ANEXA 1
POLITICI IN VEDEREA ASIGURARII UNUI MANAGEMENT EFICIENT AL SOCIETATII

PROCEDURA PRIVIND VANZAREA / INCHIRIEREA DE ACTIVE

Principiile generale care guverneaza activitatea desfasurata in conformitate cu
prezenta procedurd sunt transparenta, egalitatea participantilor, proportionalitatea, asumarea

raspunderii si eficienta.

In scopul respectarii principiului asumarii raspunderii, vor fi constituite comisii de
organizare a licitatiilor. cu caracter temporar, pentru a se ocupa de aspectele de ordin administrativ
si care tin de organizarea acestora, conform prezentei proceduri

Sunt interzise divizarea in mai multe contracte de valoare mai micd, precum si
utilizarea unor metode de calcul care sa conduca la o subevaluare a bunului vizat, cu scopul de a
se incadra sub pragurile previdzute in prezenta procedura ori pentru a evita aplicarea acesteia, a
actului constitutiv si a contractelor persoanelor care sunt membri ai forurilor decizionale abilitate
sa hotdrascd védnzarea sau aplicarea legii. Prezenta procedurd va fi respectatd la vanzarea sau
inchirierea oricdrui bun imobil a cirei valoare atinge pragul de semnificatie de 1% din cifra de
afaceri neta realizatd in anul financiar precedent din punct de vedere al pretului, in cazul vanzarii,
precum si din punct de vedere al chiriei anuale, din perspectiva inchirierii.

In vederea monitorizarii modalitatii de implementare a prezentei proceduri, anual, in
cadrul A.G.A. de descércare de gestiune, administratorul(-ii)/directorul(-ii) societitii dispunitoare
va prezenta rezultatele acesteia, inclusiv modalitatea de gestionare a conflictelor de interese
conform prezentei proceduri.

Dispozitii comune inchirierii si vanzarii

Atat vénzarea, cit si inchirierea, conform prezentei proceduri, se efectueaza prin
licitatie publica cu strigare sau cu oferta in plic sigilat, cu adjudecare pornind de la pretul de piata
determinat conform raportului de evaluare intocmit in legaturd cu bunul respectiv. Oportunitatea
vanzarii sau a inchirierii activelor va face obiectul unei analize preliminare care sa expuna
considerentele de ordin obiectiv si subiectiv care justifici operatiunea.

Capitolul I — Consideratii preliminare

[.1. Societatea poate dispune de active, daca prin instriinare nu este afectati vanzarea
de actiuni sau vanzarea unui alt activ in sens negativ.
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1.2, Licitatia se poate organiza la sediul societatii proprietare, la imobilul scos la
licitatie sau in orice alt loc se considera oportun, cu conditia ca organizarea licitatiei intr-un astfel
de loc s nu presupund costuri disproportionate prin raportare la valoarea contractului.

L.3. Administratorul unic sau consiliul de administratie al societatii dispunatoare de

respectivul bun:

1. intocmeste lista activelor propuse spre vanzare sau inchiriere, se asigurd ca in legatura cu aceste
active se formuleaza o nota de fundamentare tehnico-economici cu referire la fiecare dintre aceste
bunuri; aceastd nota de fundamentare trebuie si contini cel putin viza sefilor departamentelor

financiar si juridic asupra operatiunii;
2. initiaza procedura de licitatie;
3. stabileste valoarea garantiei de participare care poate fi de minim 3% din pretul de pornire;

4. se asigurd ca se formuleaza un raport de evaluare prin care se stabileste valoarea de piata a
bunului, acesta fiind pretul de pornire al licitatiei de vanzare; pretul de pornire se publica in anuntul
de vanzare si nu include taxa pe valoare adaugata;

5. comunica adunarii generale a actionarilor solicitirile s1 orice alte manifestiri ferme de interes
de cumpdrare sau inchiriere adresate societdtii de catre alte persoane fizice sau Juridice in legatura
cu bunurile sale, in termen de 5 zile de la depunere sau adresare; aceste solicitiri sau manifestairi
de interes se depun la sediul societitii sau pe adresa institutionald de e-mail:

6. se asiguri cd este intocmit un dosar de prezentare a bunului a carui vanzare sau inchiriere se
urmareste prin licitatie.

[.4. Materialele elaborate conform punctelor 1.3.1-1.3.5. si subiectele vizate de aceste
materiale se supun incuviintarii adunirii generale a actionarilor, convocati in termen de 30 de zile
de la data intocmirii listei cu active mentionati la punctul 1.3.1. prin grija administratorului unic

punctelor art. 1.3., cu exceptia listei prevazute la1.3.1.

L.5. Raspunsul cererii adresate conform 1.3.5. se comunici de citre administratorul unic
sau consiliul de administratie solicitantului, in secris, in termen de 3 zile de la luarea deciziei prin
votul exprimat in cadrul adundrii generale a actionarilor, urmand si organizeze licitatia conform

prezentei proceduri, atunci cind decizia este una afirmativa..

[.6. Administratorul unic sau consiliul de administratie al societatii dispunitoare
aproba cuantumul taxei de participare luind in considerare cheltuielile ocazionate cu organizarea
si desfasurarea licitatiei.
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L.7. Pentru organizarea si conducerea licitatiei. societatea dispunitoare va numi prin
decizia administratorului unic sau a consiliului de administratie o comisie de licita;‘ie.cu f:aracter
temporar formati din 3-5 persoane dintre care una va fi desemnati secretarul comisiei. p'rm votul
membrilor. secretar. Din comisie nu pot face parte persoanele cu atributii de conducere din cadr‘ul
societatii si cel putin unul dintre membrii comisiei de licitatie nu va putea avea calitatea de salariat

al societétii dispunatoare.
Capitolul II — Organizarea licitatiei

IL.1. Societatea dispunitoare va publica anuntul referitor la organizarea licitatiei, in
mod obligatoriu la propriul sediu, pe site-ul propriu de internet, pe site-ul Bursei de Valori
Bucuresti, la imobilul in legatura cu care se organizeazi licitatia, intr-un ziar local de mare tiraj si
intr-unul de circulatie nationali.

Societatea mai poate, suplimentar, si publice anuntul oriunde considera necesar, spre exemplu pe
pagini de internet dedicate organizarii de licitatii cu trafic mare de utilizatori.

IL.2. Anuntul de organizare a licitatiei se va publica in conformitate cu IL.1. in termen
de minim 16 zile — maxim 20 de zile de la publicarea hotararii adunarii generale a actionarilor in

Monitorul Oficial — Partea a IV-a.

IL3. Anuntul de organizare a licitatiei va cuprinde in mod obligatoriu cel putin:

p—

data la care sedintele de licitatie vor avea loc, prima dintre acestea neputand fi stabilita
peste mai mult de 30 de zile de la momentul publicarii anuntului:

2. locul in care licitatia va avea loc:

3. pretul de pornire stabilit conform prezentei proceduri:

4. pasul de licitare;

5. datele si intervalul orar in care activul scos la licitatie poate fi vizitat de citre persoanele
interesate (acolo unde natura bunului o permite)

6. locul de unde pot fi procurate dosarele de prezentare a activelor si valoarea acestora;

7. valoarea taxei de participare si aceea a garantiei de participare la licitatie, precum si
modalitdtile acceptate si termenul de plata a acestora.

cunostinta persoanelor care au ridicat dosarele prin e-mail la adresa de posta electronici furnizati
de acestea cu minim 3 zile inainte de data la care licitatia ar trebui s3 aibai loc.
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2. Dosarul de prezentare elaborat prin grija directorului sau a directoratului societatii

sub supravegherea administratorului unic sau a consiliului de administratie, conform prezentei

proceduri, trebuie sd contina cel putin:
1. adresa imobilului;

2. descrierea stdrii actuale a imobilului si starea in care s-a aflat minim un an anterior
licitatiei (in conservare, in exploatare);

3. sarcinile care greveazi bunul si contractele incheiate in legatura cu el, daca acestea
exista si sunt inca in derulare, precum si drepturile unor terti de licitatie care s-au nascut in legatura

cu bunul;

4. ultimele imbunatitiri aduse bunului si data la care acestea au fost facute;

5. modelul de contract de véanzare sau de inchiriere, contindnd toate elementele
esentiale, cu exceptia pretului.

IL5. In vederea participdrii la licitatie, participantii vor depune documentele previzute
in anexa la prezenta procedurd. Ulterior ultimei sedinte de licitatie sau adjudecirii bunului citre
unul dintre ofertanti, se restituie participantilor garantia de participare in termen de maxim 5 zile.
In cazul adjudecatarului, garantia este péstrati de citre societate cu titlu de avans din pretul de
vanzare sau inchiriere.

I1.6. Atunci cénd sedinta de licitatie nu se finalizeazi prin adjudecarea bunului citre
niciunul dintre ofertanti, indiferent de motiv, acest aspect precum si justificarea deznodamantulu;
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licitatie sau fraudarea intereselor societdfii dispunitoare, fiind aplicabild aceeasi sanctiune

prevazuta pentru incalcarea prevederilor art. I1.7.

[1.9. Ofertantii care sunt dovediti ca au stabilit intelegeri pentru falsificarea rezultatului
licitatiilor in scopul obfinerii unor preturi mai avantajoase sau care perturbi licitatia sunt exclusi
de la sedintele de licitatie prezente si. acolo unde este necesar, viitoare, organizate in legatura cu

respectivul bun.

IL.10. Faptele mentionate la punctele IL.9. si II.10. se consemneaza prin proces-verbal
de secretarul desemnat din componenta comisiei de licitatie si conduc la pierderea garantiei de
participare la licitatie. Excluderea, consecinti a conduitei prohibite prin punctul I1.8., se dispune
prin procesul-verbal intocmit de catre comisia de licitatie. Procesul-verbal de consemnare a
faptelor interzise conform prevederilor anterioare pot fi folosite inclusiv pentru sesizarea organelor
Jjudiciare competente si se arhiveazi la sediul societatii alaturi de celelalte documente referitoare

la respectiva licitatie.

II.11. Rezultatul sedintei de licitatie incheiate prin adjudecarea bunului catre unul
dintre ofertanti se consemneazi printr-un proces-verbal de licitatie.

I1.12. Persoanele care considers ci prin modalitatea de organizare a licitatiei le-au fost
ingradite in mod nejustificat drepturile de participare sau de a fi luate in considerare in calitate de
ofertanti pot depune contestatie in termen de 24 de ore de la momentul incheierii sedintei de
licitatie la sediul societitii dispunatoare. Solutionarea contestatiilor va trebui si aiba loc conform
prezentei proceduri in termen de maxim 5 zile de Ja depunere.

Dispozitii speciale aplicabile numai vanzirii
Capitolul III - Contractul de vanzare

II1.1. Orice vanzare de activ imobiliar. indiferent de incadrarea in procentul de 1% din

cifra de afaceri neta realizati in anul financiar precedent din punct de vedere al pretului, se supune
aprobarii AGA

II1.2 Termenul de perfectare a contractuluj de vanzare este de maxim 20 zile de la
momentul adjudecirii.

HL3. Pretul stipulat prin contract nu va contine deducerea pretului cu garantia de
participare. Retentia garantiei va fi luati in considerare numai pentru stabilirea cuantumului
trangelor de plati, atunci cand pretul va fi platit in rate. Garantia va fi dedusa din ultima rata.
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I11.4. In cazuri in care exista un drept de preemptiune in legiturd cu bunul supus
licitatiei, dupa adjudecare se va comunica preemptorului modelul de contract st pretul la ca:r§ bunu%
a fost adjudecat, prin scrisoare recomandati cu recipisi de primire. De asemenea, benet1c1arul_u1
dreptului de preemptiune i se va pune in vedere si comunice in scris réspuns'u'l, in termen de 2 z.1l.e
de la primirea ofertei, conform modelului de contract si a pretului stabilit in urma llClI’.aIlel.
Transmiterea contractului inapoi citre societate purtdnd semnitura preemptorului se considerd

acceptare.

IILS. Prin netransmiterea rdspunsului citre societate in termenul mentionat in cuprinsul
punctului IV.3., se considera ca beneficiarul preemptor si-a exercitat optiunea in sensul refuzarii
ofertei transmise. De la momentul expiririi termenului mentionat, procedura de licitatie produce
efecte, iar societatea este libera si incheie contractul de vanzare cu adjudecatarul.

IIL.6. Activele scoase la licitatie in legitura cu care societatea avea in derulare contracte
de locatiune in baza cérora locatarul beneficia de un drept de preemptiune, vor fi predate
cumparatorului numai dupa exercitarea optiunii conform contractului de locatiune si prezentei

proceduri.

I1.7. Nesemnarea contractului de vanzare de citre castigatorul licitatiei, din motive
imputabile acestuia, conduce la pierderea garantiei de participare, la plata daunelor cauzate
societatii vanzatoare si la anularea licitatiei.

I1.8. Plata integrala a pretului de vanzare sau a primei rate se va face in termen de cel
mult 30 de zile calendaristice, calculat de |a data semndrii contractului de vanzare.

111.9. In termen de maxim 5 zile lucritoare de la perfectarea contractului de vanzare,
dreptul noului proprietar va fi inscris in cartea funciara. Acelasi termen pentru notare va trebui sa
fie respectat si in cazul in care. indiferent de motiv, contractul este desfiintat.

Dispozitii speciale aplicabile numai inchirierii
Capitolul IV — Contractul de inchiriere

[V.1. Nota de fundamentare tehnico-economica elaborata conform punctului 1.3.1.
trebuie s3 determine destinatiile bunului supus inchirierii conform naturii sale, a dotdrilor existente
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si a posibilitatii de functionare in respectivul spatiu, atunci cind obiectul licitatiei este un bun
imobil, cu respectarea tuturor normelor legale. Atunci cind sunt oportune si alte destinatii ale
bunului, schimbare care ar presupune investitii in respectivul bun, acestea vor fi mentionate aldturi
de investitiile necesare in cuprinsul notei, iar daca bunul este adjudecat unui ofertant care doreste
desfasurarea unei astfel de activitati, intregul cost al investitiei trebuie si ii apartind.

IV.2. Termenul de perfectarere a contractului de inchiriere este de maxim 10 zile de la
momentul adjudecdrii, iar anterior acestui moment trebuie pusi la dispozitia locatorului un bilet la
ordin in cuantumul chiriei datorate pentru doua luni care va putea fi folosit pentru acoperirea
debitelor restante ale locatarului, indiferent de originea acestora (e.g. neplata chiriei/a utilitatilor

s.a.)

IV.3. In termen de maxim $ zile lucratoare de la perfectarea contractului de inchiriere,
dreptul noului proprietar va fi notat in cartea funciari. Acelasi termen pentru radierea mentiunii va
trebui sd fie respectat si in cazul in care, indiferent de motiv, contractul este desfiintat sau
inceteaza.

IV 4. Contractul va contine in mod obligatoriu mentiuni referitoare la penalitatile de
intarziere, care nu pot fi mai mici de 0,1% din chiria datorata pentru o luna de zile, durata
contractului. precum si posibilitatea sau lipsa acesteia. de reinnoire a contractuluj de inchiriere,
care nu poate surveni decét o singura dati fira reluarea procedurii de licitatie, cu o duratd maxima
de tipul celei pentru care a fost incheiat contractul. De asemenea, alte prevederi cu caracter
obligatoriu sunt cele referitoare la momentul si starea predrii bunului, termenul de notificare a
prelungirii / incetarii contractului, precum si sanctiunile pecuniare care vor interveni in cazul
nerespectarii prevederilor contractuale de catre una dintre parti.
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PROCEDURA SIMPLIFICATA

pentru inchirierea unor parti din activele aflate in zona de productie/industriali

si zona de cladiri de birouri

Fara a constitui o abatere de la rolul primordial al procedurii de baza, procedurid care
reglementeazi modul in care au loc vanzarile/inchirierile de active priP licitatie, precum si de la
principiile generale ale acesteia, PROCEDURA SIMPLIFICATA se va aplica unei/unor
parti a/ale activului/activelor aflate in zone industriale/productie, in zona de birouri etc. si
va avea ca scop prevenirea lezirii intereselor si strategiilor proprii de afaceri ale companiei.

Art. 1
Cerinte privind aplicabilitatea prezentei proceduri:

- spatiile oferite spre inchiriere (birouri/magazii/parti din hale etc.,). mai mici decét intregul
activ din care fac parte, se stabilesc cu aprobarea prealabili a Consiliului de Administratie;

- pretul chiriei lunare pe mp va fi stabilit prin negociere directd sau prin raportare la cel
putin 3 oferte similare existente pe piafa libera pentru spatii similare, din zone similare:

- in cazuri exceptionale, atunci cand oferta de inchiriere este maj micd decat pretul de
inchiriere al pietei, valoarea chiriei lunare pe mp va fi stabiliti cu aprobarea prealabila a
Consiliului de Administratie;

Art. 2

Inchirerea activelor mentionate la art. 1 se va face prin negociere directs sau prin publicarea unui
anunt de participare de ciitre unitatea dispunitoare:

- laimobilul in legitura cu care se organizeaza procedura simplificati
- pe site-ul propriu de internet,

- pesite-ul oricirei firme de profil din domeniul serviciilor imobiliare:
- intr-un ziar local de mare tiraj,

- Intr-un ziar de circulatie nationala.
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Art. 3
Anuntul de participare va cuprinde, in mod obligatoriu: : e
- valoarea minima a chiriei lunare stabilitd prin raportare la cel putin 3 oferte similare
existente pe piafa liberd; ofertele consultate vor completa dosarul intocmit pentru
inchirierea partii de activ.
- durata contractului;
- criteriul de atribuire: cel mai eficient din punct de vedere al strategiei de afaceri (pret,
modalitate de plati, durata, garantii de plati etc.);
- termen de maxim de 5 zile pentru semnarea contractului;
- condifii minime de contractare care si includi, in mod obligatoriu:
e clauze privind obligatia inregistririi la organele fiscale teritoriale a
contractului,
e  durata,
* denuntarea unilaterala si rezilierea contractului,
® constituirea prealabild a unei garantii,
¢ termene de plata de cel mult 15 zile de la emiterea facturilor, obligatia de
platé a utilitatilor in termen de 15 zile de la data facturiri
e alte aspecte specifice,
toate acestea enumerate si adaptate, dupa caz. in conditiile Codului civil si a celorlate prevederi
legale aplicabile.

Art. 4 Criterii de calificare si selectie a participantilor la proceduri

Principalul criteriu de atribuire consta in punerea in concordanti a obiectivelor stipulate
prin strategia de afaceri cu prevederile contractuale, din punct de vedere al pretului, modalititij de
plata, duratei si a garantiilor de plati acordate.

In cazul procedurii simplificate, selectia participantilor se va face dupa criterii ce se vor
limita la calitatea persoanelor si capacitatea de exercitiu si de plati a acestora:

a) calitatea participantului:

Nu pot participa la procedura persoanele care. in orice fel, au creat prejudicii societatii
detinatoare de active sau altor societati.

b) documente care s3i dovedeascd capacitatea de exercitiu si de plata a participantului:

- pentru persoana juridica romana: certificaty] de inregistrare la Oficiul Registrului
Comertului si declaratia pe proprie raspundere a reprezentantului legal conform cireia
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persoana juridicd nu se afla in stare de insolventa si ¢ nu este implicata in calitate de
debitor in vreo proceduri de prevenire a insolventei

- pentru persoana juridicd straina: certificatul de inregistrare in copie emis de statul
de resedinta tradusi in limba romani si legalizata, precum si o declaratie pe propria
raspundere a reprezentantului legal al persoanei juridice conform careia societatea nu
se afla in dificultate si nu este implicati in orice proceduréd de prevenire a starii de
dificultate financiara,

- pentru persoanele fizice roméne: copie dupi cartea de identitate si raportul eliberat
de Biroul de Credit referitor la coduita sa in calitate de debitor

- pentru persoanele fizice striine: copie dupd actul de identitate, in cazul
persoanelor avand cetitenia unui stat membru al Uniunii Europene, sau dupa pasaport,
in cazul persoanelor cu cetitenia unor state terte, aldturi de documentul echivalent
raportului Biroului de Credit din statul de provenienta in copie tradusi si legalizata.

Art.S

Procedura se finalizeaza prin incheierea contractuluj de inchiriere cu participantul care
indeplineste cerintele prezentei proceduri si care corespunde cel mai bine strategiei de afaceri a
societafii dispunitoare, fapt ce se consemneazi intr-un proces-verbal ce poartd semnétura
persoanei care l-a intocmit si a reprezentantului legal al societatii dispundtoare.
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