Anexa nr. 4 la Contractul de administrare

CONTRACT DE INCUBARE
NT. covvrrneeeeeeee diN data de ....oeeeeeeeeeeeececnnne

Acest contract (denumit 1n continuare “Contractul”), cuprinde clauzele specifice unui
contract de inchiriere, ce are ca obiect transmiterea folosintei unui bun imobil, precum si
clauze specifice ale unui contract de prestari servicii.

Contractul a fost incheiat intre:

COVIMM CONSULTING SRL, o societate cu raspundere limitatd de nationalitate
romanad, cu sediul in Sfantu Gheorghe, str. Presei, nr. 4, cod postal 520064, judetul Covasna,
inregistratd la Registrul Comertului sub nr. J14/179/2002, CUI 14878215, reprezentanta legal
de VAJDA Lajos, avand functia de Director, 1n calitate de Administrator a Incubatorului de
Afaceri Sfantu Gheorghe, denumita in continuare ,,Administrator’;

si

Societatea , 0 societate cu raspundere limitata
de nationalitate romana, cu sediul In .......cccceeeeiveeeireennnnns s SEL. ettt ,
1) VR , cod postal ......ccceriiriiiinen. , judetul ..o , Inregistrata la
Oficiul Registrului Comertului sub nr. .................. ,CUL o , reprezentatd de

.............................................. , avand functia de Administrator, in calitate de Beneficiar al
Programului de Incubare, denumita in continuare ,,Beneficiar”

PREAMBUL
Avand 1n vedere urmatoarele:

e Administratorul, in baza contractului de administrare nr. ...... din ........ Incheiat cu
Municipiul .............. , prin Consiliul Local al Municipiului ............. , si in conformitate cu
prevederile legale, a fost desemnat administratorul unic responsabil pentru managementul
Incubatorului de Afaceri ...................... (denumit in continuare ,,Incubatorul”);

¢ Administratorul are dreptul de administra Incubatorul de Afaceri si este direct
raspunzator pentru managementul Incubatorului in baza contractului de administrare inregistrat
la Municipiul ............... sub nr. ............. [ si la COVIMM CONSULTING SRL sub nr.
......... / ......... st a Hotdrarii Consiliului Local ......... 0. cocceeceef eniinienin

e Beneficiarul si-a aratat intentia de a participa la programul desfasurat in cadrul
Incubatorului si a aratat, in faza de selectie, prin proiectul de dezvoltare (planul de afaceri), ca
are potentialul de dezvoltare si de productie necesare pentru asumarea drepturilor si obligatiilor
ce reies din aceasta participare;

¢ Administratorul dispune de know-how-ul si resursele necesare pentru a presta serviciile
prevazute de prezentul Contract.

PRIN URMARE, luind in considerare preambulul, precum si conditiile si premisele
prezentate Tn continuare, Partile convin dupa cum urmeaza:

I. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1. Obiectul prezentului Contract reprezintd drepturile si obligatiile Partilor
izvorate ca urmare a acordarii Beneficiarului a statutului de membru participant al Programului
in cadrul Incubatorului.

Art. 2.

(1) Beneficiarul, in calitate de membru al Programului, va beneficia de spatii inchiriate
in conditii avantajoase in cadrul Incubatorului, asistenta si consultantd de specialitate acordata
de citre sau prin intermediul Administratorului.

(2) Pentru desfasurarea activitatilor economice, Administratorul va pune la dispozitia
Beneficiarului spatii din cadrul Incubatorului, in urmatoarele conditii:

a) Administratorul va subinchiria catre Beneficiar, care accepta, biroul situat in ......... ,
Stre e CNC. ,biroul nr. ............ , denumit in continuare “Imobilul”.

b) Administratorul va preda, iar Beneficiarul va receptiona Imobilul in baza unui
proces verbal de predare—primire (Anexa 1), care va contine o descriere detaliatd a Imobilului
impreund cu toate bunurile mobile, dotarile si utilitatile acestuia.



¢) Beneficiarul, de asemenea, va avea acces si la spatiile comune ale Incubatorului,
spatii comune ce cuprind: holuri, scari, living, grupuri sanitare, spatii de coworking, sali de
conferintd cu respectarea Regulamentului Intern de Functionare. Accesul in sala de sedinte si
conferinte se face pe bazd de programare si este contra cost. Pretul variaza in functie de
dotdrile solicitate (cu sau fara echipamente).
d) Schita Imobilului prevdzut de lit. a) este prezentatd in Anexa 2 la prezentul Contract.
(3) Pentru administrarea Imobilului mai sus mentionat, Beneficiarul va achita
Administratorului cheltuieli de administrare lunara pentru spatiu birou de: ...... fara TVA.
Art. 3. Administratorul, va asigure intreprinderilor incubate (inclusiv celor care
activeaza In regim virtual, fard prezenta fizica), urmatoarele pachete de incubare:
* Pachet de incubare — Etapa de pre-incubare:
1) Selectarea grupului tinta;
2) Evaluarea ideii de afacere si a gradului de inovare;
3) Sprijin 1n aspecte generale si specific;
4) Consultanta juridica;
5) Sprijin pentru dezvoltarea ideilor si a planurilor de afaceri
* Pachet de incubare - Etapa de incubare:

1) Acces permanent la spatii utilate, precum si la echipamente in sistem shared,
pentru desfisurarea activitdtilor zilnice

2) Servicii administrative (receptie, secretariat, comunicare) care permit

firmelor sa se concentreze pe activitatea de baza;

3) Servicii profesionale juridice si financiare, pentru a sprijini respectarea

cadrului legal si o gestiune eficienta a resurselor;

4) Servicii de marketing, PR, studii de piata si suport in vanzari, menite sa

creasca vizibilitatea §i competitivitatea afacerii;

5) Servicii de mentorat si formare manageriald, care dezvoltd competentele de
conducere si planificare strategica ale echipei;

6) Consultantd Tn domeniul exportului si internationalizarii, pentru a identifica piete si
parteneri noi;

7) Asistentd IT si e-business, precum si consultanta 1n digitalizare si inovare, pentru a
adapta afacerile la trendurile actuale;

8) Consultantd pentru obtinerea de finantari nerambursabile, granturi sau capital privat,
care sa sprijine cresterea si dezvoltarea proiectelor;

9) Suport pentru recrutarea de personal, pentru consolidarea echipei §i asigurarea
resurselor umane necesare;

10) Servicii de networking, prin conectarea firmelor la retele de parteneri Potentiali si
la experti din diverse domenii;

11) Acces la mentori §i consultanti externi, care ofera sprijin specializat in functie de
nevoile fiecarei firme.

II. RESPONSABILITATILE BENEFICIARULUI

Art. 4. Beneficiarul cunoaste conditiile speciale prevazute de lege pentru admiterea si
participarea la Program si declara ca se obliga sa Indeplineasca cumulativ urmatoarele conditii:

a) luarea tuturor masurilor necesare, precum si depunerea tuturor diligentelor menite sa
sporeascd performantele economice, materializate prin cresterea cifrei de afaceri pe fiecare an
fiscal;

b) indeplinirea tuturor obligatiilor exigibile de platd a impozitelor, taxelor si datoriilor
catre bugetul de stat si/sau bugetele locale;

¢) sd respecte, neconditionat, toate modificdrile aduse la contractul de dare in
administrare incheiat intre Administrator, COVIMM CONSULTING SRL si autoritatile
locale, Consiliul Local al Municipiului ................. , modificari ce 1i vor fi aduse la cunostinta
in scris de catre Administrator intr-un termen de maxim 15 (cinsprezece) zile de la data la care
aceste modificari au survenit;

d) Infiintarea, In primul an de functionare in Incubatorul de Afaceri, a cel putin 2 locuri
de munca si mentinerea acestora pe intreaga perioada de derulare a Programului;

e) obligatia de a pleca din Incubator dupd terminarea perioadei de incubare de 3 ani.
Derogari 1n acest sens se pot obtine numai la recomandarea Administratorului si cu aprobarea



Art. 5. Neindeplinirea din culpd a obligatiilor prezentate mai sus va putea atrage
rezilierea contractului de incubatie si excluderea beneficiarului din cadrul Programului.

Art. 6. Pentru a beneficia, pe Intreaga perioada de derulare a Programului, de serviciile
de asistentd si consultantd de specialitate, previzute la art. 3 alin. (2), Beneficiarul va solicita
cu precadere serviciile prestate de Administrator, direct sau prin persoane fizice sau juridice
specializate. Beneficiarul va fi indreptatit sa solicite astfel de servicii unor terte persoane. De
asemenea, Beneficiarul va fi obligat sa participe la toate activitdtile organizate de
Administrator, cum ar fi, insd nelimitativ prezentate:

a) participarea la training-uri organizate de Administrator 1n domeniile
managementului, marketingului si resurselor umane;

b) activitati de selectie si recrutare de personal;

¢) consultantd menita sa asigure o crestere economica reald a Beneficiarului;

d) asistentd acordatd in scopul atragerii de catre Beneficiar a altor finantari
nerambursabile; sau

e) asistentd acordatd in vederea participdrii la expozitii si prezentdri In domeniul in
care 1si desfasoara activitatea Beneficiarul.

Art. 7. Beneficiarul, de asemenea, se obliga:

a) sa achite cheltuielile de administrare aferente spatiului alocat in cadrul
Incubatorului, in cuantumul si conditiile stabilite art. 2 alin. (3);

b) sa foloseasca Imobilul, spatiile comune ale acestuia, precum §i bunurile mobile,
dotdrile si utilitatile puse la dispozitie de catre Administrator, dupa destinatia fireascd, ca un
posesor de buna-credintd, purtind rdspunderea pentru toate pagubele produse din culpa sa;

¢) sa nu modifice spatiul si bunurile in folosintd fard acceptul prealabil al
Administratorului; de asemenea, Beneficiarul nu va revendica despagubiri pentru investitiile
asupra Imobilului, facute pana la data rezilierii sau expirarii Contractului;

d) sd plateascd despdgubiri in cazul in care in exploatarea Imobilului, a spatiilor
comune ale acestuia, precum §i a bunurilor mobile, dotérile si utilitatile aferente, apar pagube
sau defectiuni tehnice din culpa proprie;

e) sd predea Imobilul impreund cu toate bunurile mobile, dotdrile si utilitatile
acestuia, la data rezilierii sau expirarii Contractului, in starea in care au fost receptionate
conform procesului verbal de predare—primire Incheiat de Parti la data predarii. Beneficiarul nu
poate cere rambursarea cheltuielilor facute de el sau deducerea acestora din costul chiriei,
pentru imbunatatiri aduse spatiilor individuale inchiriate facute chiar si cu acordul scris al
Administratorului. Beneficiarul consimte ca toate aceste investitii ficute din resurse proprii vor
trece de drept in patrimoniul Incubatorului la data incetarii contractului.

f) sarespecte regulamentul de ordine interioara a Incubatorului;

g) sa permitd neconditionat accesul Administratorului in spatiul inchiriat, la cererea
prealabila a acestuia;

h) sa pund in aplicare toate masurile legale aplicabile pentru prevenirea si stingerea
incendiilor, protejarea mediu, norme sanitare etc. Obtinerea tuturor autorizatiilor de
functionare pentru activitdtile desfasurate in Imobil vor fi In exclusivitate in sarcina
Beneficiarului.

III. RESPONSABILITATILE ADMINISTRATORULUI

Art. 8. Administratorul se obligd sd asigure buna functionare a Incubatorului prin
asigurarea cu utilitati a spatiilor de lucru, incheierea de contracte de prestari de servicii si
utilitati (energie termica, electricd, apd, gaz metan, etc.), asigurarea serviciilor de
telecomunicatii (telefon, fax, e-mail, internet), servicii de pazd, etc. De asemenea,
Administratorul va asigura tuturor beneficiarilor Programului servicii de administrare,
secretariat, de informare si documentare, precum si intermedierea cooperdrii Tntre investitorii
din cadrul Incubatorului.

Art. 9. Administratorul se obligd sa puna la dispozitia Beneficiarului Imobilul ce face
obiectul prezentului contract.

Art. 10. Administratorul se obliga sa presteze sau sa intermedieze prestarea serviciilor

IV.  DURATA SI REZILIEREA CONTRACTULUI

Art. 11. Contractul va fi oferit si acceptat pentru o perioada de 3 ani de incubare,
incepand cu data de ........ccceeeeveenienne pand la data de ......occeeeevieniieniieeeee . Dupa expirarea



termenului de incubare de 3 ani, firmele vor beneficia, timp de maximum 2 ani, de servicii de
post-incubare, desfasurate fara prezenta fizica in cadrul centrului.

Art. 12. In cazul in care Beneficiarul nu respectd una dintre obligatiile asumate prin
prezentul Contract, Administratorul are dreptul, dar nu §i obligatia, de a aduce la cunostinta
acestuia, in scris, aceasta incalcare; intr-un interval de 3 (trei) zile de la notificare, Beneficiarul
are obligatia de a se conforma cu solicitarile Administratorului.

Art. 13. In cazul in care orice incilcare a prezentului Contract nu este remediati de
catre Beneficiar ntr-un termen de 5 (cinci) zile, Administratorul are dreptul, dar nu si
obligatia, de a notifica n scris Beneficiarul de consecintele acestei incalcari si de faptul ca a
beneficiat de un termen de remediere; Beneficiarul va avea obligatia de a face toate
demersurile necesare pentru a se conforma cu prevederile Contractului intr-un nou termen de 3
(trei) zile.

Art. 14. n cazul in care Beneficiarul nu a dat curs notificarilor stipulate in art. 12 si
art. 13, Administratorul va avea dreptul, dar nu si obligatia, de a rezilia Contractul pe baza unei
notificdri scrise 1n legatura cu incdlcarea prevederilor acestui Contract de cétre Beneficiar, n
cazul in care aceasta incalcare nu este remediata in termen de 10 (zece) de zile.

Art. 15. Rezilierea prezentului Contract va atrage de la sine excluderea Beneficiarului
din cadrul Programului.

Art. 16. Administratorul si rezerva dreptul de a denunta unilateral prezentul Contract,
in cel mult 30 de zile de la aparitia unor circumstante care nu au putut fi previzute la data
incheierii Contractului, circumstante care conduc la modificarea clauzelor contractuale Tn asa
masurd Incat indeplinierea acestora ar fi contrard interesului public sau interesului avut in
vedere prin semnarea prezentului Contract.

Art. 17. Rezilierea acestui Contract nu va reprezenta o anulare a tuturor datoriilor pe
care le are una din Parti fatd de cealaltd in momentul incetarii relatiei contractuale.

V. ANGAJAMENTUL DE COLABORARE

Art. 18. Partile convin ca toate solicitarile si/sau fintrebdrile adresate de catre
Beneficiar sa fie solutionate la timp de catre Partea careia i sunt adresate respectivele solicitari
si/sau intrebdri, si, dacd este necesar sau se solicitd acest lucru, in baza consultdrii si cu
sprijinul celeilalte Parti. Aceastd a doua Parte, la cererea primei Parti, va colabora Tn mod
prompt si va furniza toate informatiile necesare §i asistenta solicitatd Tn mod rezonabi

VI. TRANSFERABILITATE

Art. 19. Partile, sub nici o formd, nu pot transfera drepturile si obligatiile prevazute in
acest Contract nici unei persoane, fizice sau juridice, chiar si aparfinand grupului de societati
ale acestora. De asemenea, Beneficiarul nu va avea dreptul de a subinchiria tot sau parte din
Imobil, sau sa 1l foloseascd pentru un contract de asociere in participatiune.

VII. LEGEA APLICABILA SI SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art. 20. Acest Contract va fi guvernat de legile din Romania.

Art. 21. Orice disputd intre Parti rezultatd din acest Contract, sau determinatd de
existenta, valabilitatea, forma, aplicarea si incetarea acestui Contract precum si orice conditie
relevanta, indiferent care ar fi ea, va fi solutionata pe cale amiabila prin medierea Partilor.

Art. 22. in cazul in care Partile sunt in imposibilitate de a stinge aceste dispute pe cale
amiabila, acestea vor fi solutionate de catre Curtea de Arbitraj de pe langa Camera de Comert
si Industrie a Roméniei, In conformitate cu regulile procedurale ale Curtii, sau de catre
instantele judecatoresti competente.

VIII. FORTA MAJORA

Art. 23. Forta majora exonereaza de raspundere Partile in cazul neexecutarii partiale
sau totale a obligatiilor asumate prin acest Contract.

Art. 24. Prin forta majord se intelege un eveniment independent de vointa Partilor,
imprevizibil si insurmontabil, aparut dupa Incheierea Contractului si care impiedica Partile sa
execute total sau partial obligatiile asumate.

Art. 25. Partea care invocd forta majora are obligatia de a o aduce la cunostinta
celeilalte Parti, in scris, Tn maximum 5 (cinci) zile de la aparitie, iar dovada fortei majore,
impreund cu avertizarea asupra efectelor si intinderii posibile a fortei majore, se va comunica
in maximum 15 (cincisprezece) zile de la aparitie.

Art. 26. Data de referintd este data stampilei postei de expediere. Dovada va fi
certificata de Camera de Comert si Industrie a Romaniei.



Art. 27. Partea care invoca forta majora are obligatia sa aduca la cunostinta celeilalte
Parti Incetarea cauzei acesteia In maximum 15 (cincisprezece) zile de la Incetare.

Art. 28. Daca aceste Tmprejurari si consecintele lor dureaza mai mult de 30 (treizeci)
de zile, fiecare Parte contractanti poate renunta la executarea Contractului pe mai departe. in
nici un caz, nici una dintre Parti nu are dreptul de a cere despagubiri de la cealaltd Parte, dar
ele au Tndatorirea de a-si onora toate obligatiile pana la aceasta data.

IX. DIVERSE

Art. 29. Acest Contract va fi executat in doud exemplare originale, cite unul pentru
fiecare Parte, considerate Tmpreund ca un singur instrument.

Art. 30. Anexa 1 - “Proces verbal de predare-primire” si Anexa 2 — “Schita
Imobilului” sunt parte integrantd a prezentului Contract.

Art. 31. Prezentul Contract cuprinde intelegerea completa dintre Parti, si exista
prezumtia cd nu existd acorduri, garan{ii sau reprezentari, altele decat cele continute de
prezentul Contract.

Art. 32. Partea in cauzd nu poate deroga de la termenii, acordurile si conditiile
prezentului Contract decét in scris. Neindeplinirea in orice moment a prevederilor de catre una
din Parti nu ii va da dreptul de a proceda la fel la o data ulterioara. Nici o derogare a oricareia
din Parti de la orice conditie precum nici Incdlcarea prevederilor, termenelor, acordurilor,
reprezentdrii sau garantiilor continute de acest Contract, fie prin comportament sau de o alta
maniera, intr-una sau mai multe circumstante, nu va duce la aplicarea ulterioara a derogarii sau
la continuarea derogarii de la orice prevedere, teremen, acord, reprezentare sau garantie a
acestui Contract.

Art. 33. Daca in orice moment, vreo prevedere a prezentului Contract este sau devine
invalida, ilegald sau neaplicabild in orice fel ca urmare a legii, aceastd prevedere va fi
considerata caduca fatd de celelalte prevederi, si nu va avea nici un efect asupra validitatii,
legalitatii sau aplicabilitatii celorlaltor prevederi. Dacd respectiva prevedere sau conditie
invalida, ilegald sau neaplicabila poate fi modificatd pentru a deveni valida, legald sau
aplicabila, atunci unei astfel de conditii sau prevederi invalide, ilegale sau neaplicabile i se va
aduce modificarea minima necesard pentru a deveni valida, legald sau aplicabilad. Daca
caducitatea sau modificarea oricarei parti din Contract va afecta vreunul din drepturile si/sau
obligatiile Partilor, Partile vor incerca sd inlocuiasca orice conditie sau prevedere invalida,
ilegala sau neaplicabild cu una valida, legald sau aplicabila care sd rdspunda cel mai bine
intentiei initiale a Partilor.

DREPT PENTRU CARE, Partile prin reprezentantii lor deplin autorizati au incheiat
acest Contract in numele lor.

ADMINISTRATOR, BENEFICIAR,
VAJDA LAJOS
COVIMM CONSULTING SRL e



Anexa 2

PROCES VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE
NI dindatade .....ccoeeevviviniiiniinnnnn

Incheiat intre:

COVIMM CONSULTING SRL, cu sediul i1n Mun. Sfantu Gheorghe, str.Presei, nr.4,
cod postal 520046, jud.Covasna, inregistrata la Registrul Comertului sub nr.J14/179/2002, CUI
14878215, in calitate de Administrator al Incubatorului de afaceri Sfintu Gheorghe, In baza

Contractului de administrare nr. ..........ccccceeeeveenns (4111 TR incheiat cu Municipiul
............................ , prin Consilul Local al Municipiului Sfantu Gheorghe, situat in
............................. 5 SI. iecievieeieeieeseeseensy, DL ..., Teprezentat prin domnul VAJDA
LAJOS,

SI

........................................... ,CUSEdIUl TN ooy ST s
11 SRR , cod postal ......cccceuneenne. , judetul ...oovieniiinn. , Inregistrata la Registrul
Comertului sub nr. ......ccccevveevieneenne s CUT i , reprezentatd de domna/domnul
........................... ,avand functiade .........cccceevieninn,

Prin prezentul proces verbal se atestd incheierea unui acord privind utilizarea salii/biroului Tn
cadrul Incubatorului de afaceri Sfantu Gheorghe:
Au fost predate urmatoarele bunuri:

ADMINISTRATOR, BENEFICIAR,
VAJDALAJOS e
COVIMM CONSULTING SRL



