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ExTaITEEne;

IPROCHIM S.A.

str. Mihai Eminescu nr.19-21, Sector 1, Bucuresti cod 010512
tel.: 021/211.76.54; fax: 021/210.27.01;
E-mail: office@iprochim.ro; web: www.iprochim.ro

Nr. 3132/ 24.10.2025

AVIZAT
Consiliul de Administratie,
prin POPESCU Marius-loan,

Catre
ADUNAREA GENERALA ORDINARA
A ACTIONARILOR IPROCHIM S.A.,
din 11/ 15 decembrie 2025

NOTA DE FUNDAMENTARE

pentru punctul 8 al ordinii de zi
(-Aprobarea conditiilor in care conducerea executiva si administrativa
poate incheia contracte de inchiriere ori de prelungire a acestora,
pentru spatiile detinute de societate
care un sunt destinate obiectului principal de activitate”)

Conducerea administrativa a IPROCHIM S.A., societate avand sediul social in
BUCURESTI, Sector 1, str. Mihai Eminescu, nr. 19-21, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului de pe langa Tribunalul Bucuresti sub numar de ordine J40 / 6485 / 15.07.1991, Cod
Unic de inregistrare 457747, atribut fiscal RO,

cu privire la solicitarea de aprobare a conditiilor in care conducerea executiva si
administrativa poate incheia contracte de inchiriere ori de prelungire a acestora, pentru
spatiile detinute de societate care un sunt destinate obiectului principal de activitate.

supune atentiei actionarilor urmatoarele:

I CONSIDERATII PRIVIND INCHIRIEREA spatiilor (constructii si/sau terenuri)
proprietatea Societatii.

Societatea, prin specificul activitati de baza (servicii de inginerie), Societatea se
autofinanteaza in integralitate, respectiv exclusiv din contractele pe care le incheie, fiind
obligata a raspunde oricaror oportunitati de afaceri cu maxima promptitudine, avand in vedere
concurenta existenta pe pietele activitatilor specifice, cererile si fluctuatiile de pe aceste piete si
nevoia de a mentine clientela.

Subliniem astfel ca Societatea IPROCHIM S.A.:

- nu este bugetara (activitatea NU este finantata de la Bugetul de Stat);

- nu exploateaza in regim de monopol resurse sau alte bunuri de interes public;

- nu presteaza activitati si servicii de interes public.


http://www.iprochim.ro/

Activitatile principale ale societétii ca surse principale de venituri, conform Statutului
societatii aprobat de actionari, sunt definite de:

- CAEN 7112 - Activitatea de inginerie si consultanta tehnica legata de aceasta in
industria chimica si petrochimica in principal (servicii de proiectare si de inginerie - studii, oferte,
proiecte, analize, caiete de sarcini, evaluari, documentatii de licitatie etc.);

- CAEN 7120 - Activitati de testari si analize tehnice (Societatea este acreditata ca
Organism de inspectie ADR si Organism de inspectie COV);

- CAEN 6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau
inchiriate.

Societatea este autorizata, prin Hotararea nr. 2 / 28.01.2022. a Adunarii Generale
Ordinare a Actionarilor, sa inchirieze o parte din spatiile temporar disponibile, in cladirile din cele
cinci sedii / active, potrivit legii si hotararilor organelor de conducere statutara ale societatii,
respectiv:

i) sediul social (principal) amplasat in Bucuresti, str. Mihai Eminescu, nr. 19-21, Sector 1;

ii) punct de lucru amplasat in Bucuresti, Calea Plevnei, nr. 137C, Sector 6;

iii) punct de lucru amplasat in Bucuresti, str. Popescu Radu, nr. 17, bl. 24 A, sc. 1, ap. 32,

Sector 1 (apartament cu 4 camere, suprafata utila 80,29 mp. — locuinta de serviciu);

iv) punct de lucru amplasat in lasi, str. Costache Negri, nr. 48, judetul lasi;

v) punct de lucru amplasat in Sibiu, str. dr. lon Ratiu, nr. 4-6, judetul Sibiu.

Prezentdam situatia de fapt, obiectivele propuse si veniturile obtinute prin cresterea
eficientei in valorificarea resurselor existente, prin inchiriere, si atragerea unor resurse noi, in
scopul atingerii obiectivelor enuntate, de reorganizare / restructurare si de modernizare a dotarilor
societatii pentru o viabilitate viitoare a acesteia.

Il ACTIVITATEA DE INCHIRIERE — REGLEMENTARI APLICABILE

I.1. Societatea IPROCHIM S.A. functioneaza intr-un mediu concurential puternic, fiind
obligata a raspunde oricaror oportunitati de afaceri cu maxima promptitudine, avand in vedere
concurenta existenta pe piata de inchiriere a spatiilor de birouri, cererile si fluctuatiile de pe
aceasta piata si nevoia de a nu pierde chiriasii existenti.

Activitatea de inchiriere a spatiilor detinute de societate a fost aprobata si autorizata
potrivit legii.

La data prezentei sunt aplicabile prevederile art. 2 al Hotararii nr. 2 / 28.01.2022. a
Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor (anexata prezentei), prin care actionarii au aprobat
urmatoarele conditii pentru inchirierea spatiilor detinute de Societate:

a) - se aproba delegarea competentei de aprobare catre Consiliul de Administratie al
Societati IPROCHIM S.A., a valorificarii prin inchiriere, printr-o procedura transparenta si
competitiva, conform prevederilor legale in vigoare, a spatiilor detinute de societate care nu sunt
destinate obiectului principal de activitate si care nu depasesc suprafata de 200 mp;

b) - Societatea IPROCHIM S.A. este obligata s& aduca la cunostinta tuturor potentialilor
ofertanti toate sarcinile/interdictiile/garantiile care privesc activul respectiv, indiferent daca
acestea sunt sau nu inscrise in Cartea Funciara a activului; contractul de inchiriere se va incheia
cu respectarea eventualelor sarcini sau interdictii inregistrate in Cartea Funciara a activului
respectiv, In masura in care acestea nu conduc la imposibilitatea Tncheierii contractului;

c) - in situatia in care proprietarul decide vanzarea activului, contractul de inchiriere se va
rezilia de drept, chiriasul neavand drept de preemptiune la cumpararea acestuia; contractul va
cuprinde si clauze privind faptul ca in perioada derularii contractului de inchiriere locatarul sa nu
faca investitii, altele decat lucrarile care conform legii sunt in sarcina sa si numai cu avizul
locatorului;




d) - conducerile executiva si administrativa ale Societatii IPROCHIM S.A. poarta intreaga
responsabilitate pentru stabilirea pretului de inchiriere si pentru derularea procedurii de selectare
si de incheiere a contractului de inchiriere in conditiile mentionate mai sus si cu respectarea
dispozitiilor legale in vigoare, astfel incat sa nu se produca prejudicii pentru societate, respectiv
pentru actionari;

e) - dupa incheierea contractelor, conducerea administrativd are obligatia informarii
actionarilor cu privire la acestea;
f) - in situatia inchirierii unor active care depasesc suprafata de 200 mp, conducerea

administrativa a societatii va convoca Adunarea Generala a Actionarilor societatii, in vederea
obtinerii aprobarii A.G.A. pentru inchirierea fiecaruia dintre activele respective.

I.2. Tn vederea desfasurarii in mod transparent a activitatii de inchiriere, fard a greva
societatea, Consiliul de Administratie, prin Hotararea nr. 3/ 12.04.2021 (anexata prezentei),
a aprobat Procedura operationala pentru inchirierea spatiilor societatii (care nu sunt
destinate obiectului principal de activitate - Editia I, Revizia 1 — 2021, anexata prezentei) si a
solicitat conducerii executive sa intreprinda toate masurile pentru inchirierea spatiilor temporar
neutilizate pentru obiectul principal de activitate, disponibile pentru inchiriere.

Cum societatea este si entitate publica in sensul legislatiei din domeniul auditului public
(exercitat de Curtea de conturi a Romaniei), rezultd ca toate activitatile efectuate de
Iprochim S.A., inclusiv cea de inchiriere a spatiilor disponibile, trebuie sa indeplineasca cerintele
impuse de aceasta legislatie, respectiv:

i) legalitatea, constand in realizarea inchirierii in conformitate cu legea aplicabil3;

ii) regularitatea, constand in aprobarea inchirierii conform procedurilor aplicabile;

iii) eficacitatea, constand in gradul de indeplinire a obiectivelor programate pentru activitatea
de inchiriere si raportul dintre efectul proiectat si rezultatul efectiv al acestei activitati;

iv) eficienfa, constand Tn maximizarea rezultatelor activitatii de inchiriere in relatie cu
resursele utilizate, anume spatiile/activele imobiliare in discutie;

V) economicitatea, constdnd Tn minimizarea costului resurselor alocate pentru atingerea
rezultatelor estimate ale activitatii, cu mentinerea calitatii corespunzatoare acestor
rezultate.

I.3. Procedura operationala de inchiriere a spatiilor (constructii / terenuri) detinute de
Societate care nu sunt destinate obiectului principal de activitate, prevede conditiile si
competentele pe acest segment de activitate pentru fiecare dintre nivelurile de decizie statutare,
din care prezentam, in extras, urmatoarele:

a) Principiile care stau la baza atribuirii contractului de inchiriere.
Pe parcursul intregului proces de inchiriere, la adoptarea oricarei decizii, se au in vedere
urmatoarele principii: - transparenta deciziei;

- nediscriminarea,;
- tratamentul egal;
- recunoasterea reciproca.
b) Transparenta decizionala in activitatea de inchiriere.

IPROCHIM S.A. da publicitatii spatiile ( constructii / terenuri ) temporar neutilizat, destinate
inchirierii. in acest sens societatea anunta pe site-ul propriu ori prin alte surse de comunicare — on-line sau
sub forma scrisa, prin anunturi publicitare in ziare, prin comunicari interpersonale etc. — ofertele sale
de Tnchiriere a spatiilor ( constructii / terenuri ) temporar neutilizate.

in spiritul transparentei decizionale, administratia societatii va raspunde solicitarii
actionarilor si va informa asupra modului in care decizia de inchiriere a fost luata si implementata.
c) Criteriile de atribuire a contractului de inchiriere.



in cazul In care se inregistreaza mai multe cereri de inchiriere cu privire la acelasi spatiu
pentru care a fost initiata, in prealabil, o procedura de atribuire din partea proprietarului, criteriile
de atribuire a contractului de inchiriere sunt: i) pretul cel mai ridicat oferit pe unitatea de suprafata
(mp) si ii) facilitati, investitii.
d) Contractul de inchiriere cadru utilizat de societate in mod curent este un act juridic
de administrare care asigura o protectie adecvata intereselor societatii si ale actionarilor
sai.

Clauzele contractuale obligatorii sunt acele prevederi contractuale pe care orice contract
de inchiriere trebuie sa le contina ori care sunt impuse de proprietar, referitoare la:

e obiectul principal al contractului (spatile — constructile / terenurile temporar
disponibile);

e pretul contractului (chiria si valoarea utilitatilor furnizate, stabilite potrivit procedurii
operationale);

e durata contractului (potrivit competentelor acordate de actionari, cu drept de
prelungire);

e executarea contractului;

e sanctiuni ale neexecutarii culpabile a obligatiilor.

Clauze contractuale speciale sunt acele prevederi contractuale specifice fiecarui contract
de inchiriere, altele decat cele obligatorii, negociabile de catre parti. Clauzele contractuale
speciale se adauga la clauzele obligatorii si nu trebuie s& anihileze clauzele obligatorii.

Clauze contractuale speciale se stabilesc, de regula, prin acordul partilor, in functie de
necesitatile obiective ale partilor contractante si pot face referire la:

e garantia de buna executje,

e modalitatea de ajustare a pretului (chiria si valoarea utilitatilor furnizate),
e termene de executare a obligatiilor pariilor,

e alte conditii de executare a contractului ( dotari, amenajari etc. ).

In raport cu suprafata spatiului de inchiriat si cu destinatia de birou / de microproductie /
de depozitare a acestuia, care face obiectul contractului de inchiriere, conducerea executiva si
administrativa a societatii poate stabili o valoare a chiriei, pe unitatea de suprafata (mp), conform
valorilor rezultate prin expertiza ANEVAR, efectuata pentru fiecare dintre activele detinute de
societate.

I.4. Baza legala si statutara a inchirierii spatiilor, proprietatea Societatii, care nu sunt
destinate obiectului principal de activitate este data de:

I.4.1. Legea nr. 31/ 1990 privind societatile:

art. 111 (2)  In afara de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, adunarea generalé
este obligata:
f) s& hotarasca gajarea, inchirierea sau desfiintarea uneia sau a mai multor unitati ale
societatii.

art. 153%, Consiliul de administratie, respectiv directoratul, va putea sa incheie acte juridice
in numele si in contul societétii, prin care s& dobandeascéa bunuri pentru aceasta sau sa
instraineze, sa inchirieze, s& schimbe ori sa constituie in garantie bunuri aflate in
patrimoniul societétii, a cdror valoare depdseste jumétate din valoarea contabild a
activelor societétii la data incheierii actului juridic, numai cu aprobarea adundrii generale
a actionarilor, data in conditiile art. 115.
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1.4.2.

Legea nr. 24 /2017 privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata:

Art. 123 (1)  Prevederile art. 48 alin. (2)-(4), art. 64, art. 71-79, art. 80 alin. (1) si (2), art. 81, art.

Art. 91

1.4.3.

art. 6.

art. 13.

Art. 19

83", 83?% 83% art. 857, 86-89, art. 897, 90, 907, 91, 92, 92, 922, art. 93-100, art. 105, art.
109, art. 110-115 si art. 116 alin. (1)-(3), (5) si (6) se aplica in mod corespunzator si in
cazul emitentilor ale céaror valori mobiliare se tranzactioneaza in cadrul unui sistem
multilateral de tranzactionare sau sistem organizat de tranzactionare, cu respectarea
prevederilor art. 48 alin. (5).

(1) Actele de dobéndire, instrdinare, schimb sau de constituire in garantie a unor
active din categoria activelor imobilizate ale emitentului, a caror valoare depageste,
individual sau cumulat, pe durata unui exercitiu financiar, 20% din totalul activelor
imobilizate, mai putin creantele imobilizate, sunt incheiate de céatre administratorii sau
directorii emitentului numai dupa aprobarea prealabila de céatre adunarea generala
extraordinara a actionarilor.

(2) Inchirierile_de active corporale, pentru o perioadd mai mare de un an, a_cédror
valoare individuald sau cumulata fatd de acelasi cocontractant sau aceleasi persoane
implicate ori_care actioneazad in_mod concertat depaseste 20% din valoarea totalului
activelor_imobilizate, mai putin creantele imobilizate la data incheierii actului juridic,
precum gi asocierile pe o perioadd mai mare de un an care depdsesc aceeagi valoare se
aproba in prealabil de adunarea generald extraordinard a actionarilor.

Actul Constitutiv al Societatii:

Obiectul de activitate al societatii.
IPROCHIM S.A. are urmatorul domeniu principal de activitate (CAEN rev. 2):
7112 - Activitati de arhitecturd, inginerie si servicii de consultanta tehnicé legate
de acestea.
Dintre celelalte activitati secundare cuprinse in obiectul de activitate (CAEN rev.
2), este autorizata si:
6820 - Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate {(...).
Intrunire si atributii (Adunarea Generala a Actionarilor).
(4) In afara de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, adunarea generala
ordinara este obligata:
g) sa hotdrasca dobandirea, instrainarea, inchirierea, schimbul, gajarea sau desfiintarea
uneia sau a mai multor unitati ale societétii, in situatia in care, prin statut ori prin lege,
celelalte organe de conducere statutara ale societatii nu pot incheia aceste acte.

. Atributiile Consiliului de Administratie.

(1) Consiliul de administratie este insarcinat cu indeplinirea tuturor actelor necesare
si utile pentru realizarea obiectului de activitate al societatii, cu_exceptia celor rezervate
de lege pentru adunarea generala a actionarilor.

(2) Consiliul de administratie are urmatoarele competente de baza, care nu pot fi
delegate directorilor:

i) aprobé actele de dobéandire, instrainare, schimb sau de constituire in garantie a unor
active din categoria activelor imobilizate ale societétii, a caror valoare nu depdseste,
individual sau cumulat, pe durata unui exercitiu financiar, 20% din totalul activelor
imobilizate, mai putin creantele, cu exceptia activelor prevazute de art. 15, alin. 4) din
Legea nr. 137/2002 privind privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii, cu
modificarile si completérile ulterioare, astfel cum sunt definite activele prin art. 3, lit. d) din
O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societétilor, cu modificdrile si completérile
ulterioare.




M. Tindnd seama de prevederile art. 19 alin. (2) lit. i) din Statutul Societatii, privind
atributiile Consiliului de Administratie, si de prevederile art. 13 alin. (4) lit. g) din Statutul
Societatii, privind atributiile Adunarii Generale ordinare a Actionarilor,

se impune corelarea acestor dispozitii statutare cu prevederile legilor speciale
[art. 90 alin.(2) din Legea nr. 24 / 2017 - privind emitentii de instrumente financiare si
operatiuni de piata, raportat la art. 4 alin. (1) din O.U.G. nr. 109 / 2011] si repunerea
Consiliului de Administratie in drepturile sale de administrare a societatii si de incheiere a
actelor de administrare a societatii (categorie in care intra si contractele de inchiriere), in
conditiile in care Societatea IPROCHIM S.A. nu este in procedura de privatizare iar valorile
mobiliare emise (actiunile) sunt tranzactionate pe Sistemul Alternativ de Tranzactionare al
B.V.B., respectiv, piata reglementatd pe care se tranzactioneaza valorile mobiliare emise de
IPROCHIM S.A. este Bursa de Valori Bucuresti, Piata A.T.S. - AeRO.

Astfel, atributiile Consiliului de Administratie trebuie sa fie cele prevazute de Statutul
Societatii, actele de administrare cu privire la valorificarea potentialului economic al activelor
societatii urmand a fi incheiate in limitele prevazute de art. 90 alin. (2) din Legea nr. 24 / 2017
— privind emitentii de instrumente financiare si operatiuni de piata, si de art. 1.784 alin. (3) Cod
Civil.

Iv. GRADUL DE OCUPARE A IMOBILELOR CONSTRUCTII ALE SOCIETATII

IV.1. Gradul de ocupare a spatiilor inchiriabile de Societate este redus, ca urmare a nivelului
scazut de dotare al imobilelor, respectiv clasa C conform clasificarii BOMA', si chiriilor care, in
anumite situatii, nu sunt in concordanta cu pretul zonei pentru spatii de birouri clasa C (pe care
potentialii chiriasi sunt dispusi sa-I ofere).

! Spatiile de birouri se impart in cateva categorii bine determinate.

Pe plan international — deci si la noi — este in vigoare standardul BOMA, standard conform caruia sunt cladirile de
birouri, sunt clasificate in clasa A, clasa B si clasa C (BOMA vine de la Building Owners and Managers
Association, asociatie internationala care reuneste proprietari si dezvoltatori de cladiri de birouri, precum si pe cei ce
furnizeaza servicii catre acestia).

Birouri clasa A — reprezinta cel mai inalt standard al unei cladiri de birouri, aceasta trebuind sa indeplineasca
urmatoarele cerinte:

- suprafata totala de cel putin 5000 mp si suprafata inchiriabila pe nivel de cel putin 1000 mp (nu este cazul pentru
Societate, pentru activele care fac obiectul prezentului material);

- minim 1 loc de parcare la 70 — 150mp inchiriabili (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac obiectul
prezentului material);

- pozitionarea (ultra) centrala, cu o foarte buna vizibilitate, cu accesibilitate auto si mijloace de transport in comun la
indemana;

- finisaje de foarte buna calitate, moderne, rezistente in timp (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac
obiectul prezentului material);

- cablaj integral date-voce (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac obiectul prezentului material);

- inaltime pe nivel de minim 2,7 metri;

- podea inaltata (prin podea trecand cabluri de date-voce etc) - (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac
obiectul prezentului material);

- tavan fals (prin tavan trecand conducte pentru aer conditionat si cabluri electrice etc) - (nu este cazul pentru Societate,
pentru activele care fac obiectul prezentului material);

- lifturi cu perioada de asteptare de maxim 30 de secunde (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac
obiectul prezentului material);

- climatizare cu ventiloconvectoare (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac obiectul prezentului
material);

- Building Management System, adica sistem automat de monitorizare al cladirii (racire — incalzire, iluminat, securitate
etc) - (nu este cazul pentru Societate, pentru activele care fac obiectul prezentului material).

Pe plan secundar insa tot cerinte obligatorii sunt serviciile conexe precum: i) servicii de paza si supraveghere a cladirii,
intretinere si curatenie; ii) parterul dotat cu spatii comerciale in care functioneaza banci, restaurante, farmacii etc.
Cladirile de birouri clasa B sunt acele cladiri care nu indeplinesc cel mult 2 cerinte (indeplinind restul cerintelor) ca
sa se incadreze in birouri de clasa A.

Clasa C este alcatuita din birouri care nu indeplinesc mai mult de 2 dintre cerintele cladirilor de birouri de clasa A.
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IV.2. Urmatorul tabel prezintd suprafetele utile si gradele de ocupare a activelor
(constructii), proprietatea Societatii, la 01.09.2025:

Nr. Imobil Suprafata UTILA constructii:
crt. TOTAL din care, FARA spatii comune:
(conf. CF) | SUBTOTAL | Destinata Destinata activitatii de inchiriere,
si procent | activitatii din care:
din de baza Subtotal Efectiv Disponibila
TOTAL (2) | (inginerie) | siprocent | inchiriata pentru
si procent din si procent | inchirieri
din subtotal (3) din si procent
subtotal (3) subtotal (5) din

subtotal (5)
(mp.si%) | (mp.si%) | (mp.si%) | (mp.si%) | (mp.si%) | (mp.si%)

(0) (1) (2) (3) = (4+5) (4) (5) = (3-4) (6) (7) = (5-6)
1| Bucuresti, 6.426,00 | 4.296,00 | 2.043,00 | 2.253,00 | 1.154,00 1.099,00
Eminescu (100%) (66,85%) | (47,56%) | (52,44%) | (51,22%) | (48,78%)
2 | Bucuresti, 10.851,00 | 9.915,00 442,00 9.473,00 | 8.162,00 1.311,00
Calea Plevnei (100%) (91,37%) (4,46%) (95,54%) | (86,16%) | (13,84%)
3 | Bucuresti, 80,29 80,29 0,00 80,29 0,00 80,29
apartament (100%) (100%) (0%) (100%) (0%) (100%)
4 | lasi, 3.23558 | 2.643,00 178,00 246500 | 1.764,58 | 700,00 mp
jud. lasi (100%) (81,70%) (6,73%) (93,27%) | (71,56%) | (28,44%)
5 | Sibiu, 1.242,00 1.042,00 0,00 1.042,00 408,00 634,00
jud. Sibiu (100%) (84,00%) (0%) (100%) (39,16%) | (60,84%)

TOTAL societate: | 21.834,87 17.976,29 2.663,00 15.313,29 11.488,58 3.824,29

(100%) (82,33%) (14,81%) (85,19%) (75,03%) (24,97%)

NOTA: la imobilul din Calea Plevnei, in suprafata utild constructii fara spatii comune sunt incluse, prin
exceptie pe 3 (trei) corpuri de cladire, si spatiile (inchiriate ori folosite exclusiv de Iprochim) cu spatii comune
aferente (SNAM / St Lukas Clinic S.R.L. / Egustos Impex Sel S.R.L. / cladire administrativa Iprochim).

IV.3. Situatia la 01 septembrie 2025 (comparativ fata de 01 octombrie 2022) a activitatii
de inchiriere:

UG 909,70 23.674.63 _cota 6.671.18 1.63400 | 32.88951

(mp) indiviza

Suprafata 886,44 5.762,63 : 1.61345 548,00 8.810,52

construita (mp)

Suprafata

Ol 7.465,00 14.624,26 - 3.888,00 1.396,18 27.373 44

desfasurata

(mp)

St‘i‘lgriiit':truct" 6.426,00 10.851,00 80,29 3.235 58 1.242,00 | 21.83487
. : 100% 100% 100% 100% 100% (100%)

totala (mp)

Suprafata

utila constructii | 4.296,00 9.915,00 80,29 2.643,00 1.042,00 17.976.29

FARA spati (66,85%) (91,37%) (100%) (81,70%) (84,00%) (82,33%)

comune (mp)




Suprafata 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022
util3 898,16 8.642,13 0 1.789,52 360,00 11.689,81
constructii, (39,87%) (91,23%) (0%) (72,60%) (34,55%) (76,34%)
FARA spatii 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025
comune, 1.154,00 8.162,00 0,00 1.764,58 408,00 11.488,58
inchiriats (mp) |  (51,22%) (86,16%) (0,00%) (71,56%) (39,16%) (75,03%)
Suprafata 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022
teren liber 0 2.521,00 0 1.933,00 0 4.454,00
inchiriats (mp) | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025
0 3.050,00 0 2.325,00 0 5.375,00

Valoare medie | g9.19.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022
de inchirere 11,87 2,56 0 7,44 5,50 4,11
constructii
(Euro/mp) 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025 | 01.09.2025
11,00 4,71 0 7,89 5,20 5,85
Estimare 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022 | 01.10.2022
valoare de 7,00 (R) | 2,00-3,00 (N) 0 6,00 1,50 (N)
inchirere, cf. 5,00-6,00 (R) 4,95 (R)
raport eval. 01.09.2025 | 01.09.2025 | . o0, | 01.09.2025 | 01.09.2025
(Euro/mp) 2,00-4,00 (N)| 1,50-3,50 (N)| =", 1,50-4,50 (N) | 1,50-3,50 (N)
6,00 (R) 5,50 (R) 5,50 (R) 5,00 (R)

NOTE:

(147.672 lei) cu titlu de garantie contractuala in relatia cu chiriasii;

1) (N) — nerenovat (Nefinisat / Inferioare / Medii); (R) — renovat (Superioare);
2) pe langa valoarea chiriei, din situatia de mai sus, Societatea a incasat si suma de 29.712 Euro

3) in Calea Plevnei suprafata inchiriata (constructii) a scazut (2025 fatd de 2022) prin rezilierea

contractului de inchiriere cu chiriasul din "Cladirea Soda” (pentru nerealizarea in termen a investitiilor asumate
— stadiul fizic al lucrarilor de renovare si de reabilitare a spatiului la nivel de clasa A este de cca. 45%) si prin
incetarea contractului de inchiriere cu chiriasul de la etajul 1 din cladirea C4 — CF231154 (Asociatia Maatka

PHI —

prin renegocierea, in crestere a valorii, chiriei pentru restul spatiilor, dupa caz;

ajungere la termen si neacceptarera renegocierii valorii chiriei), scadere compensata si eficientizata

V. OPERATIUNI SI/SAU MASURI PROPUSE DE CATRE CONDUCEREA EXECUTIVA /
ADMINISTRATIVA PENTRU CRESTEREA EFICIENTEI EXPLOATARII ACTIVELOR

Conducerile executiva si administrativa ale Iprochim S.A., fatd de randamentul actual
scazut al activitatii de inchiriere, au apreciat oportune si au propus spre aprobare urmatoarele
operatiuni / masuri:

VA.

Ofertarea in vederea inchirierii / vanzarii de spatii catre alte entitati publice (institutii

publice ori societati cu capital integral sau majoritar de stat, inclusiv in vederea crearii unor ,huburi

logistice”,

in cel mai mare activ din Calea Plevnei,

proprietate), dupa cum urmeaza:
a) in cadrul activului din Mun. lasi s-a inchiriat catre O.C.P.l. lasi (Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard) suprafata de 1.722 mp (o cota semnificativa din suprafata utila de 2.465
mp.), cu o chirie lunara de 11.162 Euro si costuri refacturabile fixe de 13 Lei / mp.

pentru companii publice fara active in
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b) in cadrul activului din Mun. Bucuresti — Calea Plevnei s-a inchiriat catre Societatea
Nationala a Apelor Minerale (SNAM) suprafata de 924 mp (o cotd semnificativa din suprafata
utila destinata Tnchirierii, din cei 3.293 mp. reprezentand ' din constructia C4-CF231154) cu o
chirie lunara de 7.392 Euro si costuri refacturabile fixe de 3 Euro / mp (pe langa cele contorizate).

Inchirierea a fost aprobata prin Hotdrarea nr. 2 / 12.06.2023. a Adunarii Generale
Ordinare a Actionarilor IPROCHIM S.A.
c) in cadrul activului din Mun. Bucuresti — Calea Plevnei s-a ofertat? inchirierea ctre
Societatea CONVERSMIN S.A. a suprafatei de 327 mp (suprafata utila destinata inchirierii din
constructia C1-CF231158), cu o chirie lunara de 2.289 Euro si costuri refacturabile fixe de 3 Euro
/ mp (pe langa cele contorizate).

Inchirierea a fost aprobata prin Hotdrarea nr. 3 / 12.06.2023. a Adunarii Generale
Ordinare a Actionarilor IPROCHIM S.A.

Incheierea contractului de inchiriere a fost améanata urmare a intarzierilor operationale din
cadrul Societati CONVERSMIN S.A.
d) in cadrul activului din Mun. Bucuresti — Calea Plevnei s-a ofertat® inchirierea ctre
Societatea Nationala a Sarii S.A. (SALROM) a suprafatei de 3.022 mp (suprafata utila destinata
inchirierii din constructia C4-CF231154 — et. 1 si 2), cu o chirie lunara de 24.176 Euro (8,0 Euro
/ mp., in cazul platii In avans a chiriei pentru toaté durata contractuala) si costuri refacturabile fixe
de 3 Euro / mp (pe langa cele contorizate).

Parcurgerea procedurii de inchiriere, in vederea aprobarii operatiunii, si incheierea
contractului de inchiriere a fost intrerupta urmare a necontinuarii demersului de catre Societatea
Nationala a Sarii S.A. (SALROM).

V.2. S-a procedat la stingerea litigiului cu Societatea St Lukas Clinic S.R.L. cu privire la
inchirierea suprafatei de 4.504 mp (suprafata utila destinata inchirierii — inclusiv spatii commune
— reprezentand 2 din constructia C4-CF231154) din cadrul activului din Bucuresti — Calea
Plevnei, urmare a Hotararii A.G.O.A. nr. 1/ 24.08.2023:

- luénd in considerare faptul ca partile beneficiaza de un drept exclusiv de dispozitie
potrivit art. 9 C.proc.civ., renuntarea la judecata si tranzactia judiciara intrand in aria
lor de competenta exclusiva, fara posibilitatea luarii de catre actionar a vreunei masuri
de coercitie, precum si riscul conservarii solutiei instantei de fond, {inAnd seama ca
tranzactia judiciara reprezinta, potrivit C.proc.civ, o modalitate de stingere a unui litigiu
care nu necesita votul actionarilor, iar actul aditional propus de conducerea executiva
si administrativa va fi confirmat printr-o hotarare judecatoreasca (hotarare de
expedient) si calificat drept un contract judiciar cu privire la fondul judecatii - art. 438
C.proc.civ, aceasta hotarare fiind opozabila inclusiv actionarului majoritar, se aproba
inchirierea propusa de catre conducerea executiva si administrativa a activelor ce fac
obiectul Dosarului nr. 18081/3/2021, aflat in prezent pe rolul Curtii de Apel Bucuresti,
in conditii de eficienta si eficacitate;

- conducerea executiva si administrativa este mandatatda sa indeplineasca toate
formalitatile/ procedurile si sa semneze toate actele necesare pentru indeplinirea
conforma a mandatului incredintat potrivit acestei hotarari.

V.3. Societatea a dat curs ofertei in vederea inchirierii de catre o societate privata si a
parcurs procedurile legale in acest sens, cu privire la imobilele (in integralitatea lor) ale
Societatii situate in Bucuresti — Eminescu si in Sibiu, dupa cum urmeaza:

2 Conducerea executivi a Iprochim S.A. a transmis citre Societatea CONVERSMIN S.A. oferta tehnici, economici
si financiara nr. 1.377 / 18.05.2023

3 Conducerea executiva a Iprochim S.A. a transmis cétre Societatea Nationald a Sarii S.A. (SALROM) oferta tehnica,
economicd si financiard nr. 825 / 11.10.2023 (urmare a solicitarii de ofertd formulatd prin Adresa nr. 5039 /
26.09.2023).



a) Societatea (conducerile administrative si executive ale acesteia) a organizat si a parcurs
procedura de licitatie pentru inchirierea in integralitate a imobilului din Mun. Bucuresti, str. Mihai
Eminescu nr. 19-21 si a celui din Mun. Sibiu, str. Dr. lon Ratiu nr. 4-6, in conditiile stabilite de
actionari prin Hotararea A.G.E.A. nr. 1/29.11.2024.

b) Prin Decizia nr. 1/ 10.12.2024, Consiliul de Administratie: i) a imputernicit conducerea
executiva cu organizarea licitatiilor, ii) a desemnat comisia de licitatie imputernicitd cu derularea
licitatiilor, iii) a desemnat comisia de negociere pentru negocierea si semnarea contractului de
inchiriere in limitele prevazute de Hotararea A.G.E.A. nr. 1/29.11.2024.

Prin Decizia nr. 49 / 11.12.2024, Directorul General al societatii a aprobat organizarea
licitatiilor cu strigare, conditiile, locul, data si ora inceperii licitatiilor, precum si publicitatea privind
ofertele de inchiriere a activelor societdtii, in integralitatea acestora, situate in municipiul
Bucuresti (str. Mihai Eminescu) si in municipiul Sibiu si care fac obiectul Hotararii A.G.E.A. nr. 1
din 29.11.2024.

b) in data de 12 decembrie 2024 au fost date publicitatii ofertele si anunturile pentru
organizarea licitatiilor cu strigare. in data de 15 ianuarie 2025 s-au organizat sedintele de licitatie
pentru inchirierea celor doua active.

Pentru inchirierea celor doua active si-a exprimat interesul, cumparand caietul de sarcini
si achitand taxele de participare la licitatie si garantia de participare, societatea ALL BUSINESS
S.R.L,, in calitate de potential chirias.

c) in cadrul sedintei de licitatie pentru inchirierea activului situat in municipiul Bucuresti (str.
Mihai Eminescu), potentialul chirias nu a ofertat pretul solicitat cu titlu de chirie.

in cadrul sedintei de licitatie pentru inchirierea activului situat in municipiul Sibiu,

potentialul chirias a ofertat pretul solicitat cu titlu de chirie, dar nu a procedat la finalizarea
procedurii prin incheierea contractului de inchiriere.
d) in ambele cazuri, motivarea refuzului potentialului chirias in mentinerea interesului
si inchirierea celor doua active in integralitatea acestora a avut in vedere clauzele noi
impuse de proprietar, conform limitelor prevazute de Hotararea A.G.E.A. nr. 1/29.11.2024,
raportat la valoarea semnificativa a investitiilor angajate in reabilitarea_imobilelor (peste 3,5
milioane EUR), clauze pe care le-a considerat disproportionate:

i) locatarul nu va avea dreptul sa solicite despagubiri aferente investitiilor realizate

in situatia in care locatorul va decide vanzarea activului inainte de expirarea perioadei

pentru care s-a incheiat contractul;

i) in situatia in care locatorul decide vanzarea activului inainte de expirarea perioadei

pentru care s-a inchiriat activul, contractul de inchiriere va fi considerat reziliat de drept;

iii)) locatarul nu va avea drept de preemptiune in caz de vanzare a activului.

e) In cazul in care licitatia ar fi fost adjudecata si ar fi fost incheiate contractele de inchiriere
la pretul de pornire, ar fi avut loc o crestere pozitiva neta a veniturilor societatii (luadnd in
considerare raportul estimat de venituri-cheltuieli) cu minimum 1 milion de euro / an (respectiv
de minimum 23 milioane de euro in perioada maximala de 25 de ani a contractelor). Aceste cifre
de cashflow s-ar fi corelat cu o crestere medie imediata cu 45-55% a cifrei de afaceri anuale, prin
raportare la cifra de afaceri realizata de Iprochim S.A. in exercitiul financiar 2023.

f) Mentionam ca potentialul chirias, participant la licitatie, si-a exprimat, in trimestrul | al
anului 2024, interesul ferm in vederea inchirierii celor doua active si reabilitarea imobilelor in
aceleasi conditii economico-financiare, fara a fi avute in vedere clauzele mai sus aratate.
Demersul nu a fost finalizat urmare a amanarii, de catre actionari, a exprimarii votului pentru acest
punct de pe ordinea de zi a A.G.E.A. din 30.04.2024, pentru reanalizarea conditiilor de inchiriere
propuse si organizarea unei proceduri de licitatie publica.

Astfel, prin Scrisoarea de intentie a ALL BUSINESS S.R.L., inregistrata la Iprochim S.A.
cu nr. 3441/ 18.12.2023, transmisa ca urmare a publicarii pe site-ului societatii a Anuntului nr.
2856 / 17.10.2023 potentialul chirias isi exprima intentia de a inchiria, in integralitate, activele
situate in str. Mihai Eminescu nr. 19-21 (din mun. Bucuresti) si in str. Dr. lon Ratiu nr. 4-6 (din
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mun. Sibiu), pentru reabilitarea / modernizarea completa a acestora si desfasurarea de activitati
comerciale specifice (servicii de cazare — hostel).

Pentru fundamentarea ofertei tehnice, economice si financiare de catre, s-a semnat

Acordul de Confidentialitate incheiat intre parti in data de 08.01.2024 (inregistrat la Proprietar cu
nr. 40 / 08.01.2024), tindnd seama c&, in calitatea sa de potential chirias, Societatea ALL
BUSINESS S.R.L. va avea acces la documente, date si informatii, cu caracter confidential, ale
Proprietarului, in vederea prezentarii unei(unor) Scrisori de intentie in forma actualizata, raportat
la datele tehnice ale activelor care prezinta interes pentru acesta (cu referire la imobilele situate
in Sibiu si in Bucuresti —str. Mihai Eminescu, care au facut si obiectul vizionarii).
g) Societatea ALL BUSINESS S.R.L. este singurul Potential chirias care a depus o oferta de
inchiriere (Scrisoare de intentie), urmare a publicarii pe site-ului Proprietarului a Anuntului nr.
2856 / 17.10.2023, si care solicita inchirierea activului in integralitatea sa, oferta acestuia
inscriindu-se in limitele procedurii interne a Societatii, aplicabila pentru inchirierea de spatii
disponibile in acest sens.

Prin Scrisorile de intentie a ALL BUSINESS S.R.L. din 11.03.2024 (inregistrate la
Iprochim S.A. cu nr. 844 si nr. 845 / 11.03.2024), aceasta a reconfirmat interesul pentru
inchirierea celor doua imobile si a formulat propunerea de oferta de inchiriere cu privire la
conditiile inchirerii activelor in integralitate: valoarea lunara a chiriei: 52.500 Euro (Eminescu),
respectiv 11.00 Euro (Sibiu); durata inchiriere: 25 ani; activitate desfasurata: birouri proprii Si
servicii cazare (hostel); lucrari de reabilitare / de modernizare constructii (nedecontabile din chiria
monetara).

VL. SOLICITAREA FUNDAMENTATA PRIN PREZENTA NOTA.

Fata de considerentele de mai sus, Conducerea executiva si administrativa a
Societatii supune atentiei Adunarii Generale Ordinare a Actionarilor aprobarea cresterii
eficientei in exploatare a activelor imobilizate, respectiv a spatiilor detinute de Societate,
care nu sunt destinate obiectului principal de activitate, in urmatoarele conditii:

a) - pentru spatiile (constructii si/sau terenuri) detinute de societate, care nu sunt destinate
obiectului principal de activitate si care nu depasesc suprafata de 20 mp, competenta de aprobare
a incheierii / prelungirii contractului de inchiriere si de semnare a acestuia apartine Directorului
General al societatii, cu informarea ulterioara, trimestrial a Consiliului de Administratie si anual a
Adunarii Generale a Actionarilor, cu ocazia aprobarii situatiilor financiare anuale;

b) - pentru spatiile (constructii si/sau terenuri) detinute de societate care nu sunt destinate
obiectului principal de activitate si care au suprafata intre 20 mp si 500 mp, competenta de
aprobare a incheierii / prelungirii contractului de inchiriere apartine Consiliului de Administratie al
societatii, cu informarea ulterioara a Adunarii Generale a Actionarilor, cu ocazia aprobarii
situatiilor financiare anuale;

c) - spatiile propuse pentru inchiriere care depasesc 20 mp, respectiv 500 mp, nu vor putea
fi fractionate, prin incheierea mai multor contracte de inchiriere, cu acelasi locatar, pentru
suprafete mai mici de 20 mp., respectiv 500 mp;

d) - Societatea IPROCHIM S.A. este obligata sa aduca la cunostinta tuturor potentialilor
ofertanti toate sarcinile/interdictiile/garantiile care privesc activul respectiv, indiferent daca
acestea sunt sau nu nscrise in Cartea Funciara a activului; contractul de inchiriere se va incheia
cu respectarea eventualelor sarcini sau interdictii Tnregistrate in Cartea Funciara a activului
respectiv, In masura in care acestea nu conduc la imposibilitatea incheierii contractului;

e) - in situatia in care proprietarul decide vanzarea activului, contractul de inchiriere se va
rezilia de drept, chiriasul neavand drept de preemptiune la cumpararea acestuia; contractul va
cuprinde si clauze privind faptul ca in perioada derularii contractului de inchiriere locatarul sa nu
faca investitii, altele decat lucrarile care conform legii sunt in sarcina sa si numai cu avizul
locatorului;
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f) - conducerile executiva si administrativa ale Societatii IPROCHIM S.A. poarta intreaga
responsabilitate pentru stabilirea pretului de inchiriere si pentru derularea procedurii de selectare
si de incheiere a contractului de inchiriere Tn conditile mentionate mai sus gi cu respectarea
dispozitiilor legale in vigoare, astfel incat sa nu se produca prejudicii pentru societate, respectiv
pentru actionari;

9) - 1n situatia inchirierii unor active care depasesc suprafata de 500 mp, conducerea
administrativa a societatii va convoca Adunarea Generala a Actionarilor societatii, in vederea
obtinerii aprobarii A.G.A. pentru inchirierea fiecaruia dintre activele respective.

h) - dupa aprobarea inchirierii de catre Consiliul de Administratie ori de catre Adunarea
Generala a Actionarilor, contractul de inchiriere se va incheia de catre Directorul General.

IPROCHIM S.A.
prin Secretarul Consiliului de Administratie,
Mihai Rares Banu
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