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Catre
ADUNAREA GENERALA EXTRAORDINARA A AC]'IONARILOR

din 15/ 16 iunie 2026 ' /m

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 @ mandatérii Directorului General al societatii
in vederea semnarii acestui act aditional.
( punctul 1 al ordinii de zi )

Conducerea executivd si administrativa a IPROCHIM S.A., societate avand sediul
social in BUCURESTI, Sector 1, str. Mihai Eminescu, nr. 19-21, inregistraté 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 propunerea de aprobare a incheierii cu Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard lasi a actului aditional la contractul de inchiriere, potrivit
propunerilor formulate de conducerea executivé si administrativa a societatii, precum si a
mandatirii Directorului General al societitii in vederea semndrii acestui act aditional,

pentru eficientizarea exploatérii acestor active, supune atentiei actionarilor

urmatoarele:

%

L CONSIDERATII _PRIVIND iNCHIRIEREA _spatiilor (constructii si/sau terenuri)
proprietatea Societatii.

Societatea, prin specificul activititi de baza (servicii de inginerie), Societatea se
autofinanteaza in integralitate, respectiv exclusiv din contractele pe care le incheie, fiind
obligata a raspunde oricaror oportunitéti 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 bugetari (activitatea NU este finantata de la Bugetul de Stat);

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

- nu presteaza activitati i servicii de interes public.

Activitdtile principale ale societdtii 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, evaludri, documentatii de licitatie etc.);

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

- CAEN 6820 - inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii- sau 0,

inchiriate.
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Societatea este autorizatd, prin Hotdrarea 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 societati,
respectiv:

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

i) 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.

Prezentim situatia de fapt, obiectivele propuse si veniturile obtinute prin cregterea
eficientei in valorificarea resurselor existente, prin_inchiriere, si prin atragerea unor
resurse noi, in scopul atingerii obiectivelor enuntate, de reorganizare / restructurare side
modernizare a dotirilor societitii pentru o viabilitate viitoare a acesteia, preconizate prin
strategia de management (strategie prezentatd in Planul de reorganizare, restructurare si
redresare financiar3, precum si a analizei referitoare la activele necesare desfasurarii / dezvoltarii
obiectului de activitate, pentru Societatea IPROCHIM S.A., potrivit art. 9 alin. (2%) si (2%) din
Ordonanta Guvernului nr. 26/2013. siinregistrat cu nr. 1017 / 30.03.2026., aprobat prin Hotararea

A.G.O.A. nr. 1/28.04.2026).

Il. Activitatea de inchiriere

I.1. Societatea IPROCHIM S.A. functioneazd intr-un mediu concurential puternic, fiind
obligata a rispunde oricaror oportunitati de afaceri cu maxima promptitudine, avand in vedere
concurenta existentd pe piata de inchiriere a spatillor de birouri, cererile si fluctuatiile de pe
aceast piatd 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 Hotaréarii nr. 2 / 28.01.2022. a
Adunérii Generale Ordinare a Actionarilor (anexaté prezentei), prin care actionarii au aprobat
urmatoarele conditii pentru inchirierea spatiilor detinute de Societate:

a) - se aprob3d delegarea competentei de aprobare cétre Consiliul de Administratie al
Societatii IPROCHIM S.A., a valorificarii prin inchiriere, printr-o procedura transparenta si
competitivd, 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 obligatd s& aducé la cunostinta tuturor potentialilor
ofertanti toate sarcinilefinterdictiile/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 Funciard a activului

respectiv, in mdsura in care acestea nu conduc la imposibilitatea Incheierii contractulyi;. o
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c) - in situatia in care proprietarul decide vanzarea activului, contractul de inchiriere se va
rezilia de drept, chiriasul neavand drept de preemptiune la cumpérarea acestuia; contractul va
cuprinde si clauze privind faptul ¢& in perioada derularii contractului de Tnchiriere locatarul sa nu
faca investitii, altele decat lucrarile care conform legii sunt in sarcina sa gi numai cu avizul

locatorului;

d) - conducerile executivd 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 s& nu se producé prejudicii pentru societate, respectiv
pentru actionari;

e) - dupa incheierea contractelor, conducerea administrativd are obligatia informarii
actionarilor cu privire la acestea;

f) - in situatia Tnchirierii unor active care depasesc suprafata de 200 mp, conducerea
administrativa a societitii va convoca Adunarea Generald a Actionarilor societatii, in vederea
obtinerii aprobarii A.G.A. pentru inchirierea fiecaruia dintre activele respective.

I.2. Tn vederea desfasurdrii in mod transparent a activitdtii de inchiriere, fara a greva
societatea, Consiliul de Administratie, prin Hotararea nr. 3 /12.04.2021 (anexata prezentei),
a aprobat Procedura operationald pentru inchirierea spatiilor societatii (care nu sunt
destinate obiectului principal de activitate - Editia Il, Revizia 1 — 2021, anexata prezentei) si a
solicitat conducerii executive s 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 aplicabila;

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

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

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

v) economicitatea, constdnd in minimizarea costului resurselor alocate pentru atingerea
rezultatelor estimate ale activitati, cu mentinerea calitatii corespunzatoare acestor

rezultate.

I.3. Procedura operationald 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 prezentdm, in extras, urmatoarele:

a) Principiile care stau la baza atribuirii contractului de inchiriere. :
Pe parcursul intregului proces de inchiriere, la adoptarea oricarei decizii, se al inveders:

urmatoarele principii:
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- transparenta deciziei,

- nediscriminarea;

- tratamentul egal;

- recunoasterea reciproca.

b) Transparenta decizionala in activitatea de inchiriere.

IPROCHIM S.A. dé publicitatii spatiile ( constructii / terenuri ) temporar neutilizat, destinate
inchirierii. Tn acest sens societatea anunt3 pe site-ul propriu ori prin alte surse de comunicare — onine sau
sub formé scrisa, prin anunturi publicitare in ziare, prin comunicari interpersonale etc. — ofertele sale
de inchiriere 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 inregistreazd mai muite cereri de inchiriere cu privire la acelasi spatiu
pentru care a fost initiat, 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 societétii i ale actionarilor

sai.

Clauzele contractuale obligatorii sunt acele prevederi contractuale pe care orice contract
de inchiriere trebuie s3 le contina ori care sunt impuse de proprietar, referitoare la:

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

o 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;

o sanctiuni ale neexecutarii culpabile a obligatiilor.

Clauze contractuale speciale sunt acele prevederi contractuale specifice fiecarui contract
de fnchiriere, altele decat cele obligatorii, negociabile de catre parti. Clauzele contractuale
speciale se adaugé la clauzele obligatorii si nu trebuie sa anihileze clauzele obligatorii.

Clauze contractuale speciale se stabilesc, de reguld, 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),
¢ termene de executare a obligatiilor partilor,

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
administrativd a societtii poate stabili o valoare a chiriei, pe unitatea de suprafata (mp), conform-
valorilor rezultate prin expertiza ANEVAR, efectuatd pentru fiecare dintre activele detinute de

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

a) Legea nr. 31/ 1990 privind societitile:

art. 111 (2)  In afard de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, adunarea generala
este obligata:
f) s& hotdrascé gajarea, inchirierea sau desfiinfarea uneia sau a mai multor unitéti ale
societatii.

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

b) 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", 832 83, art. 85", 86-89, art. 897, 90, 907, 91, 92, 927, 92, art. 93-100, art. 105, art.
109, art. 110-115 si art. 116 alin. (1)-(3), (5) si (6) se aplica in mod corespunzétor $i in
cazul emitentilor ale céror valori mobiliare se tranzactioneazd In cadrul unui sistem
multilateral de tranzactionare sau sistem organizat de tranzactionare, cu respectarea
prevederilor art. 48 alin. (5).

Art. 91 (1) Actele de dobandire, 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 cdtre administratorii sau
directorii emitentului numai dupd aprobarea prealabild de cétre adunarea generald
extraordinara a actionarilor.

(2)  Inchirierile de active corporale, pentru o perioadd mai mare de un an, a cdror
valoare individuald sau cumulatd fatd de acelasi cocontractant sau aceleasi persoane
implicate ori care actioneazd in mod concertat depdseste 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 depdgesc aceeasi valoare se
aprobd in prealabil de adunarea generald extraordinaré a actionarilor.

c) Actul Constitutiv al Societatii:
art. 6. 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 consultan{d tehnica 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 {...).
art. 13. Intrunire si atributii (Adunarea Generala a Actionarilor).
(4) In afara de dezbaterea altor probleme inscrise la ordinea de zi, adunarea; generala

ordinara este obligala:
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g) sd hotdrascd dobéndirea, instrdinarea, 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 statutaré ale societétii 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 rezervale
de lege pentru adunarea generala a actionarilor.
(2) Consiliul de administratie are urmdtoarele competente de bazd, care nu pot fi
delegate directorilor:
i) aprobd actele de dobéndire, instréinare, schimb sau de constituire in garantie a unor
active din categoria activelor imobilizate ale societétii, a cdror valoare nu depaseste,
individual sau cumulat, pe durata unui exercitiu financiar, 20% din totalul activelor
imobilizate, mai putin creanfele, cu exceptia activelor prevazute de art. 15, alin. 4) din
Legea nr. 137/2002 privind privind unele mésuri 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 societédtilor, cu modificérile si completarile

ulterioare.

lil. OPORTUNITATEA CONTINUARII INCHIRIERH SPATIULUI, PRIN INCHEIEREA CU
O.C.P.l. IASI A ACTULUI ADITIONAL LA CONTRACTUL DE INCHIRIERE.

Contractul de inchiriere incheiat cu Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi are ca
obiect o suprafatd mai mare de 200 mp, respectiv 1.722,46 mp constructie si 492 mp parcare, si
are termen de expirare la data de 30 iunie 2026.

Avand Tn vedere suprafata inchiriatd, durata propusé pentru prelungirea contractului si
importanta economica a acestui contract pentru exploatarea eficientd a activului imobiliar detinut
de IPROCHIM S.A. in municipiul lasi, este necesard supunerea spre aprobare Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor a incheierii unui act aditional de prelungire a contractului.

I.1. Situatia contractuala actuala.

Contractul de inchiriere nr. 2813 / 02.06.2005 a fost incheiat cu O.C.P.l. lasi pentru o
suprafata initiala de 422 mp si o chirie de 4.740 lei/luna, respectiv echivalentul a aproximativ
1.313 euro/luni, ceea ce reprezenta la data incheierii contractului o valoare unitara a chiriei de

aproximativ 3,11 euro/mp/luna.

La data prezentei, ca urmare a actelor aditionale ulterioare, prin care au fost operate
extinderi si/sau restrangeri ale spatiului inchiriat, precum si prelungiri succesive ale termenului
contractual, elementele contractuale esentiale in relatia cu O.C.P.I. lagi sunt urmatoarele:

a) Suprafata inchiriata:
o 1.722,46 mp constructie;
e 492 mp parcare.
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b) Valoarea chiriei:
o 10.334,76 euro/luna, respectiv 6 euro/mp/luna, pentru suprafata construita;

o 4.100 lei + TVA/luna, respectiv 100 lei + TVA/loc de parcare/luna, pentru parcare.

Chiriasul a fost si este un bun platnic in privinta obligatiilor financiare contractuale. De
asemenea, pe parcursul deruldrii raportului contractual, acesta a efectuat in spatiul inchiriat
lucrari de igienizare, reparatii, intretinere si imbunatatire a infrastructurii IT si de climatizare, in
vederea aducerii si mentinerii spatiului intr-o stare fizica adecvata exploatarii.

Din suprafata totala inchiriata, de 1.722,46 mp constructie:
o aproximativ 51% reprezinta spatii de birouri;
« aproximativ 45% reprezinta spatii de depozitare si/sau arhiva;
« aproximativ 4% reprezinta spatii comune (holuri, cai de acces si grupuri sanitare).

Spatiile sunt inchiriate la o valoare a chiriei superioara limitei minime stabilite prin
raportul de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR, ceea ce sustine caracterul
economic justificat al continuarii raportului contractual.

La valoarea actuali a chiriei, componenta aferenta constructiei reprezinta 10.334,76
euro/luns, respectiv aproximativ 124.017 euro/an, la care se adauga veniturile aferente
locurilor de parcare si efectul actualizarii anuale cu indicele de crestere a inflatiei. Pe durata unei
prelungiri de 3 ani, numai componenta aferenta constructiei ar reprezenta aproximativ
372.051 euro, fir3 a include veniturile din parcare si fara a lua in calcul actualizarile anuale.

lll.2. Aprobari acordate de actionari

Prin Hotararea nr. 1 / 31.08.2020, art. 1, Adunarea Generald a Actionarilor a aprobat
prelungirea pana la data de 30 iunie 2023 a contractului nr. 2813 / 02.06.2005, fncheiat cu Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara lasi, solicitand totodata conducerii executive renegocierea

chiriei in sensul cresterii acesteia.

Ulterior, prin Hotérarea nr. 1 / 26.06.2023, art. 1, Adunarea Generala a Actionarilor a
aprobat 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, precum si mandatarea Directorului
General al societétii in vederea semndrii acestui act aditional.

Prin urmare, raportul contractual cu O.C.P.1. lasi are caracter stabil, a fost supus anterior
aprobarii actionarilor, iar nivelul chiriei a fost renegociat periodic, in sensul cresterii valorii
economice obtinute de IPROCHIM S.A. din exploatarea activului.

lI.3. Analiza oportunitatii prelungirii contractului

in analizarea oportunitatii prelungirii contractului de inchiriere, conducerea executiva gi___

administrativa are in vedere atat avantajele mentinerii raportului contractual cu actualul chtnas
cat si riscurile economice, juridice si operationale care ar putea rezulta din neprelungnrea

contractului.
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Prelungirea contractului cu O.C.P.l. lagi prezintd urmatoarele avantaje principale
pentru IPROCHIM S.A.:

1. Asigurarea continuitétii unui venit recurent si predictibil, aferent unei suprafete importante
din imobilul detinut de societate in municipiul lasi;

2. Mentinerea unui chiriag institutional, stabil si bun platnic, cu istoric contractual indelungat
si comportament contractual corespunzator;

3. Valorificarea eficienta a unei suprafete semnificative, greu de reintrodus rapid in circuitul
economic in ipoteza eliberarii spatiului;

4. Mentinerea unei chirii superioare limitei minime stabilite prin raport ANEVAR, ceea ce
sustine caracterul economic, prudent si justificat al propunerii;

5. Reducerea riscurilor de neocupare, litigiu, degradare, costuri suplimentare si

discontinuitate a veniturilor,
6. Protejarea cash-flow-ului societétii, intr-un context in care IPROCHIM S.A. are nevoie de

venituri stabile pentru sustinerea activitatii curente, a lucrérilor de intrefinere si a masurilor
de redresare financiara.

in ipoteza in care contractul nu ar fi prelungit exclusiv in considerarea posibilitatii obtinerii
unei chirii superioare de la acelasi chirias sau de la un chirias viitor, societatea ar trebui sa ia in
calcul un scenariu de risc care include pierderea temporara a veniturilor certe, costuri juridice si
administrative, costuri de eliberare si readucere a spatiului in stare corespunzétoare de inchiriere,
precum si incertitudinea identificarii unui nou chirias pentru intreaga suprafata.

lll.4. Riscurile neprelungirii contractului

in situatia neprelungirii contractului de Tnchiriere, principalul efect juridic urmarit ar fi
eliberarea spatiului ocupat in prezent de O.C.P.I. lasi. Acest efect ar putea fi obtinut fie prin
eliberare voluntar, fie, in lipsa unui acord, prin parcurgerea procedurilor judiciare de evacuare.

intr-un scenariu de risc, neprelungirea contractului ar putea genera urmatoarele
consecinte pentru IPROCHIM S.A.

a) Riscuri juridice si procedurale

in lipsa eliberarii voluntare a spatiului de catre chirias, societatea ar putea fi nevoita sa
initieze demersuri judiciare pentru evacuare si pentru recuperarea sumelor datorate cu titlu de
lipsd de folosinta.

Chiar dac3, in principiu, societatea ar putea solicita obligarea chiriasului la plata unei sume
echivalente chiriei aferente perioadei de ocupare a spatiului dupa incetarea contractului, durata
procedurilor judiciare, eventualele cai de atac si executarea hotararii nu pot fi estimate cu

certitudine.
b) Costuri procesuale si de reprezentare

Pan3 la obtinerea unei hotérari definitive i, dupd caz, pana la recuperarea efeéf-i\/_é_ 8
sumelor stabilite de instant, IPROCHIM S.A. ar trebui sa suporte initial din resurse proprly” /[ o
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 onorarii avocatiale pentru reprezentarea societatii;

o taxe judiciare de timbru;

e eventuale costuri aferente expertizelor de specialitate;
o alte cheltuieli procedurale sau de executare.

Aceste costuri ar afecta cash-flow-ul societatii, iar recuperarea lor, chiar in ipoteza
admiterii actiunilor formulate de IPROCHIM S.A., ar putea presupune un interval suplimentar de
timp si proceduri de executare.

c) Riscul de neocupare si pierdere temporara de venituri

Eliberarea spatiului ar conduce la aparitia unei suprafete libere semnificative, de
aproximativ 1.700 mp constructie, la care se adauga componenta de parcare. Reintroducerea
acestei suprafete in circuitul economic ar depinde de identificarea unuia sau mai multor chiriasi
interesati, de conditiile pietei imobiliare locale, de starea tehnica a spatiului si de capacitatea
societatii de a realiza lucrérile necesare pentru reinchiriere.

Nu poate fi estimata cu certitudine durata in care spatiul ar putea fi reinchiriat integral, fie
catre un singur chirias, fie fractionat, pe camere sau zone functionale. De asemenea, nu poate fi
garantat c& noul nivel al chiriei obtinute ar compensa pierderea veniturilor certe, costurile de
neocupare si cheltuielile necesare pentru readucerea spatiului in stare optima de exploatare.

d) Costuri de reparatii, igienizare i adaptare

in ipoteza eliberarii spatiului, IPROCHIM S.A. ar trebui sa ia in calcul efectuarea unor
lucrdri de reparatii, igienizare, intretinere, adaptare si/sau reconfigurare a spatiului, anterior
reintroducerii acestuia n circuitul de inchiriere.
Aceste lucrari ar putea include, dupa caz:
« reparatii generale la pereti, pardoseli, tmplarie si finisaje;
o verificari si reparatii ale instalatiilor;
o lucrari de igienizare si aducere la un standard minim de prezentare;,
e eventuale lucrdri specializate la elemente de structura, acoperis, instalati sau

infrastructura tehnica;
 adaptéri functionale necesare pentru cerintele unui nou chirias.

Aceste costuri ar trebui suportate de societate inainte de obtinerea unor venituri certe
dintr-un nou contract de inchiriere.

e) Riscuri operationale gi comerciale

Neprelungirea contractului ar putea conduce la aparitia unui climat contractual tensionat,
cu potential impact negativ asupra administrarii curente a imobilului si asupra perceptiei altor
chiriasi existenti sau potentiali. —
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De asemenea, concentrarea resurselor financiare si administrative asupra unei proceduri
de eliberare, reparatie si reinchiriere a spatiului ar putea limita capacitatea societatii de a realiza
lucrari de reparatii si intretinere n alte spatii ale IPROCHIM S.A., inclusiv in active care necesita
interventii pentru cresterea gradului de ocupare si a veniturilor din chirii.

ll.L5. Justificarea economica a prelungirii

in raport cu elementele prezentate, conducerea executiva si administrativa apreciaza ca
prelungirea contractului de inchiriere cu O.C.P.I. lasi este oportund si serveste interesului
economic al IPROCHIM S.A. si al actionarilor sai.

Aceasta concluzie are in vedere urméatoarele elemente:

i) vechimea si stabilitatea raportului contractual cu O.C.P.I. lasi;

i) comportamentul contractual corespunzitor al chiriagului, inclusiv sub aspectul platii
obligatiilor financiare;

iii) renegocierea periodica a valorilor contractuale si mentinerea chiriei la un nivel superior
limitei minime stabilite prin raport ANEVAR;

iv) suprafata semnificativa inchiriatd, care genereaza venituri recurente importante pentru
societate;

v) costurile, riscurile si incertitudinile asociate neprelungirii contractului;

vi) lucrarile de igienizare, reparatii, intretinere si imbunétatire efectuate de chirias Tn spatiul
fnchiriat;

vii)  necesitatea protejarii cash-flow-ului societétii si a mentinerii unei surse stabile de venituri
in contextul masurilor de reorganizare, restructurare si redresare financiara.

Prelungirea contractului permite IPROCHIM S.A. sa evite riscurile asociate unei perioade
de neocupare, s3 mentind un venit cert si predictibil si s continue valorificarea eficienta a

activului imobiliar de la lasi.

Prin urmare, se apreciazi ci este oportund prelungirea contractului de inchiriere
pentru un nou termen de 3 ani, respectiv pana la data de 30 iunie 2029, in_conditiile
economice, financiare si juridice existente, cu mentinerea mecanismului de actualizare
anuali a valorii chiriei cu indicele de crestere a inflatiei, in scopul atingerii obiectivelor
enuntate, de reorganizare / restructurare si de modernizare a dotarilor societatii pentru o
viabilitate viitoare a acesteia, preconizate prin strategia de management (strategie
prezentatd in Planul de reorganizare, restructurare si redresare financiara, precum si a analizei
referitoare la activele necesare desfasurdrii / dezvoltarii obiectului de activitate, pentru Societatea
IPROCHIM S.A., potrivit art. 9 alin. (2°) si (2%) din Ordonanta Guvernului nr. 26/2013. si Tnregistrat
cu nr. 1017 / 30.03.2026., aprobat prin Hotararea A.G.O.A. nr. 1/ 28.04.2026).
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Conducerea executivd a IPROCHIM S.A. solicitd actionarilor aprobarea prelungirii
pani 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 reprezenténd
constructii, coti-parte din constructii si terenuri proprietatea societatii, in vederea
eficientizarii exploatérii acestor active.

Prelungirea se propune in conditiile economice, financiare si juridice existente, cu
actualizarea anuali a valorii chiriei cu indicele de crestere a inflatiei, prin incheierea unui
act aditional la contractul de inchiriere.

Totodata, se solicitdi mandatarea Directorului General al IPROCHIM S.A. pentru
negocierea, semnarea si indeplinirea tuturor formalitatilor necesare incheierii actului aditional la

contractul de inchiriere.

Cu deosebita consideratie,

IPROCHIM S.A.
DIRECTOR GEN,_ERAL'; ™
Adrian GORCEA™

—

Servicul Secretariat General
Sef serviciu //
jr. Rares Mjhai BANU




