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EANFORMATH PRIVIND CONVOCAREA ADUNARIF GENERALE
EXTRAORDINARE S ACTTONARILOR DEN 22/23 THIHE 2014

o Adunwrea Generalid Extraordinara a Actionarilor S.C. 71 ransgex S o fost convoeald de
citre Constliub de Administratic ¢ intrunit in sedinta din?8.06.2014) in baza art. 117 din
Legea nre 3E1990-rep.i2) cu modilicarile ulterioare. o actului constitutiy ol sociciatii.
Legii nr. 2972004 st w replementarilor ONVAL pentru data de 22.07.20144, ora 13 sau
23072014 o doua convocare. cu mentinerea ordined de zi. @ orel st locului de desfasurare.
AGOA s va desfasura teeririte Yo sedial societuin, loe, Oradea. sbe, V. Adeesandrt nr, 2.
Pimd indreptatith sa portieipe =1 sa voleze actionarii registrali in reeistral actionariior,
tnut de SCDEPOZTEARUL CENTRAL SAL fo strsitad Zited de 11072014, consideratd
datd de reterintd (aetionaeti care au dreptul de o participe st de avora in cadral adunarii
venerale),

o Convocarca AGEA a fost publicatd in Monitorul Oficial al Romdnici partea a [V-a ( nr.
inreg. 3611607/20.06.2014). colidianul Crisana din data de 20006.2014 si pe site-ul
socieldtii www. ransgex.ro, Raportul curent fiind transmis BVE st NV

ILINFORMATH DESPRYE SOCIETATE
s 5.0 Tramsgex 5.4 este persoana juridica romang - constituita ca socictale comerclald pe
actiunt. mlintatd e baza TG 13279990 Tind - succesoarca [PEG -Cluj. reoreanizat s
transformal in conformitate cu prevederile Legit 1571990
e Socictatea Tunehonera in barza actelor sale consituitve. a Legii ne 311990-ep(?) cu
modificarile olterioare. a Legit nre 2972004 1 o reglementariior ONVM sioeste
inregstrata la
o Ohetu! Repistrutul Comertolui sub ne, JOS/8A3/2000, CUT RO 202235
o Ohciul de Bvidenta a Valorilor Mobihare i baza Certifeabui de mregisirare o
valorilor mobiliare nr. 1876272403 1908

e Capitalul social subseris st virsat este de 13 311 403 RON, fiind divizat int-un ar. de
5324562 actiunt cu valoare nonunali de 2,50 RON Giecave: [ecarca actiune da deeptul o
un vol in AGA

=]

Actiunile sunt inscrise la Bursa de Valori Bueurestt sectiunca Rasdaq. categoria [11 R

o lavidenta actiunilor si actionarifor este tinutéd. in conditiile legii . pe bazi de contract, de
citre S.C. Depozitarul Central S.ALL socictale aulorizatd de cltre CNVM

e Sitwatiile financiare anuale sunt ntocmite conform Ordinului nr.3055 din 29 octombric
2009 pentru aprobarca Reglementarile contabile conforme cu directivele curopenc.

o Situatiile financiare ale S.C. TRANSGEX S AL sunt auditate  pe buzd de contract . de
catre S.C. ACEF CONFIDENT SR -societate de audit. cu sediul in loc. Oradea. str,
Cantemir. nr. 24, inregistratd la ORC sub ne, JO5/232472007. CUL 22518820
reprezentata legal prin administrator Urs Parasca.

o Administrarca socictatii se realizeaza de catre Consiliol de admnistratie format dm

~CALBUREAN GHEORGIIE, cetatean roman nascut {a data de 01 06 1957 in
loc.Dumbraveni, jud. Sibiu, domiciliat in loc, Medias, str. Negrea Martian o, 9C, jud.

Sibiu, identificat ¢cu Cl seria 8B nr. 564937 —inginer, presedinte Consilin de

administratic:

-CALBURFAN LIVIA cetatean roman nascutd la data de 24 01 1961 in
loc,Medias, jud. Sibiu, domiciliat in loe. Medias, st Negrea Martiann , nr, 9C | jud.
Sibiu, identificat cu Ct seria SB nr. 232863/Pol Mun . Medias/08 07 2004 —inginer,
membru
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-IACOBESCU ALIU, cetatean roman, nascut In data de 19 03 1930, in loc. Padina-
Miea , jud, Mehedinti, domiciliat in loc. Sinmartin, str. M. Eminescu , nr. 0, jud,
Bihor, identificat cu CI seria XII nr. 702415/24.09.10-cconomist, membru,

( Durata mandatului membrilor CA este de 4 ani - data expirarii mandatului 14 11 2013)
Detindtori semnificativi de actiuni asa cum prevad Instructiunilor nr. 8/1996 si Legea

nr. 297/2004;

-5.C. Dafora Turism S.A.-Medias, J32/1374/2003, detine 3148064 actiuni nominative cu o

valoare de 12870160 fei, reprezentind 96,6852% din capitalul social.,

Detinerile de actiuni ale conducerii societitii.

Iacobescu Aliu director general 40 actiuni reprezentand 0,0008% din capitalul social
Iacobescu Maria director economic 40 actiuni reprezentind 0,0008% din capitalul
social

Dreptul de participarea la lucririle  AGEA este in conformitate cu Legea nr. 31/90-
rep.(2), cu prevederile actului constitutiv si cu legea nr. 297/2004, respectiv
Instructiunile si reglemetarile CNVM

HI) INFORMATIE AFERENTE PROBLEMELOR INSCRISE PE ORDINEA DE Z1 A
AGEA, PROCEDURA DE VOT

ADUNAREA GENERALA EXTRAORDINARA A ACTIONARILOR va avea pe
ordinea de zi adoptarea urmiitoarelor:

1. Propunerc privind aprobarea contractului de asociere in participatiune cu
AQUAFARM TERANA SRL, .J23/3012/2013. cod fiseal RO 32318984, pentru realizarea
Proiectului de modernizare, schimbare destinatie constructiva si comercializare spafii locative
rezudtate, imobil P+4, situat in municipiul Cluj Napoca, strada Buftea, nr. 7 ( proprictatea
Transgex SA) siimputernicirea d-lui Iacobescu Aliu, director general al Transgex S.A.
Oradea, cu domiciliul in loe. Sinmartin, str. M. Eminescu, nr. 40, jud. Bihor identificat cu
CI seria XH nr.702415/SPCLEP Sinmartin/24.09.2010, sa reprezinte Transgex SA in
vederea negocierii continutului clauzelor contractuale in relatia cu AQUAFARM TERANA
SRL, sa semneze in numele si pe seama Transgex SA toate documentele necesare incheierii
contractului, precum orice alte documente necesare aferente. De asemenca, Imputernicitul
va semna, in numele si pe scama Societatii, cu cumpiritorii, contractele de vianzare
cumpérare a unitatilor locative rezultate din asociere, documentele necesare radierii
ipotecilor instituite asupra imobilului in favoarea Bancii Transilvania,

2. Propuncre privind aprobarea datei de (7.08.2014 ea data de inregistrare in conformitate cu
prevederile art. 238 alin, 1din Legea nr. 297/2004, pentru identificarea actionarilor asupra carora
se rasfrang efectele hotararilor AGEA

Propuneri CA ref. la ordinea de zi:

1.Ref. la pet. 1 din ordinea de zi:

Avand in vedere Referatul nr.2788/04.06.2014 din care reiese cii la pet.de lucru Cluj
Napoca str.Buftea, nr. 7 , jud. Bihor s-au inregistrat pierderi in anii 2011, 2012, 2013 si o
continud scadere a veniturilor din chirii, inclusiv in anul 2014, datd fiind sciiderea gradului de
ocupare si cresterea progresiva a cheltuielilor prin majorarea tarifelor utilititilor si a altor
cheltuieli curente,

Analizand ofertele de cumparare si propunerea AQUAFARM TERANA SRIL,de
realizare prin asociere . in participatiune a : ,Profectului de modernizare, schimbare destinaiie
constructiva si comercializare spatii locative rezulfate, imobil P+4, situat in municipiul Clyj
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Nupoce, strada Buflea, nr. 77, (anexa draft contract de asociere in participatiune) si de impartire
a rezultatelor asocicrii |, respective Transgex SA va primi suma 1.000.000 (unmilion) EURO,
exclusiv TVA, Ta cursul BNR din ziua platii pani la data de 31 martie 2015,

Se propune AGEA aprobarca  contractului de asocicre in participatiune si imputernicirea
d-lui lacebescu Aliu, director general al Transgex S.A. Oradea, cu domiciliul in loc, Sinmartin,
str. M. DIminescu, nr. 40, jud. Bihor identificat cu CI seria XH nr.702415/SPCLEP
Sinmartin/24.09.2010, sa reprezinte Transgex SA in vederea negocierii continutului clauzelor
contractuale in relatia cu AQUAFARM TERANA SRL, sa semneze in numele si pe seama
Transgex SA toate documentele necesare incheierii contractului, precum orice alte documente
necesare aferente. De asemenca, Imputernicitul va semna, in numecle si pe scama Societatii, cu
cumpdriitorii, contractele de vinzare cumpdrare a unitatilor locative rezultate din asociere,
documentele necesare radierii ipotecilor instituite asupra imobilului in favoarea Bancii
Transilvania,

2. Ref. Ia pet. 2 din ordinea de zi:

Art. 238(1) Legii nr. 297/2004 prevede obligativitatea stabilirii de céatre adunarca
generala actionarilor a datei pentru identificarca actionarilor carc urmcazi @ beneficia de
dividende sau alte drepturi si asupra cirora se rasfiing efectele hotararii adunarii generale a
actionarilor. Conform prevederilor legale aceasta data calendaristica va (i ulterioard cu cel putin
10 zile lucratoare datei adunarii generale a actionarifor.

Se propune AGIEA  aprobarea datel de 07.08.2014 ca data de inregistrare in
conformitate cu prevederile art. 238 alin, 1din Legea nr. 297/2004, pentru identificarea
actionarilor asupra carora se rasfrang efectele hotararilor AGEA.

Procedura de vot .

La Adunarea Generala a Actionarilor sunt indreptatiti sa participe si sa voteze toti
actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor, tinut de SC DEPOZITARUL CENTRAL SA | la
sfarsitul zilei de 11.07.2014 considerata ca data de referinta .

Toate problemele inscrise pe ordinea de zi a Adunarii Generale a Actionarilor vor {1 supuse
aprobarii prin vot deschis.

Dreptul de vot se poate exercita direct sau prin reprezentant .Reprezentarea actionarilor se
poate face si prin alte persoane decét actionarii.

Accesul actionarilor indreptatiti sd participe la adunarea generald a actionarilor este
permis prin simpla probi a tdentitatii acestora facutd, in cazul actionarilor persoanc fizice, cu
actul de identitate sau in cazul actionarilor personae juridice si a actionarilor persoane fizice
reprezentate, cu procurd speciald datd persoanei fizice care le reprezinté insotitd de actul de
identitate al reprezentantului.

Formularele de procura speciald se pot obtine de la sediul societatii sau de pe site-ul
www.transgex.ro. Un exemplar al procurii impreund cu Certificatul constatator care dovedeste
calitatea de reprezentant legal al actionarului persoana juridicd, eliberat de registrul comertului in
original sau in copie conformd cu originalul sau orice alt document in original sau in copie
conformi cu originalul, emis de ciitre o autoritate competentd din statul in care acfionarul este
inmatriculat legal, se va depune/expedia la sediul societatii pana la data de 21.07.2014, ora 13, 0,
la sediul SC TRANSGEX SA- sub sanctiunea pierderii exercitiului prin reprezentant al dreptului
de vot n adunarea generald, conform prevederilor legii-un altul urmand a fi pus la dispozitia
reprezentantului pentru ca acesta sa isi poata dovedi calitatea de reprezentant, iar cel de-al treilea
va ramane la actionar. Documentele care atestd calitatea de reprezentant legal al persoanei
juridice vor fi emise cu cel mult 3 luni Inainte de data de 22.07.2014.

Datele care se vor completa pe procura sunt: CNP/CUI- codul numeric personal al
detinatorului de actiuni persoana fizica romana respectiv codul unic de inregistrare pentru
persoanele juridice romane sau codul de identificare din Registrul actionarilor pentru detinatorii de
actiuni persoane fizice sau juridice straine ; numele, prenumele, CNP ale reprezentantului caruia i
se acorda procura, numele, prenumele respectiv denumirea detinatorului de actiuni semnatura
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detinatorulun deaetivnt - respectiv numele. prenumele sisemnatura reprozentantubui feval
detmatorualui de setinnt persoana Juridica: nr. de actinnt detinute respectiv gl drepuuartlor de vol
afcrente acestoras cota din capital social pe care o reprevinta Jetinerca deactiuni, ampronta
stampilet actionarui persoana juridica . data semmnarii procuril,

Actionarul isi va exprima pe procura volel la liecare punct de pe ordinea de 2 marcand i
una din casutele aterenie vowlul un . N7 Daca pentru acelast punct al ordinet de 7 se vor marea
cu X7 doua suu trek casute L ovotul respectiv va i considerat nul - Daca nici wna dintre casute nu
este marcata ci 8T se va consider vot neexprimat.

Fiecare vot acordat pe procura speciala este coal cu numarul de drepturilor de vot detinuie
doactionar conlorm prevederiior din actul constitiiv ol socictil siosituaticn din registrul
consolidat ta data de reform TLO720040 comunicat de SC DEPOZITARUT CENTRAL S
Bucurest,

Votul prin corespondenta,

Actionarii inregistrali la data de referingd in registrul actionarilor au posibilitalea de a vota
prin corespondentd. inainte de Adunarea Generald a Actionarilor. prin utilizavea formufarului de
vot prin corespondentit. Formularul de vot prin corespencenta cu icoalizare de semnaturd de catre
un notar public imprennd cu copia actului de o identitate sl actionarului sau a certificatului de
inreelstrare al Certilicatului constatator care dovedeste calitatea de reprezentant leeal, cliberat de
registrul comertulul in original sau v copic conlormd cu oviginalul saw orice alt document in
original sau in copic conformd cu originalul. cmis de catre o autoritate competentd din statul in
care getionarul este inmatriculat legal. vor (1 ransimise socictati. la sedint acesteia pani fa data de
2L07.2004, ora 13, Documentele care atesta calitaten de reprezentant lewal al persounet juridice
vor [temise cuech mult 3 Juni inainwe de data de 22,0201,

Formularcle de vot care nu sunt primite in termen nu vor fi luate o ealeul pentru
deternmtinarea evorumului si majoritatii in Adunarca generala,

Mentiuni finale

Actionarn care individual sau impreuna reprezinta cel putin 3% din capitalel social au
dreplul sa imtroduca puncte pe ordined de vi insotite de documente de justificare sau proicet de
hotarare in termen de cel mult 15 zile de Ta data publicarii Convecatorului i Monitorul Ofieial.
Actionarii Igi pol excreita aceste drepturl numai in scris, ransmise prin servict de curieral/prin
mijloace clectronice, . ART. 7 Regulamentuel nr 622009 /CNNVMY 1) Unal sau mai madii
actionari reprezentdnd. individial saw impreind, cel putin 3% din capitaful social areun
dreptuf:

) de wintroduce pruicie pe ordinea de zi a adundrii gencrafe, cu conditia ca fiecare punct sa
Sie nsotit de o justificare sai de un proiect de holdedre propus spre adopiare de adunarea
generald, §i

h) de a prezenta proiecie de hoiardre pentra puncrele incluse san propuse spre a fi inclise pe
ordined de zi a adundrii generale,

(2) Drepturile prevazuie la alin, (1) pot fi exercitaie nunai in seris (transmise prin servicii de
curieral sau prim mijloace clecironice).

(3) Actionarii isi pot exercita drepturite prevazute la aling (1) 1 a) sihj in termen de cel mult
13 zite de fa data publicérii convocdrii,

() I cazurile in care exercitarea dreptudii prevazut la alin. (17 1 ap deierming
modificarea ordinii de =i a adundrii generale comunicate dejo actlonarilor, societatea
comerciala trehuie sa facd disponibilc o ordine de Zi revizuitd, folosid aceeast procedirda ca si
cea wtilizard peniri ordinea de oi anterioard, Tnainte de daia de referingd aplicabild definiia la
art, 2 4ii d) siew respeciarea termendni prevazud de Legea ar. 311990, republicaid, cu
madificarile si completdrite wlterioare. asifel inedf sa permitd celorfalfi actionari sa desemnese
wi reprezentant sau. dacd este cazul, sa voleze privn corespondentd. ).

Actionarii pot adresa intrebari societatii si solicita materiale Jegate de ordinea de zi privind
punctele de pe ordinea de 71 pdnd la data de 21.07,2014, ora 3.
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Daca Adunarca Generald  Lxtraordinari  Actionarilor nu s-a putut conslitui statutar,
urmiitoarca Adunare Generald Extracrdinard a Actionarilor este fixati la data de 23 iulic 2014, cu
nientinerea ordinei de zi, a orei si a locului de desfasurare,

In conformitate cu dispozitiile art. 131 (4) din Legea nr, 31/90 -rep. cu modilicarile
ulterioare. ,,Pentru a fi opozabile tertilor, hotararile adunarii generale vor fi depuse in termen de
15 zile la Oficiul registrului comertului , spre a (1 mentionale in registru si publicate in Monitorul
Oficial”

I'resedintele Consiliului de administratie,

Gheorghe CALBUIL Ef-vj
ot
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Analizand rentabilitatea inchirierii imobilului cladire P+4 situata in Cluj Napoca,
str. Buftea nr. 7, a situatiei veniturilor si cheltuielilor aferente anilor 2011, 2012, 2013
s-a constatat inregistrarea de pierderi anuale si o continua scadere a gradului de ocupare.
Inclusiv pentru anul 2014 s-a observat o scadere a veniturilor datorata scaderii
numarului de chiriasi si o crestere progresiva a cheltuielilor prin majorarca tarifelor
utilitatilor si a altor cheltuieli curente.

Tinand cont de aceste aspecte financiare, precum si de propunerca SC Aquafarm
Terana SRL de realizare a unui “Proiect de modernizare, schimbare destinatie
constructiva si comercializare spatii locative rezultate™ va rugam sa analizati aceasta

situatie si sa luati masurile care se impun in ceea ce priveste acest imobil.

Director economic

Ec. Ja scu Maria
.-/ /7

Lo Z
A



CONTRACT DE ASOCIERE IN PARTICIPATIE

l.  ASOCIATII

‘ 1.1 TRANSGEX S.A | cu sediul in Oradea, str. Vasile Alecsandri, nr. , judetul Bihor, telefon 0040-0269-
431965, fax 0040 - 0259 - 413022, Inregistrata la Cficiul Registrului Comertului la nr. J05/843/2000, CUI
RO 202255, reprezentata legal prin director general dl. Alu IACOBESCU, Cont [BAN
'ROS52RNCB0032021808000001-BCR QOradea e-mail transgex@rdsorro, in calitate de ASOCIAT-
PROPRIETAR,
sl

1.2. AQUAFARM TERANA SRL.,., ¢ societate constituita in conformitate cu legile din Romania, cu sediul

social in Voluntari, strada Erou lancu Nicolae nr.11-17, inregistrata la Registrul Comertului sub
nrJ23/3012/2013. si avand cod fiscal RO 32318984, cont bancar ROS3BTRLRONCRT0235519401

( Banca [ransilvania, legal reprezentata prin -dministrator dl. Emit SABO, in calitate de ASOCIAT-
INVESTITOR,

au convenit constituirea unei Asocieri in participatie supusa prevederilor art. 1,949 — 1.954 din Codu! civil
roman si clauzelor mai jos convenite.

Il DEFINITH

In cuprinsul  prezentului contract partile vor intelege prin: ,Proiectul de modernizare, schimbare
destinatie constructiva si comercializare spatii locative rezultate, imobil P+4, situat in municipiul
Cluj Napoca, strada Buftea, nr. 7", denumif in continuare ,Proect’, urmatoarele activitati efectuate de
Asociere, din fondurile puse la dispozitia acesteia de catre Asociatul-Investifor:

executarea lucrarilor de modemnizare, schimbare destinatie constructiva la imobilul constructie P+4, situat
in municipiul Cluj Napoca, strada Buftea, nr. 7 inscris in CF nr. 254391 -C1 Cluj Napoca , nr. top 4923/2/c,
492111 2/2/c, 4922/112/c adus in asociere de catre ascciatul proprietar;

comercializarea spatilor locative astiel obtinute, in vederea impartirii intre asociati, in conditiile convenite
prin prezentul contract, a rezultatelor asocierii realizate in urma acestei activitati.
Detalierea Proiectului este cuprinsa in Anexa 1 la prezentul Contract, parte integranta a acestuia.

lIl. OBIECTUL SI SCOPUL ASOCIERII

31 Obiectul contractului il constituie asccierea partilor pentru realizarea Proiectuiui.
3.2. Asocierea constituitd prin prezentul contract are ca scep comun obtinerea de castiguri de catre

asociali din activitatea desfasurata de catre aceasta

3.3. Asocierea nu are si nu va dobandi personalitate juridica.

3.4, Asocierea nu are scopul de a constitui [ nu poate fi interpretata a constitui o corpora.ie, un parteneriat
(general sau limitat) pentru alt obiect decat cel strict limitat la realizarea Proiectului, sau orice altd persoana
juridica, sau o relalie ori un angajament continuu intre asociati, In afara prevederilor exprese conlinute in
acest contract.



3.5 Niciun asociat. |1 nicl reprezentan ii. angaja.ii sau agen i sai nu sunt | na vor fi autoriza i sa angajeze
alt asociat patrimonial sau nepatrimenial, decat daca i in masura in care acest contract prevede in med
fexpres altfel

V. DURATA ASOCIERII
4.1, Prezentul Contract de asociere intrd in vigoare la data semndrii acestuia de cdtre ambele parti
confractante in conditiile stipulate la pct. 7.7,
4.2. Durata asccierii constituite in baza prezentului contract incepe la data intrarii sale in vigoare si se
incheie la data de 15 iunie 2015 , dar nu mai devreme de data la care Asociatul proprietar a incasat
efectiv si in totalitate suma de bani care | se cuvine potrivit Contractului, cu titiu de participare la impartirea
rezultatului Asocieril
4.3. Denuntarea unilaterala a prezentuiui Contract ca si refragerea unui asociat nu este permisa si este
considerata o incalcare grava a acestul Contract.

V. SEDIUL ASOCIERII
5.1 Sediul principal al Asocierii va fi la adresa. mun. Cluj Napoca. Str. Bufteanr. 7 jud. Cluj.
5.2 Orice modificare a sediului va fi comunicata asociatilor si tertitor interesali.
5.3, Asccierea poate avea sedil secundare i inleresul desfaswarii eficiente a activitalii la adresa
amplasamentului organizarii de santier: Cluj Napoca strada Buftea, nr. 7 jud. Cluj.
5.4 Ascciatii convin ca bunurile preprii ale asociatilor, utilizate in vederea realizarii scopului Asocieril,
raman proprietatea fiecarui asociat.

VI. DERULAREA/REALIZAREA OBIECTULUI ASOCIERII
7.1, Etapele realizarii scopului Asocierii sunt:
- obtinerea tuturor avizelor in vederea autorizarii lucrarilor de construire;
- autorizarea lucrarilor de construire;
- executarea lucrarilor de modermizare si schimbare a destinatiei constructive {din 118 incaperi din care 82
birouri si 36 spatii utilitati , in 50 {cincizeci) apartamente studio- 2 camere);
- intabularea neii structuri a imobilului , respectiv a fiecare: unitati locative rezultate prin lucrarile executate
- comercializarea unitatilor locative rezultate;
- impartirea rezultatelorAsccierii {venituri din comercializare).
7.2. Asociatul-investitor va obtine in termen de 90 (nouazeci) de zile de la intrarea in vigoare a
contractului, toate avizele si autorizatiile necesare in vederea realizarii Proiectului, sens in care prin
prezentul contract Asociatului-Proprietar il mandateaza pe acesta intr-un atare scop.
7.3. In cazul in care Asociatul Investitor nu obtine toate avizele/autorizatiile necesare realizarii proiectului
in termenul mentionat la pct. 7.2, prezentul Contract inceteaza de plin drept fard a mai fi necesara
punerea in intarziere sau o alta formalitate prealabild, fara somatie, f&rd acordarea vreunui termen de
gratie si fara pronuntarea unei hotarari judecatoresti, incepand cu ziua imediat urmatoare expirarii acestui
termen, data la care va fi restituit Asociatului proprietar imobilul adus de acesta in asociere in starea fizica
initiala a lui .

H



Ulterior abtinerii autorizatiel de construire Ascciatul-proprietar va transmite posesia (si dreptul de dispozitie
materiala) asupra imebilulul in baza unui proces-verbal de predare primire. iar Asociatul-investitor va
contracta in numele si pe seama Asocierit toate bunurile, serviciile si lucrarile necesare in vederea realizari
lucrarilor de construire aferente Proiectului

7.3" Termenul de finalizare a Proiectului (adica vanzarea tuturor unitatiler locative rezultate) este 15 iunie
2015

7.3.2 Termenul de plata a sumelor cuvenite Asoctatului Proprietar in temeiul art. 8.3 lit. i) din Contract este
pana la 31 martie 2015,

Daca asociatul investitor nu respecta termenele prevdzute la pet. 7.31s17.3.2, acesta va plati asociatulll
proprietar penaltati de 0.2%/zi intarziere din cuantumul sumel cuvenile Asociatului Proprietar in temeiul
art. 8 3 Iit. 1) din Contract, pana la indeplinirea efectiva a obligatiilor respective.,

/.4 Asocialul-investitor va pune la dispozitia Asocierii resursele necesare asigurari managementuiul
Proiectulul, incepand cu data intrarii in vigoare a prezentului Contract si pana la data ingetarii Asocierii, iar
in raport de aceasta imprejurare, va fi singur responsabil pentru modul de executie a lucrarilor necesare
realizarii Proiectulu,

7.5, Ascciatul-investitor va asigura pe cheltuiala proprie inscrierea in cartea funciara a modificarilor
constructive operate, a intabularii tuturor unitatilor locative rezultate prin lucrarile executate

7.5, Ascelatul-proprietar va solicita si obtine acordul creditorului ipotecar — Banca Transilvania, atat pentru
aducerea imobilului in Ascciere, cat si pentru realizarea si intabularea medificariler constructive proectate,
si vanzarea unitatilor locative, cu incasarea pretului direct de catre creditor, si radierea ipotecilor inscrise
asupra umiatilor locative instrainate.

7.7. Prezentul contract este incheiat sub conditia rezolutorie a obtinerii acordului Adunarii Generale a
Actionarilor Transgex SA respectiv a celui stipulat prin articolul anterior si a inserarii in Contract, daca va fi
cazul, prin Act aditional 1a acesta, a tuturor clauzelor apreciate de creditorul bancar ca find necesare in
vederea emiteni respectivulu acord.

VIIl. PARTICIPAREA ASOCIATILOR LA CHELTUIELI, SI BENEFICII

8.1.In vederea realizarii obiectului Asocieril asociatii vor pune la dispozitia Asocierii, fara plata, bunuri si
sume de bani, dupa cum urmeaza:

i) Asociatul-proprietar va pune la dispozitia Asocierii imobilul situat in municipiul Cluj
Napoca, strada Buftea, nr. 7, compus din construcie regim de inaltime P+4, si teren in
suprafata de 1145 mp asupra caruia Asociatul-proprielar detine dreptului de superficie pe
durata existentei constructiel ( inscris in CF nr. 254391 Ciuj Napoca, top 4923/2,4921/1/2/2,
4922/1/2)-caracteristiclle constructive sunt detaliate in Anexa 2 la prezentul Contract, parte
integranta a acestui; Asociatul-proprietar nu transmite proprietatea asupra imobilului, ¢i in mod
exclusiv posesia si dreptul de dispozitie materiala asupra imobilului;

Asociatul-investitor va pune la dispozitia Asocierii TOATE sumele necesare in vederea
realizarii Proiectului. Orice astfel de bunuri, servicii sau lucrari ce se vor dovedi necesare in
vederea realizarii obiectulul asocierii vor fi contractate de catre Ascciatul-investitor, cheltuielile



cu tertii furnizori (costurile cu utilitatile, impozitele aferente imobilului precum si orice alte taxe
fiscale referitoare la imobilul adus in asociere ulterior transmiterii posesiei catre Asociatul
Investitor, vor fi suportate de Asociere, in baza refacturarii lor de catre Asociatul-Proprietar);

iii) Asociatul-investitor va pune la dispozitia Asocierii sumele necesare asigurarii personalului
necesar si corespunzator calificat in vederea asigurarii in integralitate a managementului
Proiectului si va achita, in numele si pe seama Asocierii, toate drepturile salariale si
taxele/impozitele aferente acestui personal..

8.2. Asociatul-Proprietar nu va pune la dispozitia Asocierii sume de bani, insa, in temeiul calitatii sale de
debitor al Bancii Transilvania, pentru creditul garantat cu ipoteca legala inscrisa asupra acestui imobil-
constructie, Asociatul Proprietar va suporta toate costurile si dobanzile aferente acestui credit pana la
stingerea acestuia precum si cheltuielile cu asigurarea imobilului pané la achitarea creditului. Dupa
achitarea creditului cheltuielile cu asigurarea imobilului vor fi suportate de Asociere;

Participarea efectiva a asociatilor la Patrimoniul Asocierii (respectiv drepturi si obligatii) este evaluata de
catre acestia dupa cum urmeaza:

i) Participatia Asociatului -proprietar, conform art. 8.1 i) din Contract: 700.000 (saptesutemii) EURO,
reprezentand valoarea de piata, la aceasta data a imobilului:

i) Participatia Asociatului-investitor, conform art. 8.1 ii) si ii) din Contract: 600.000(.:ase sutemii)
EURO. Participatia Asociatului-investitor este variabila, dat fiind ca isi asuma obligatia de a
furniza Asocierii TOATE sumele necesare achizitionarii de catre Asociere a bunurilor,
serviciilor si lucrarilor necesare realizarii obiectului Asocierii, fara insa ca aceasta variatie sa
permita acestui asociat sa solicite modificarea modului de impartire a rezultatelor Asocierii,
oricare ar fi motivele acestei variatii.

8.3. Drepturile asociatilor de a participa la impartirea rezultatelor Asocierii:

) Asociatul-proprietar are dreptul la incasarea din veniturile realizate prin executarea obiectului
prezentului contract (unitati locative) a sumei de 1.000.000 (unmilion) EURO, exclusiv TVA, la
cursul BNR din ziua platii.

i) Asociatul-investitor are dreptul sa incaseze veniturile realizate prin valorificarea unitatilor locative
disponibile dupa plata in totalitate a drepturilor banesti cuvenite Asociatului-Proprietar , cu titlu
de participare la rezultatele asocierii conform celor stabilile prin prezentul contract,

Intrucat:

1) cele doua ipoteci legale instituite asupra imobilului si inscriese in cartea funciara in favoarea Bancii
Transilvania, impiedica comercializarea unitatilor locative rezultate prin executarea obiectului
contractului de Asociere, in sensul transmiterii dreptului de proprietate liber de sarcini tabulare catre
tertii cumparatori potentiali , inainte de eliberarea imobilului de aceasta sarcina;

ii) ipotecile inscrise sunt urmarea contractarii de catre Asociatul-Proprietar a unor credite cu Banca
Transilvania.

asociatii decid urmatoarea procedura de desocotire:



9.1,

al

Ulterior finalizarii lucrarilor de construire si intabularii modificarilor constructive, inclusiv a intabulari
tuturor unitdtiler locative rezultate prin lucrarile executate Asociatul-investitor va proceda la
promovarca comerciala a spatilor locative cbtinute, procurand in acest scop pe cheltuiala
Asocieril, servicille necesare si in functie de identificarea tertilor cumparatori, va proceda la
instrainarea acestor spatif locative, in numele si pe seama Asocierii. In scopul instrainarii spatiilor
locative Asociatul-investitor va indica Ascciatului-proprietar datele de identificare ale cumparatorilor
s va solicita acestuia delegarea unui reprezentant mandatat in vederea semnarii contractelor de
vanzare-cumparare, data find calitatea acestuia de proprietar tabular, Ascciatul Proprietar va
fransmite tertilor cumparatori ai unitatilor locative, impreuna cu dreptul de proprietate asupra
acestora si proportional cu suprafata acestora, dreptul de superficie constituit asupra terenului pe
care e edificata constructia,

Primele venituri realizate de Asociere din comercializarea unitatilor locative. pana la concurenta
soldului creditelor contractate de Asociatul-proprietar, vor fi virate creditorului - Banca Transilvania.
n numele Asociatului-proprietar, FARA RETINEREA VREUNE! SUME de catre Asociere sau de
catre asociatul investitor;

Sumele achitate creditorului- Banca Transilvania, vor fi deduse din suma la care este indnituit
Asociatul-proprietar cu titlu de impartire a rezultatelor Asocierii;

La data achitaril integrale a solduiul acestor credite Asociatul-proprietar va radia din cartea funciara
ipotecile legale inscrise In favoarea creditorului,

Asocialul-investitor va continua sa identifice clienti si va facilita acestera incheierea centracteler de
vanzare-cumparare in forma autentica cu Ascciatul-proprielar pana la data iz care valoarea
unitatilor locative comercializate va fi egala sau mai mare decat suma de 1.000.000 eurc, exclusiv
TVA la cursu! BNR din ziua platii;

Toate actele translative de proprietate vor fi incheiate, pana la acest moment, de catre Asociatui-
proprietar, in temeiul calitatii acestuia de proprietar tabular;

Sumele obtinute din vanzare vor alimenta contul Asocierii;

Ulterior achitarii soldului creditelor ipotecare si pana la concurenta sumei de 1.000.00C euro,
exclusiv TVA, la cursul BNR din ziua plati, TOATE VENITURILE ASOCIERII VOR FI VIRATE
CATRE ASOCIATUL-PROPRIETAR, fara retinerea vreunei sume de catre Asociere de catre
asociatul investitor;

. ASPECTE CONTABILE. FACTURI. PLATI

ORGANIZAREA CONTABILITATI

Asociatul-investitor va organiza, pe cheltuiala Asccierii, contabilitatea distincta la nivelul Asocieril,
asumandu-si toate obligatile prevazute de lege, cu referire fa art. 28 din Legea nr. 571/2003 privind
Codul fiscal.

FACTUR

N



9.2. Asocierea, prin Liderul sau, va emite facturi fiscale catre tertii cumparatori ai spatiilor locative rezultate,
lar semnarea contractelor de vanzare cumparare in forma autentica se va face de catre Asociatul-
proprietar, in temeiul calitatii sale de proprietar tabular.

PLATI

9.3.Pentru incasarea veniturilor Asocierii din vanzarea unitatilor locative, asociatii vor deschide un CONT
COMUN AL ASOCIERII la Banca Transilvania.

9.4 CONTUL COMUN va fi operat prin semnatura conjuncta a reprezentan.ilor ASOCIATILOR,
nominalizati in termen de 10 (zece) zile de la data incheierii prezentului Contract, pana la data la care
Asociatului-proprietar i-a fost repartizat integral rezultatul cuvenit al Asocierii, potrivit clauzelor
contractuale; ulterior incasarii de catre Asociatul-proprietar a sumelor ce i se cuvin din executarea
Asocieril, contul va fi operat prin semnatura singulara a Asociatului-investitor.

9.5 Asocierea va deschide si un cont pentru virarea participatiei Asociatului-investitor si plata serviciilor,
bunurilor si lucrarilor necesare realizarii obiectului Asocierii (cheltuieli), care va fi operat prin
semnatura Asociatului-investitor

X. CONDUCEREA ASOCIERII
10.1. Asociatul-investitor este Liderul Asocierii si, in temeiul acestei calitati, dar si a faptului ca furnizeaza
Asocierii intregul personal necesar, va asigura in mod exclusiv conducerea Asocierii si managementul
efectiv al Proiectului.
10.2. Asociatul-investitcr, in calitate de Lider al Asocierii, are obligalii de informare a Asociatului-proprietar,
in ipoteza in care realizarea obiectului Asocierii este impiedicat sau intarziat.
10.3. Asociatul-investitor garanteaza ca modificarile constructive operate vor fi in acord cu cele precizate in
Anexa 1 la Coniract si isi asuma obligatia de informare imediata si prealabila a Asociatului-proprietar in
cazul in care alte modificari sunt necesare sau lucrarile proiectate fac obiectul vreunei revizuiri.
10.4. In calitatea sa de Lider al Asocierii Asociatul-investitor va fi singur responsabil pentru obtinerea
tuturor avizelor si autorizatiilor necesare si va raspunde singur pentru orice consecinte ale nerespectarii
conditiilor legale de realizare a obiectului Proiectului.
10.5. Pe toatd durata contractului Asociatul Investitor va fi unic administrator al activitatii, fiind singurul
raspunzator de activitatea desfasurata.

XI. RASPUNDEREA CONTRACTUALA INTRE ASOCIATI
PRINCIPIILE SI STABILIREA RASPUNDERII

11.1. Raspunderea contractuala este antrenata pentru incalcarea Contractului si naste obligatia asociatului
culpabil sa reparare intreg prejudiciul cauzat altui asociat.

11.2. Incalcarea Contractului desemneaza oricare din actele sau faptele (comisiunea sau omisiunea) prin
care unul dintre asociati sau persoanele pentru care unul dintre ascciati este tinut sa raspunda juridic, nu
executd sau executa necorespunzator sau cu intarziere una din obligaliile sale contractuale/ legale sau
impiedica executarea obligatiei celuilalt Asociat, cu exceptia situatilor in care isi exercita cu buna-credinta
un drept contractual sau este prezenta o cauza de exonerare reglementata in acest Contract.




11.3. Flecare asociat va depune toate eforturile pentru a | reduce pierderile cauzate de culpa aitui asociat
conform acestul contract.
11.4 Liderul va actiona pentru limitarea pierderiior

CAUZE DE EXONERARE DE RASPUNDERE APLICABILE INTRE ASOCIAT!
11.5. Au efect exonerator de raspundere Forta Majora, Cazul Fortuit, Fapta Tertului si toate situatiile in care
unu! dintre asociati isi exercita cu buna-credinta un drept contractual sau respecta o obligatie impusa de o
lege imperativa, incluzand prevederile Contractuiul
11.6. Ferta Majord desemneaza acel eveniment imprevizibil, insurmontabil si exierior activitatii asociatilor.
intervenit pe durata Asoclerii, care impiedica. singur (fara concursul unor alti factori), asociatul sau asociatii
sa-si indeplineasca partial sau tolal obligatile asumate prin acest contract si neexigibile la data ivini
evenimentului. Sunt considerate a fi cazuri de Forta Majora (fara limitare la exemplele descrise): catastrofe
naturale sau alte evenimente (cutremur, inundatii, furtuni, trasnete, incendii, explozil), evenimente sociale
(razboi, revolie, greve ilegale, acte de sabotaj). Sunt asimilate Fortei Majore si acele situatii care desi nu
fac imposibila lotusi fac deosebit de coslisitoare executarea unei obligatii. Nu sunt considerate cazuri de
fortd Majora situatiile de blocaj financiar.
117 Partile sunt de acord c& Forta majord exclude rdspunderea conltractuald pentru Incalcarea
Contractului, in urmatoarele condilii cumulative
- Forta Majora este notificata in scris n termen de maxim 2 (doua) zile de la ivirea Fortei Majore, sau {daca
forta Majora impiedica o comunicare scrisa) — n termen de 1 {una) zi de la incetarea efectelor Forte
Majore;
- Forta Majord este probata in termen de cel mult 30 (treizeci) de zile de la incetarea efertoilor Forte
Majore prin document oficial emis de catre o autoritate competenté cu exceptia situatiilor in care cazul de
Forta Majora este notoriu, cum ar fi relatarea explicita in mass-media.
- Partea care invecd Forta Majord nu inregistra obligatii cu termen de executare depasit, indiferent daca
pana la acea data i-a fost ori nu I-a fost comunicata vreo notificare din partea celuilalt asociat;
- Partea care invoca Forta Majora a luat toate mdsurile necesare si posibile in mod rezenabil pentru
limitarea consecintelor negative ale Fortei Majore;
- Forta Majora este singura cauza ori cauza determinanté a neexecutérii obligatiilor contractuale.

11.8. Cazul Fortuit desemneaza acea imprejurare internd, previziblild in mod obiectiv, care isi are cauza i
campul de activitate a celui chemat sa raspunda, fiind intrinseca lucrurilor acestuia, Imprejurare care nu
este imputabila asociatului. Sunt asimilate Cazului Fortuit o intrerupere sau prestare inadecvata a serviciilor
de furnizare a apei, gazului sau electricitati, sau de telecomunicati ca urmare a defectiuni unor
echipamente detinute ori aflate in paza juridica a unui asociat.

11.8. Partile recunosc incidenta exoneratoare de raspundere a svenimentelor care constituie Cazuri
Fortuite, ivite pe parcursul executarii prezentuiui contracl.

11.10. Fapta Tertului - Desemneaza orice aciiune sau inactiune, comisiune sau omisiune, sifsau acte
juridice asumate de un Tert si care afecteaza semnificativ executarea obligatiitor unui ascciat.



1111 Partile sunt de acord ca Fapta Tertului exclude incalcarea Contractului. Totusi, asociatul care invoca
Fapta Tertului irebuie sa probeze ca a luat toate masunle necesare si posibile in mod rezonabil. incluzand
st derularea unor procedur oficiale permise de lege sentru a inlatura efectele Faptel Tertulur,

LIMITAREA RASPUNDERII
11.12. Niciun asociat nu va raspunde pentru pierderile indirecte sau corelative, sau pierderi de profit,
pierderi de produciie sau pierderi contractuale, produse celuilalt asociat, indiferent de cauza i modul de
producere a acestora, cu exceplia situatiel in care acestea sunt produse cu rea credinta.

DREPTUL DE RETENTIE
11.13. In ipoteza in care impotriva Asociatului-proprietar este deschisa procedura insolventei sau o alta
procedura care conduce la pierderea dreptului de administrare si valerificarea patrimoniului sau in vederea
lichidarii creantelor tertilor sau in vederea reorganizarii, Asociatui-investitor are un drept de retentie asupra
imobilului, in starea in care se va afla la acel moment, pentru suma investita pana la acea data, majorata cu
dobanzile bancare aferente.

XIl, LITIGII LEGEA APLICABILA Sl COMPETENTA
12.1. Prezentul Contract va fi supus i interpretat ir. conformitale cu legisla ia romana,
12.2. In cazul unui litigiu survenit intre asocialiin: legatura cu prezenta Asociere {inclusiv orice litigiu privind
valabilitatea, sensul, incheierea sau denun’area acestuia), care nu poate {i solu icnat de catre acestia in
mod amiabil, litigiul va fi solu_ionat de catre instantele judecaterssti de drept comun.

Xili. DECLARATII
13.1. Fiecare asociat declara si garanteaza celeilalte urmatoarele:
i) Este o persoana juridica corect organizata conform legilor de Tnfiintare care o guverneaza; i
liy Au fost intreprinse toate actiunile statutare interne necesare pentru a incheia acest contract, in
sensul obtinerii acordulul Adunarii Generale a Actionarilor a Asociatului Proprietar in vederea
incheierii acestui Centract si mandatarii reprezentantior sai in vederea asumarii aceslui
contract prin semnatura opozabila; si
fiii) Incheierea acestui contract precum si indeplinirea obligatiior care i revin in baza acestuia nu
vor censtitui o incalcare a actelor constitutive ori a unui reguiament sau a altui contract anterior
asumat de cdtre o parte semnatara;
tiv) Detine ori poate sa procure in timp ulil resursele patrimoniale necesare executarii obligatiilor
contractuale asumate.
13.2. Persoanele care semneaza acest contract declara ca sunt autorizate sa faca acest lucru, si au
prezentat mandate speciale avand acest obiect.

XIV. CLAUZE FINALE



141, In cazul In care oricare prevedere a acestui Contract va fi considerata nevalabila, llegala sau
naplicabiia din orice motiv. invalidarea respectivel prevederi nu va afecta valabilitatea. legalitatea sl
aplicabilitatea celorlalte prevederi din Contract

142 Partile convin sa acceple negocierea unui text contractual rezonabil pentru modificarea
suphmentarea orl substifuirea oricaror asemenea prevederi nevalabile, ilegale sau neaplicabile cu
prevederi legale. aplicabile si valabile, care s& producd, pe cat posibil. rezuitatul economic intentionat
anterior de catre asociati.

14.3 Neexecutarea sau intarzicrea de catre oricare dintre asociati de a-si exercita anumite drepturi in
cadrul prezentului contract, nu echivaleaza cu renuntarea la aceste drepturi sau cu o incurajare tacita a
incalcarii contractulu

14 4. Orice modificare a prezentel Asocieri va fi valabild i cpozabild asociatilor numai daca este efectuatd
in scris i semnatd de un reprezentant autorizat al fiecarui asociat.

4.5, Asociatul-investitor poate cesiona drepturile si obligatile dobandite in temeiul incheleril prezentulul
Contract, cu acordul prealabil al Asocialului-proprietar si sub conditia ca aceasta operatiune sa nu afecteze
in niclo forma situatia juridica a acestuia din urma

DREPT MARTURIE A CELOR DE MAI SUS, PARILE au semnat prezentul contract prin reprezentan i
autorizan ai acestora, acesta avand efect angajant, in doua {doua) exemplare originale, la data prevazuta

mas sus, hecare asociat primind 1 (un) exemplar original.
Prezentuf contract a fost semnat dupa citire, asociatii intelegand natura st intinderea obligatiilor asumate.

Data silocul semnariic ..o

ASOCIATUL-FROPRIETAR ASOCIATUL-INVESTITOR

REPREZENTANTI LEGALI



