului, potrivit vointei Partilor, prin accesiune, incepand cu
data incetarii Contractului din orice motive. Locatarul recunoaste si acceptd in mod expres
prevederile prezentului articol.

In 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 sd-si exercite dreptul de retentie reglementat de prezentul Contract),
intr-o stare buna, fara deteriorari, exceptand uzura normala. Prevederile Articolului 14.1 se vor
aplica in mod corespunzdtor. Spatiul se considera eliberat doar in cazul unei eliberdri integrale si
doar in cazul in care starea Spatiului este cea prevazuta mai sus. Eliberarea si predarea Spatiului in
termenul reglementat de prezentul articol se face fara nicio notificare din partea Locatorului si fara
nicio altd formalitate. Tn cazul in care Locatarul nu procedeazi la eliberarea si predarea Spatiului
potrivit prezentului articol, Locatorul va avea dreptul sa evacueze Locatarul din Spatiu cu efect
imediat prin orice mijloace prevdzute de lege (inclusiv prin procedurd de urgentd), fard nicio
procedura prealabild sau respectarea vreunei formalitdti sau transmiterea vreunei notificari in
acest sens (Locatarul renuntand la procedura de notificare prevazuta de art. 1038 din Codul de
Procedura Civila si recunoscand dreptul Locatorului de a aplica imediat procedura reglementata 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 procedeaza la eliberarea si predarea
Spatiului potrivit prezentului articol, Locatorul va avea dreptul, la alegerea sa exclusiva:

(a) fie de a proceda la vanzarea 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.

Locatorul are dreptul de a solicita Locatarului, pentru perioada prevazuta la Articolul 14.2 sau
convenita in alt mod cu Locatorul in scris, o compensatie financiara egala cu o treime din Chiria
ajustatd, pentru fiecare zi a perioadei respective. Compensatia financiaré va fi datorata si platibila
de catre Locatar pe baza facturii emise de Locator, in termen de 5 (cinci) zile calendaristice de la
primirea facturii.
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14.4.

14.5.

14.6.

15.

16.

16.1.

16.2.

Tn situatia in care Locatarul continu s& ocupe Spatiul dupé expirarea Duratei sau dupd data cand
Contractul inceteaza in orice alt fel, fard aprobarea scrisa a Locatorului si fara niciun alt angajament
scris, Locatarul va avea obligatia de a plati Locatorului, cu titlu de clauza penald pentru aceasta
ocupare temporara si fara titlu, Tncepand cu a 4-a zi calendaristicd de la expirarea/incetarea
Contractului, 0 suma egala cu de cinci ori contravaloarea Chiriei, proportional cu numarul de zile
cat dureaza ocuparea. Pentru calculul penalitatii, luna se va considera de 30 (treizeci) de zile
calendaristice. O astfel de ocupare temporara nu are valoarea unei noi locatiuni si 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 declara
in mod expres ca recunoaste si accepta aceasta prevedere.

La momentul predarii Spatiului catre Locator, Partile vor semna un proces-verbal in care se va
consemna in detaliu starea Spatiului, eventual termenul pana la care Spatiul trebuie readus la
starea initiala de cdtre Locatar, sau pana la care anumite lucrari/bunuri ale Locatarului urmeaza a
fi indepartate de acesta.

Locatarul va efectua pe propriile cheltuieli si riscuri, toate lucrarile si reparatiile pentru aducerea
Spatiului la starea corespunzatoare in vederea predarii acestuia fnapoi catre Locator. Daca
Locatarul nu va efectua lucrarile si reparatiile in termenul stabilit potrivit articolului de mai sus,
Locatorul le poate efectua pe cheltuiala Locatarului, fara nicio formalitate suplimentara si fara
interventia instantelor. Tn cazul acesta, Locatarul va rambursa Locatorului toate costurile si
cheltuielile suportate de Locator, pana la data indicata in factura emisa de Locator Locatarului in
acest sens.

Confidentialitate

Partile vor pastra continutul prezentului Contract confidential. Locatarul nu va permite accesul la
prezentul Contract si nici nu va dezvalui continutul acestuia, sau orice secrete de afaceri, care sunt
considerate de cdtre Locator importante si trebuie pdstrate confidentiale pentru a proteja
interesele de afaceri ale Locatorului, niciunui tert, fara aprobarea prealabila scrisa a Locatorului, cu
exceptia cazului siTn masura in care se cere astfel prin lege sau este necesar in scopul implementarii
prezentului Contract. Orice dezvaluire a acestor informatii se va considera o violare a secretului de
afaceri. Partile se angajeaza sa se abtina sa faca anunturi in presa sau orice alt anunt public, sau sa
critice sau sd faca 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 Tn care prezentul Contract prevede in mod expres altfel, toate notificarile,
scrisorile, solicitarile sau orice alte comunicari ce se vor face in baza prezentului Contract vor fi
efectuate in scris, vor fi transmise personal, prin scrisoare recomandata (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 scrisa a destinatarului, daca au fost predate personal,
pe ordinul postal/pe confirmarea de primire, daca au fost transmise prin posta/curier, sau la data
mentionata pe raportul de confirmare generat de fax, daca au fost transmise pe fax.

Tn cazul in care intervin modificari privind adresa de corespondenta sau numerele de fax, Partile se
obliga sa isi aduca la cunostinta in scris aceste modificari. Tn caz contrar, orice comunicare ficuta
la adresele si numerele de fax specificate in prezentul Articol 16 va fi considerata primita.
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16.3.

16.4.

Datele

de corespondenta ale Partilor (pana la notificarea schimbarii acestora transmisd in

conformitate cu Articolul 16.2) sunt urmatoarele:

Pentru Locator:

Adresa:

etaj 14

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

Telefon:

Email:

In atentia: Dept. Leasing

Pentru Locatar:

Adresa:

Str. Sfanta Vineri nr. 32, Sector 3, Bucuresti

Telefon:

Email:

n atentia:

Comunicarea facturilor

16.4.1.

16.4.2.

16.4.3.

16.4.4.

16.4.5.

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

Adresele de e-mail utilizate de Locator pentru comunicarea electronica a facturilor sunt
urmatoarele:

Pentru Locator:
Pentru Locatar:

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

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

Locatarul accepta faptul ca orice transmitere a facturilor emise de Locator prin e-mail, de
la/la adresa(ele) mentionate, si/sau prin orice mjloace de comunicare prevazute prin lege,
ii va fi opozabila si ca nu va contesta o astfel de comunicare, indiferent daca facturile
comunicate poarta sau nu stampila sau semndatura (olografa sau electronica) a Locatorului
si indiferent daca exista sau se transmite ori nu o confirmare de primire a acestor facturi.
Orice comunicare la adresele electronice de corespondenid ale Locatarului este
considerata de Parti ca valabil efectuatéd in ziua in care mesajul/e-mailul a fost expediat de
cdtre Locator.

in situatia in care, pand la scadentele din fiecare lund conform prezentului Contract,
Locatarul nu primeste una sau mai multe dintre facturile ce corespund obligatiilor sale de
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17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

17.6.

17.7.

17.8.

plata nascute din Contract, sau dacd 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 neintdrziat, dar cel mai tarziu la datele de scadenta
reglementate de Contract. in absenta unor astfel de informéri din partea Locatarului, se
prezumad in mod absolut faptul cd facturile au fost comunicate in mod valabil si c& 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 deplina credintd in privinta continuturilor mesajelor/comunicarilor
si @ persoanelor de la care emand/cdrora li se adreseaza. 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 declard in mod expres cd orice comunicare efectuatd 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 legdtura cu prezentul Contract, in cursul
executdrii prezentului Contract si/sau dupd incetarea acestuia, vor fi solutionate prin negocieri. in
cazul in care nu se ajunge la o solutie amiabild, neintelegerile/litigiile si disputele care apar din sau
sunt in legaturd cu prezentul Contract, vor fi solutionate de instantele judecatoresti competente
material din Bucuresti de la sediul Locatorului. Partile declard in mod expres c3 recunosc si accepta
aceasta competenta.

Locatarul declara in mod expres ca isi asuma riscul schimbdrii imprejurarilor (economice sau de
alta naturd) existente la data semnadrii prezentului Contract si ¢d nu va invoca schimbarea acestor
imprejurdri drept motiv de adaptare a Contractului sau de incetare a acestuia.

Dacad oricare din prevederile prezentului Contract este sau devine invalidd, nuld, ilegald sau nu
poate fi pusd in aplicare, in tot sau in parte, restul prevederilor Contractului vor rdmane in vigoare,
nemodificate, iar Partile se vor intalni cat de curadnd posibil si cu buni-credinta pentru a conveni
asupra acceptarii unor prevederi contractuale echivalente sau cat mai apropiate de scopul
Contractului si care sa aiba un efect economic echivalent.

Neexercitarea sau exercitarea partiald sau cu intarziere de cdtre 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 considerata zi calendaristica, daca nu
se prevede in mod expres altfel.

Fiecare dintre Parti declara in mod expres ca a citit si a inteles toate prevederile prezentului
Contract, care reprezinta acordul de vointa al Partilor, obtinut in urma unei negocieri cu buna-
credinta, si declara ca prin semnarea Contractului este de acord cu toate prevederile sale, inclusiv
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cu acele prevederi care, in lumina prevederilor art. 1203 din Codul Civil, ar putea fi considerate
clauze neuzuale.

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

17.10. Urmadtoarele Anexe fac parte integranta din prezentul Contract:

Anexa nr. 1 — Planul Spatiului;

Anexa nr. 2 — Protocol de Predare - Primire;

Anexa nr. 3 — Regulamentul Intern;

Anexa nr. 4 - Forma Scrisorii de Garantie Bancara;

Anexa nr. 5 — Protectia Datelor cu Caracter Personal;

Anexa nr. 6 — Cele mai bune practici, Conformitate si Politica Anticoruptie.
17.11. Contractul intra in vigoare la data incheierii sale de catre Parti.

Prezentul Contract a fost incheiat in 2 (doud) exemplare, 1 (unul) pentru fiecare Parte.

Loc Locatar

Directia Locala a Impozitelor si Taxelor Locale a

Sectorului 3 I| |

Serviciul Juridic Si Insolventa Persoane Juridice,

Serviciul Economic,

Control Preventiv,

Serviciul Gestiune Amenzi, Dosare Fiscale, Achizitii
Si Logistica,




