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Catre
ADUNAREA GENERALA EXTRAORDINARA A ACTIONARILOR
din 28 / 29 aprilie 2026

NOTA DE FUNDAMENTARE

Aprobarea incheierii cu Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi
a actului aditional la contractul de inchiriere,
potrivit propunerilor formulate de conducerea executiva si administrativa a societatii,
precum si a mandatarii Directorului General al societatii
in vederea semnarii acestui act aditional.
( punctul 1 al ordinii de zi )

Conducerea executiva si 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 anegistrare 457747, atribut fiscal RO,

cu privire la propunerea de aprobare a incheierii cu Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara lasi a actului aditional la contractul de inchiriere, potrivit
propunerilor formulate de conducerea executiva si administrativa a societatii, precum si a
mandatarii Directorului General al societatii in vederea semnarii acestui act aditional,

pentru eficientizarea exploatarii acestor active, supune atentiei actionarilor
urmatoarele:

. 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
obligatd a raspunde oricaror oportunitati de afaceri cu maxima promptitudine, avand in vedere
concurenta existentad 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.

Activitatile principale ale societatii 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.
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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;

i) 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.

Prezentam situatia de fapt, obiectivele propuse si veniturile obtinute prin cresterea
eficientei Tn 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.

1. Activitatea de inchiriere — reglementare statutara, operationala si legala.

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 existentd 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 (anexatd 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
Societatii 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 obligatda sa 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 Tnchiriere 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;

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 deruldrii contractului de Tnchiriere locatarul sa nu
faca investitii, altele decéat lucrarile care conform legii sunt in sarcina sa si numai cu avizul
locatorului;

d) - conducerile executiva si administrativd 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 conditile mentionate mai sus gi cu respectarea
dispozitiilor legale in vigoare, astfel incat sa nu se produca prejudicii pentru societate, respectiv
pentru actionari;

e) - dupad incheierea contractelor, conducerea administrativda are obligatia informarii
actionarilor cu privire la acestea;
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f) - in situatia inchirierii unor active care depasesc suprafata de 200 mp, conducerea
administrativa a societatii va convoca Adunarea Generald a Actionarilor societatii, in vederea
obtinerii aprobarii A.G.A. pentru inchirierea fiecaruia dintre activele respective.

I.2. in vederea desfasurarii in mod transparent a activitdti de Tnchiriere, fara 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), rezulta 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 aplicabila;

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) eficienta, constadnd in maximizarea rezultatelor activitati de inchiriere in relatie cu
resursele utilizate, anume spatiile/activele imobiliare in discutie;

v) economicitatea, constand in minimizarea costului resurselor alocate pentru atingerea
rezultatelor estimate ale activitati, 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 conditile 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 scrisd, prin anunturi publicitare in ziare, prin comunicari interpersonale etc. —
ofertele sale de inchiriere a spatiilor ( constructii / terenuri ) temporar neutilizate.

In spiritul transparentei decizionale, administratia societati 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.
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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 sa 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 executie,

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

¢ alte conditii de executare a contractului ( dotari, amenaijari 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.

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 afard de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, adunarea generali
este obligata:
f) s& hotarasca gajarea, inchirierea sau desfiintarea uneia sau a mai multor unitati ale
societatii.

art. 15322, Consiliul de administratie, respectiv directoratul, va putea sa incheie acte juridice
in numele si in contul societéatii, prin care sa& dobdndeasca bunuri pentru aceasta sau s&
instraineze, sa inchirieze, sa schimbe ori sd constituie in garantie bunuri aflate in
patrimoniul societatii, a cdror valoare depdseste jumétate din valoarea contabild a
activelor societatii la data incheierii actului juridic, numai cu aprobarea adunarii generale a
actionarilor, datéa in conditiile art. 115.

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.
83", 83% 83° art. 85', 86-89, art. 89", 90, 90", 91, 92, 927, 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 tranzactioneazé in cadrul unui sistem
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Art. 91

11.4.3.
art. 6.

art. 13.

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 céror 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 dupd@ aprobarea prealabild de catre adunarea generald
extraordinara a actionarilor.

(2) Inchirierile de active corporale, pentru o perioadd mai mare de un an, a_céaror
valoare individuald sau cumulatad fatd de acelasi cocontractant sau aceleasi persoane
implicate ori_care actioneazd in _mod concertat depaseste 20% din valoarea totalului
activelor_imobilizate, mai putin creantele imobilizate la data incheierii actului juridic,
precum si asocierile pe o perioadd mai mare de un an care depasesc aceeasi 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 tehnicéa 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) sé& hotarasca dobéndirea, instrainarea, inchirierea, schimbul, gajarea sau desfiintarea
uneia sau a mai multor unitéti ale societétii, in situatia in care, prin statut ori prin lege,
celelalte organe de conducere statutara ale societatii nu pot incheia aceste acte.

Art. 19. 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 actionatrilor.

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

i) aprobéa actele de dobéndire, instrainare, schimb sau de constituire in garantie a unor
active din categoria activelor imobilizate ale societéatii, a céaror valoare nu depaseste,
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
modificérile si completérile ulterioare, astfel cum sunt definite activele prin art. 3, lit. d) din
O.U.G. nr. 88/1997 privind privatizarea societatilor, cu modificérile si completérile
ulterioare.

OPORTUNITATEA CONTINUARII INCHIRIERII spatiului, prin incheierea cu O.C.P.l.

lasi a actului aditional la contractul de inchiriere.
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Contractul de inchiriere incheiat cu O.C.P.l. lasi are ca obiect o suprafata mai mare
de 200 mp. (1.722,46 mp. constructie si 492 mp. parcare) si termen de expirare
30 iunie 2023.

1. Prin Hotararea nr. 1 / 31.08.2020 (art. 1) a Adunarii Generale a Actionarilor,
actionarii au hotarat:

“In vederea eficientizarii exploatarii activelor Societatii, se aproba, cu unanimitatea
voturilor exprimate, ale actionarilor participanti la sedinta, cu drept de vot, prelungirea pana la
data de 30 iunie 2023 a contractelor nr. 2813 / 02.06.2005, incheiat cu Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara lasi, si nr. 2141 / 19.06.2020, incheiat cu Taqueria Don Jorge S.R.L. si
solicita conducerii executive a Societatii renegocierea chiriilor in sensul cresterii acestora.”.

2, Prin Hotararea nr. 1 / 26.06.2023 (art. 1) a Adunarii Generale a Actionarilor,
actionarii au hotarat:

”Se aprobd, cu unanimitatea voturilor valabil exprimate, ale actionarilor participanti la
sedinta, cu drept de vot, incheierea cu Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi a actului
aditional la contractul de inchiriere, potrivit propunerilor formulate de conducerea executiva si
administrativa a societatii, prin Nota de fundamentare nr. 1405 / 22.05.2023, si mandatarea
Directorului General al societatii in vederea semnarii acestui act aditional la contractul de
inchiriere.”.

3. Avénd in vedere i) vechimea raportului contractual cu acest locatar (chirias),
ii) renegocierea periodica a valorilor contractuale, iii) starea avansata de degradare a
unora dintre spatiile constructiei, inchiriate, care impun lucrari de reparatii in_sarcina
proprietarului pentru aducerea acestora la starea de functionalitate, lucrari asumate de
locatar (chirias) FARA pretentii_fatd de proprietar, si iv) valoare negociata a chiriei,
superioara celei stabilite prin raportul de evaluare intocmit de un evaluator autorizat
ANEVAR, este oportuna prelungirea contractului de inchiriere cu un nou termen de 3 ani,
in_aceleasi conditii economice, financiare si juridice, cu actualizarea anuala a valorii chiriei
cu indicele de crestere a inflatiei.

Conducerea executiva a IPROCHIM S.A. solicita actionarilor aprobarea prelungirii
pana la data de 30 iunie 2029 a contractului de inchiriere nr. 2813 / 02.06.2005, incheiat cu
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi (avand ca obiect spatii reprezentand
constructii ori cota-parte din constructiile sau din terenurile proprietatea societatii), pentru
eficientizarea exploatarii acestor active, in aceleasi conditii economice, financiare si
juridice, cu actualizarea anuala a valorii chiriei cu indicele de crestere a inflatiei.

Cu deosebita consideratie,

IPROCHIM S.A.
DIRECTOR GENERAL,
Adrian GORCEA
Servicul Secretariat General
Sef serviciu
jr. Rares Mihai BANU
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