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JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiul Oradea, judeful Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel. +40 0259-437 000, Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primarie@oradea.ro

Proiect de
HOTARARE
privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societiitii Administratia
Domeniului Public S.A. in Adunarea Generali a Actionarilor societitii Agentia de Dezvoltare
Localid Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in cazul punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei
extraordinare a Adunirii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 29 iunie 2023
(prima convocare) si in data de 30 junie 2023 (a doua convocare)

Analizand referatul de aprobare nr. 266.850 din 23.06.2023 si raportul de specialitate nr.
266.851 din 23.06.2023 intocmite de catre Directia Economici - Serviciul Evidenta Active, Delegiri
de Gestiune si Datorie Publica, prin care s-a propus mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea
s1 ai societafii Administratia Domeniului Public S.A. in Adunarea Generald a Actionarilor societatii
Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota ,,pentru " in cazul punctelor introduse pe ordinea
de zi a sedinfei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 29 junie
2023 (prima convocare), ora 15.30 si in data de 30 iunie 2023 (a doua convocare), ora 12.30,
conform adresei nr. 797 din 22.06.2023 inregistratd la Primaria Municipiului Oradea cu nr. 264.908
din 22.06.2023 (anexa nr. 2),

Tinand cont de cele prezentate anterior si de prevederile:
e art. 129 alin. (2) lit a), alin. (3) lit d), art. 139 alin. (1), din Ordonanfa de Urgenta nr. 57 din 3
tulie 2019 privind Codul administrativ,
e Legea 31/1990 privind societdtile,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:
Art. 1 Se mandateaza reprezentantii Municipiului Oradea si ai societdfii Administratia Domeniului
Public S.A. in Adunarea Generald a Actionarilor societitii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A.
de a vota ,,pentru”’ in cazul punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunarii
Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 29 iunie 2023 (prima convocare), ora 15.30 si in
data de 30 iunie 2023 (a doua convocare), ora 12.30, conform anexei nr. 1 la prezenta hotarare.
Art. 2 Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredin{eaza societatea Agentia de Dezvoltare Locala
SA.
Art. 3 Prezenta hotardre se comunica cu :
- Primarul Municipiului Oradea,
- Institutia Prefectului judetului Bihor,
- Directia Economica,
- Directia Juridica,
- UAT Judetul Bihor — Consiliul Judetean Bihor,
- societatea Administratia Domeniului Public S.A.,
- societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A.
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Judetul Bihor

Municipiul Oradea Piata Unirii, nr. 1
Primar 410 100, Oradea

Tel. +40 0259-437 000
Fax. +40 0259-437 544
E-mail: primarie@oradea.ro

Nr. inregistrare: 266.850
Data: 23.06.2023

REFERAT DE APROBARE
la Proiectul de hotirire privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai
societifii Administratia Domeniului Public S.A. in Adunarea Generali a Actionarilor
societitii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in cazul punctelor
introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunirii Generale a Actionarilor care
va avea loc in data de 29 iunie 2023 (prima convocare) si in data de 30 iunie 2023 (a doua
convocare)

Prin HCL nr. 204/2014 privind modalitatea de luare a hotdrdrilor in cadrul Adundrilor
Generale ale Actionarilor societdfilor la care Municipiul Oradea este actionar majoritar si HCL
nr. 847/2020 privind numirea reprezentantilor in AGA la societdtile comerciale la care Municipiul
Oradea este acfionar majoritar s-a instituit obligatia societatilor la care municipiul este actionar
majoritar de a obfine un mandat prealabil anterior fiecdrei sedinte a Adunarii Generale a
Actionarilor.

Pe fondul hotararilor Consiliului Local amintite anterior, societatea Agentia de Dezvoltare
Locala Oradea S.A. solicitd aprobarea de catre Consiliul Local al Municipiului Oradea a punctelor
introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunirii Generale a Actionarilor care va avea
loc in data de 29 iunie 2023 (prima convocare) si in data de 30 iunie 2023 (a doua convocare).

PROPUN:
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Proiectul de hotirire privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai
sociletafii Administratia Domeniului Public S.A. in Adunarea Generald a Actionarilor societiii
Agentia de Dezvoltare Lotald Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in cazul punctelor introduse pe
ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in data
de 29 iunie 2023 (prima convocare) si in data de 30 iunie 2023 (a doua convocare)

INITIATOR
PRIMAR
Florin BIRTA




Romadnia
Judetul Bihor
Municipiul Oradea Piafa Unirii, nr. |

; . v 410 100, Oradea
Direcga Economics Tel. +40 0259-437 000

Fax. +40 0259-437 544
E-mail: primarie@oradea.ro

Nr. inregistrare: 266.851
Data: 23.06.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societitii Administratia
Domeniului Public S.A. in Adunarea Generala a Actionarilor societitii Agentia de Dezvoltare
Locald Oradea S.A. de a vota,,pentru” in cazul punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei
extraordinare a Adunirii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 29 iunie 2023
(prima convocare) si in data de 30 iunie 2023 (a doua convocare)

Prin HCL nr. 204/2014 privind modalitatea de luare a hotardrilor in cadrul Adundrilor
Generale ale Acfionarilor societdfilor la care Municipiul Oradea este acfionar majoritar si HCL
nr. 847/2020 privind numirea reprezentantilor in AGA la societdtile comerciale la care Municipiul
Oradea este actionar majoritar, s-a instituit obligatia societafilor la care municipiul este actionar
majoritar de a obtine un mandat prealabil anterior fiecarei sedinte a Adunirii Generale a
Actionarilor.

Tindnd cont de cele expuse anterior, prin adresa nr. 797 din 22.06.2023 inregistrati la
Primaria Municipiului Oradea cu nr. 264.908 dn 22.06.2023 (anexa nr. 2), societatea Agentia de
Dezvoltare Localad Oradea S.A. supune aprobarii Consiliului Local al Municipiului Oradea punctele
introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunirii Generale a Actionarilor care va avea
loc in data de 29 iunie 2023 (prima convocare), ora 15.30 si in data de 30 iunie 2023 (a doua
convocare), ora 12.30.

Avénd in vedere cele prezentate anterior gi ludnd in considerare prevederile:

e art. 129 alin. (2) lit a), alin. (3) lit d), art. 139 alin. (1), din Ordonanta de Urgenti nr. 57 din 3
ulie 2019 privind Codul administrativ,
e Legea 31/1990 privind societdtile,

PROPUNEM
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

1. Mandatarea reprezentan{ilor Municipiului Oradea §i ai societaii Administratia Domeniului
Public S.A. in Adunarea Generala a Actionarilor societitii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea
S.A. de a vota ,,pentru” In cazul punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a
Adundrii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 29 iunie 2023 (prima convocare), ora
15.30 si in data de 30 iunie 2023 (a doua convocare), ora 12.30, conform anexei nr. 1 la prezentul
raport de specialitate.

Directia Economici

Director Executiv Director Executiv Adj. Sef Serviciu
Eduard FL A Simona VLAI Tabita VLAD
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inatentia:  Domnului EDUARD FLOREA - Director executiv

Subiectul:  Acordarea mandatdrii mandatului special ol reprezen tantrlor actionarilor in
Adunarea Generald a Actionarilor AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA 5.A.

Avénd n vedere prevederile 0.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativé a intreprinderitor
publice,

Luand in considerare prevederile Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurifor
industriale,

in temeiul dispozitiilor Legii nr.31/1990 a societdtilor si al prevederilor cuprinse in Actul Constitutiv al
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEAS.A.,

Luand In considerare Decizia nr.32/22.03.2023 a Consiliului de Administratie al ADLO S.A.
Prin prezenta, va rugam sa supuneti aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Oradea, in cadrul
sedintei din data de 29 lunie 2023, urmatorul PUNCT:

Aprobarea mandatarii reprezentantilor Actionarului Majoritar MUNICIPIUL ORADEA si a
reprezentantului Actionarului Minoritar Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. in
Adunarea Generald a Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ca in sedinta
Adunarii Generale EXTRAORDINARE a Actionarilor convocat3 pentru data de 29.06.2023 ora 15,30
{prima convocare), respectiv pentru data de 30.06.2023 ora 12,30 (a doua convocare), si voteze
“PENTRU":

1) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de citre evaluatorul autorizat
ANEVAR., di Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piai in ipoteza speciala a utilizarii
proprietatii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS III ORADEA, respectind
conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS [T ORADEA: teren in suprafati de 4.663 m.p., identificat cu numir cadastral
215683, inscris in C.F. nr. 215685 - Oradea, conform Anexei Nr.1, Raport care stabileste pretul de
referinta minim de pornire in procedura de licitatie deschisi, la 29 EURO/mp, fird TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Licitatiei Deschise din data de 15.05.2023, ora 14:00, privind Parcela P23,
NR.CAD 215685 (4.663 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS [l ORADEA, conform
anexelor reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP 11l ORADEA inregistrat sub
nr.666/19.05.2023 si de Procesul - Verbal de atribuire Nr.714/29.05.2023.

(3) Aprobarea vanzarii terenului, in suprafatd de 4.662 m.p., identificat cu nr.cadastral 215683, inscris
in CF Nr. 215685 — Oradea, aflat in proprietatea Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A,, situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS I ORADEA, in favoarea Societitii
EURO CLEANING S.R.L, cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva proprietiii.

(4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafata de 4.663 m.p., la pretul de 40 Euro/mp fira
TVA, identificat cu nr.cadastral 215685, inscris in CF Nr. 215685 - Oradea, situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS [T ORADEA, care este de 186.520 Euro (osutdoptzecisisasemiicincisutedouiizeci
Euro), fara TVA, platibil In 25 de rate anuale, in cuantum de 7.460,8 Euro/an
(saptemiipatrusutesaizecivirgulaopt Euro/an), fard TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vanzare - cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societdtii EURO CLEANING S.R.L. avdnd ca obiect terenul in suprafati totali de 4.663
m.p. de sub nr. cadastral 215685, inscris in C.F. nr. 215685 - Oradea, conform Anexei nr.2.
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(6) Aprobarea continutului Contractului de administrare i de prestdri servicii conexe care se va incheia
intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea EURO
CLEANING S.R.L., conform Anexei nr. 3.

{7) Aprobarea incheierii de cétre parile implicate a Contractului de vdanzare — cumpdrare cu plata
prefului in rate i rezerva proprietdfii i a Contractului de administrare §i de prestari servicii conexe,
conform Anexelor nr.2 — nr.3.

(8) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societdtii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LCOALA ORADEA S.A_, pentru ca in numele si pe seama Societitii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar/Administrator al Parcului
Industrial EUROBUSINESS 111, raportat la terenul in suprafata totala de 4.663 m.p. de sub nr. cadastral
215685, inscris in C.F. nr. 215685 — Oradea, sd semneze Contractul de vinzare — cumpérare cu plata
prefului in rate si rezerva proprietatii si Contractul de administrare si de prestari servicii conexe, conform
Anexelor nr.2 — nr. 3.

2) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de citre evaluatorul autorizat
ANE.V.AR., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciald a utilizarii
proprietatii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS HI ORADEA, respectind
conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS IIl ORADEA: teren in suprafata de 13.687 m.p., identificat cu numdar cadastral
215687, inscris in C.F. nr. 215687 — Oradea, conform Anexei Nr.4, Raport care stabileste preful de
referintd minim de pornire in procedura de licitatie deschisd, la 27 EURO/mp, fard TVA.

(2) Aprobarea rezuitatelor Licitatiei Deschise din data de 15.05.2023, ora 14:00, privind Parcela P24,
NR.CAD 215687 (13.687 MP), situatid in Parcul Industrial EUROBUSINESS I ORADEA, conform
anexei reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP III ORADEA finregistrat sub
nr.667/19.05.2023.

(3) Aprobarea vanzirii terenului, in suprafa@ de 13.687 m.p., identificat cu nr.cadastral 215687, inscris
in CF Nr. 215687 — Oradea, aflat in proprietatea Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A,, situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 11I ORADEA, in favoarea Societatit
DHELECTRIC SYSTEM S.R.L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva proprietatii.

{4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafatd de 13.687 m.p., la pretul de 51 Euro/mp fara
TVA, identificat cu nr.cadastral 215687, inscris in CF Nr. 215687 — Oradea, situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il ORADEA, care este de 698.037 Euro (sasesutenoudzecisioptmiitreizecisisapte
Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate anuale, I cuantum de 2792148 Euro/an
(doudzecisisaptemiinoudsutedoudzecisiunuvirgulipatruzecisiopt Euro/an), fard TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vénzare — cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
propriettii de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societdtit DHELECTRIC SYSTEM S.R.L. avind ca obiect terenul in suprafati totala de
13.687 m.p. de sub nr. cadastral 215687, inscris in C.F. nr. 215687 — Oradea, conform Anexei nr. 5.

(6) Aprobarea continutului Contractului de administrare §i de prestdri servicii conexe care se va incheia
intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea DHELECTRIC
SYSTEM S.R.L., conform Anexei nr.6.

(7) Aprobarea incheierii de catre partile implicate a Contractufui de vinzare — cumpdrare cu plata
prefului in rate §i rezerva proprietdfii si a Contractului de administrare §i de prestdri servicii conexe,
conform Anexelor nr.5 — nr.6.

(8) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societatii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LCOALA ORADEA S.A_, pentru ca in numele si pe seama Societitii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A_, in calitatea de Proprietar/Administrator al Parcului
Industrial EUROBUSINESS 111, raportat la terenul in suprafatd total de 13.687 m.p. de sub nr. cadastral
215687, inscris in C.F. nr. 215687 — Oradea, sa semneze Contractul de vinzare — cumpérare cu plata
pretului in rate si rezerva proprietatii si Contractul de administrare §i de prestéri servicii conexe, conform
Anexelor nr.5 - nr.6.
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4) Tmputernicirea Consiliului de Administratie si a Directorului General sau a directorului general al
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in vederea efectuirii tuturor
formalitétilor legale necesare inregistrarii, publicarii st aducerii la indeplinire a hotararilor adoptate de

Adunarea Generald Extraordinari a Actionarilor.

Cu mulfumiri,

SILAGHI TEODORA ALINA

Director Ge
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CONVOCATORUL ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

{Convocatorul)

cu sedivl in Oradea, strada Primériel .3, parter, cod postal 410209, Judetul Bihor,
Roménia, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului Bihor sub nr. J5/2814/2008,
Cod Unic de Inregistrare (CUI) RO24734055
Capital social subscris st varsat de 21.282.088 Lei

Fu atenfia : CONSILIULUT LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Societdtii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. ORADEA
CONSILIULUI JUDETEAN BIHOR

Spre stiingi: Domnului TIRLA JOAN ALEXANDRU
Doamnei PETO DALMA CSILLA - supleant
Domnului LIVIU ANDRICA
Dommnisaarei POP COMAN I0ANA - supleant
Domnuiui GAL CALIN - GRATIAN
Societitii ACCOUNT CAPITAL S.R.L. - Auditor financiar

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societd{ii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A., cu scdiu! social in Oradca, Strada Primérici, ar.3, parter, ced pogtal 410209, Judetul
Bihor, Rominia, inregistratd la Oficiui Registrului Comer{ului Bihor sub nr. 15/2814/2008, Cod Unic
de fnregistrare (CUI) RO24734055 (Societatea),

in conformitate cu prevederile art. 8 si ale art.9 (Convocarea Adunarii Generale a Actionartlor) din
Actul Constitutiv al Societatii, cu art.113 si art.121 din Legea societitilor nr. 31/1999, astfel cum a
fost republicatd §i ulterior modificatd (Legea Societatilor) si cu articolele 40-46 din Ordonanja de
Urgenta a Guvernului ar. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernan{a corporativa a intreprinderilor
publice (0.U.G. nr. 109/2011),

Avind in vedere Hotéirfirea nr.778/23.10.2014 si Hotiirirea nr.847/29.10.2020 adoptate de cidtre
Censiliul Local al Municipiului Oradea, Hotiirirea nr.3/23.10.2014 a Adunirii Generale a
Actionarilor Societitii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A. i
Hotiirdrea Consiliului Judetean Bihor Nr369/16.12.2022,

Tindnd cont de Decizia nr.65/22.06.2023 adoptatii de citre Consiliv! de Administratie,
Convoacit Adunarea Generald EXTRAORDINARA a Actionarilor Societifii (4GEA) pentru

1



SEDINTA A.G.E.A. 0 ADLO convocatd pentru data de 29.06.2023, ORA 15,30

data de 27.04.2023 cu incepere de la ora 15,30, Ia sediud social al Societitii situat fn Qradea.

strada Primiriel nr.3, parter, cod postal 410209, Judejul Bihor, Romiania, conform art.113 din

Legea n.31/1990 privind societatile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7. din Actul Constitutiv
al Societitii.

Toti actionarii invegistrafi in Registrul Actionarilor Societitii 1a data de 01.05.2023 (data de
referintd) pot participa 1a AGEA i sunt indrepta{iti s voteze in cadrul AGEA.

Ordinea de zi 2 yedintei EXTRAQORDINARE a Adunirii Generale a Actionarilor este
urmaitoarea:

L. 1) (1) Aprobarea g1 fnsugirea Raportului de evaluare a terenulut intucmit de catre evaluatorul
autorizat AN.EVAR. dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciald a
utitizdni proprietdfii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS 1IF ORADEA,
respectand conditiile impuse de Regulamentu! de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS HI ORADEA: teren in suprafutd de 4.663 m.p., identificat cu numir cadastral
215685, inscris in C.F. nr. 213685 — Oradea, conform Anexei Nr.i, Rapert care stabileste preful de
referintd minim de pornire In procedura de licitatie deschisa, la 29 EURO/mp, t#ra TVA.

{2) Aprobarca rezultatelor Licitafiet Deschise din data de 15.05.2023, ora 14:00, privind Parccla P23,
NR.CAD 215683 (4.663 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS 11T ORADEA, conform
anexelor reprezeniate de Raportu! Procedurii de Licitatie din EBP [l ORADEA inregistrat sub
nr.666/19.05.2023 si de Procesul — Verbal de awribuire Nr.714/29.05.2023.

(3) Aprobarea vanzirii terenului, in suprafatd de 4.663 m.p., identificat cu nr.cadastral 215685, inscris
in CF Nr. 215685 — Oradea, afiat Tn proprictatca Socictitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S A., situat in Parcul Industrial EURQBUSINESS I ORADEA, in favoarea Sacietijii
EURO CLEANING S.R.L, cu plata pretului in 25 rate anuale §i rezerva proprictitii.

(4) Aprabarca pretului de vanzare al terenului, in suprafatd de 4.663 m.p., la prejul de 40 Euro/mp fird
TVA, identificat cu nr.cadastral 215685, inscris in CF Nr. 215685 — Oradea, situat in Pareul Industrial
EUROBUSINESS I1i ORADEA, carc estc de 186.520 Euro (osutdoptzecisisasemiicincisutedoudzect
Furo), fara TVA, platibil in 25 de rate anuale. in  cuantum de 7.460,8 CFuro/an
(saptemiipatrusutegaizecivirguldopt Euro/an), fivd TVA.

{5) Aprobarca continutului contractului de vanzare — cumpdrare cu plata prefului in rate §i rezerva
proprietdjii de citre Socictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. in
favoarea Societdfii EURO CLEANING S.R.L. avind ca obiect terenul in suprafaid totald de 4.663
m.p. de sub ar. cadastral 215685, inscris in C.F. or. 215685 - Oradea, conform Anexei ni.2.

(6) Aprobarea continutului Contrectulni de administrave i de prestdr] servicii conexe care se va
incheia intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. s Socictatea
EURO CLEANING S.R.L., conform duexei nr 3.

(7) Aprobarea incheierii de catre pérgite implicate a Contractilui de vénzare — cumpdrare cu plata
prefului in rate si rezerva proprietdfii si a C ontractului de administrare §i de prestari servicii conexe.
conform Anexelor nw.2 —nr.3.

(8) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Socictagti
AGENTIA DE DEZVOLTARE LCOALA ORADEA S.A., pentru ca in numele §i pe seama Socictatt
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar/Administrator al
Parcului Industrial EUROBUSINESS 111, raportat la terenul in suprafald totald de 4.663 m.p. de sub
nr, cadastral 215685, inscris n CF. nr. 215685 - Qradea, s3 semneze Contractul de vinzare —
cumpdrare cu plata preqului in rate §i rezerva proprietitii §i Contractul de administrave §i de prestivi
servicii concxe, conform Awexelor nr.2 - w3,



SEDINTA A.G.E.A. o ADLO convocatd pentru data de 29.06,2023, ORA 15,30

2) t1) Aprobarea $1 insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de eiitre evaluatorut autorizat
ANEV.AR, dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piald in ipoteza speciald a utilizini
proprictali: conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS 111 ORADEA. respectand
conditiile impuse de Reguiamentul de functionarc, pentu terenul siwat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS 111 ORADEA: teven in suprafajd de 13.687 m.p., identifical cu numir cadastral
215687, inscris in C.F. nr. 215687 ~ Oradea, conform Anexei Nr.4, Raport care stabileste pretul de
referingd minim de pornire fn procedura de ticitatic deschisa, la 27 EURO/mp, £3ta TVA.

(2} Aprobarea rezultatelor Licitafiei Deschise din data de 15.05.2023, ora 14:00, privind Parcela P24,
NR.CAD 215687 (13.687 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS 111 QRADEA, conform
anexei reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatic din EBP IIf ORADEA inregistrat sub
nr.667/19.05.2023,

(3} Aprobarea vanzarii terenului, in suprafatd de 13.687 m.p., identificat cu nr.cadastral 215687,
inscris in CF Nr. 215687 ~ Oradea, aflat in proprictatea Socictitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA $.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS [ti ORADEA, in favoarca
Socictiiil DHELECTRIC SYSTEM S.R.L., cu plata pretului in 25 rate anuale i rezerva proprictitit.
(4) Aprobarea prejului de vanzare al terenului, in suprafatd de 13.687 m.p., la prejul de 51 Curo/mp
faird TVA, identificat cu nr.cadastral 215687, inscris in CF Nr. 215687 — Oradea, situat in Parcul
Industrial EUROBUSINESS 11 ORADEA, care este de 698.037 Euro
(sasesutenoudzecisioptmiitreizecigisapte Euro), fard TVA, plitibit tn 25 de rate anuale, in cuantum de
2792148 Ewofan (doudzecisisaptemiinoudsutedoudzecigiunuvirguldpatruzecigiopt Euro/an), fard
TVA.

{5) Aprobarca conjinutului contractului de vanzare - cumpdrare cu plata prefuiui in rate §i rezerva
proprietatii de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. in
favoarca Socictdfii DHELECTRIC SYSTEM S.R.L. avind ca obicct terenul in suprafajd totald de

13 687 m.p. de sub nr. cadastral 215687, nscris in C.F. nr. 215687 ~ Oradea, conform Anexei nr.5,

(6) Aprobarca continutului Confractului de administrare §i de prestdri servicii conexe care s¢ va
incheia intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea
DHELECTRIC SYSTEM S.R.L., conform Anexer nr.6.

(7) Aprobarca incheicrii de cdtre partile implicate a Contractulud de vanzare ~ cumpdrare cu plata
prefului in rate §i rezerva proprietdfii si ¢ Contractului de administrare si de prestari servicii conexe,
conform Anexelor nr.5 — nr.6.

(8) Mandatarca doamnei Silaghi Tcodora Alina, in calitate de Dircctor General al Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LCOALA ORADEA S.A pentru ca in numele §i pe seama Socieidii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A,, in calitatea de Proprictar/Administrator al
Parcului Industrial EUROBUSINESS T, raportat la tevenul in suprafata totald de 13.687 m.p. de sub
nr. cadastral 215687, Tnseris in C.F. nr. 215687 ~ Orades, si semneze Contractul de vénzare —
cumpdrare ou plata prefului in rate $i rezerva proprictalii §i Contractul de administrare gi de prestin
servicii conexe, conform Anexelor nr.5 —nr.6.

3) Diversc,

4) imputernicirea Cousilivlui de Administrafie si a Directorului General sau a directorului general al
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. In vederea efectufirii tuturor
formalitatilor legale necesare invegistrdrii, publicarii si aducerii fa indeplinire a hotivdritor adoptate de
Adunarea Generald Extraordinard a Acjionarilor.

1L Unul sau mai mulgi actionari care degin, individual sau impreund, ccl pagin 5% din capitalul social,
furegistrati fa data de referinf, au dreptul si introducd puncte pe ordinea de zi Adundrii Generale
Extraordinare a Actionarilor (ficcare punct nou va fi Insolit de o justificare), in termen de cel mult 15
zile de fa data transmiterii prezentel convocdri.
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Acest drept va fi exercitat numai fn scris §i numai daci reprezentantul/reprezentantii
actionarului sau ai actionarilor a/au primit expres mandat in sensul introducerfi noului/nollor
punct/puncte i al adoptarii acestora in sedinta Aduniirii Generale Extraordinare a Actionarilor.

Il Membrii Consiliului de Administratie, directorul gencral si functionarii Societifii nu fi pot
reprezenta pe aclionari. Reprezentarca unui actionar de citre un mombru al Consilivlui de
Administraie, director sau functionar al Societdtii duce la nulitatea hotirarii actionarilor Societatii
daci fard votul acestora nu s-ar fi oblinut majoritatea ceruta,

IV. in cazul in care gedinta AGEA nu se va putea {ine din cauza neindeplinirii cvorumului de
prezenta previzut de art. 1 (Cvorwm §i drepturi de vot in Adundrile Generale ale Acfionarilor) din
Actul Constitutiv al Societdtii §i de art.J15 din Legea Societitilor, AGEA se conveacd prin
prezentul Convocator pentru data de 30.06.2023 cu incepere de Ia ora 12,30, la sediul social al
Societiitii situat in_Oradea, strada Primiriei nr.3, parter, cod postal 410209, Judetu! Bihor,
Romania.

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A.

Prin Presedinte dl FLORIN MAL
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Catre: MUNICIPIUL ORADEA

Piata Uniril nr.1, Oradea, Cod Postal 410100
Telefon 0259/437.544

E-mail primarie@oradea.ro

in atentia : CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI DRADEA

Spre stiinta: Domnului TIRLA 10AN ALEXANDRU
Doamnei PETO DALMA CSILLA - supleant

Prin prezenta, vd aducem la cunostintd faptul ¢4, in data de 29 TUNIE 2023, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Societdtii AGENTIA DE DEIVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele siu
Florin Mal, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr.31/1990 a sodletdtilor, ale prevederilor art. 9
si ale art.13 din Actul Constitutiv al Societitii, ale Hotdrarll nr.778/23.10.2014 adoptate de citre Consiliul
Local al Municipiului Oradea, ale Hotdrarii nr.3/23.10.2014 a Adundril Generale a Actionarilor Socletagli
ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A. si ale Hotdrdrli Consitiviui judetean Bihor
Nr.369/16.12.2022, CONVOACA SEDINTA EXTRAORDINARA a Adunirii Generale a Actionarilor avind
Ordinea de 2i anexata prezentei

Precizim c3 sedinta convocatd va avea loc la sediul social al Societdtii situat in Oradea, strada Primariei
nr.3, parter, conform art.113 din Legea nr.31/1890 privind sccietdfile si dispozitillor cuprinse la art.9,
punctul 8.7. din Actul Constitutiv al Societail.

Toti actionarii inregistrati in Registrul Actionaritor Societdtii la data de 01 MA! 2023 (data de referini3) pot
participa |3 sedinta extraordinard a Adunirii Generale a Actionarilor fiind indreptititi s3 voteze in cadrul
acesteia.

Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societatii nu it pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui actionar de catre un membru al Consiliului de Administratie, director sau
functionar al Societitii duce a nulitatea hotararii actionarilor Societatii dacd fard votu! acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea cerutd.

in cazul in care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor nu se va putea tine din cauza
neindeplinirii cvorumului de prezentd prevadzut de art.11 {Cvorum si drepturi de vot Tn Adundrile Generole
ale Actionarilor) din Actul Constitutiv al Societati 5i de art.115 din Legea Societdtilor, se convoacd a doua
sedintd a Adundril Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 30 IUNIE 2023 cu Tncepere de la
ora 12,30, la sediul social al Societdtii situat in Oradea, strada Primdriei nr.3, parter.

Cu stima,

Florin MAL
Presedintele Consiliulul de Administratie

CUI RO 24734055 | JO5/2814/12 11 2008
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Catre: Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A,

Str. Gheorghe Dima nr.5, Oradea, Cod Postal 410033
Telefon 0259/440.438

E-mail secretariat@adporadea.ro

in atentia : Domnului LIVIU ANDRICA - Director General

Domnisoarei POP COMAN IOANA - supleant

Prin prezenta, va aducem la cunostintd faptul ¢3, in data de 29 JUNIE 2023, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele siu
Florin Mal, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr.31/1990 a societdtilor, ale prevederilor art. 9
si ale art.13 din Actd! Constitutiv al Societatii, ale Hotarrii nr.778/23.10.2014 adoptate de citre Constiiul
Local al Municipiului Oradea, ale Hotdrarii nr.3/23.10.2014 a Adunirii Generale a Actionarttor Socletétii
ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A. si ale Hotdrdrii Consiiiutui ludetean Bihor
Nr.369/16.12.2022, CONVOACA SEDINTA EXTRAORDINARA a Adundrii Generale a Actionarilor avand
Ordinea de 2i anexatd prezentei.

Precizim ci sedinta convocati va avea loc la sedlul social al Societatii situat in Oradea, strada Primariei
nr.3, parter, conform art.113 din Legea nr.31/1990 privind societdtile si dispozitittor cuprinse la art.9,
punctul 9.7. din Actul Canstitutiv al Societatil.

Toti actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor Societdtii la data de 01 MAI 2023 (data de referintd) pot
participa la sedinta extrgordinard a Adundrii Generale a Actianarilor fiind indreptatili sa voteze In cadrul
acesteia.

pembrii Consiliulul de Administratie, directorul general si functionarii Societatii nu i pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui actionar de citre un membru al Consiliului de Administratie, director sau
functionar al Societatii duce la nulitatea hotdrarii actionarilor Societatii dac3 fira votul acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea cerutd.

in cazul in care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor nu se va putea {ine din cauza
neindeplinirll cvorumului de prezentd previzut de art.11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundgrile Generale
ale Actionarilor} din Actul Constitutiv al Societatii §i de art.115 din Legea Societ3tilor, se convoacd a doua
sedintd a Aduniirii Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 30 IUNIE 2023 cu incepere dela
ora 12,30, la sediul social al Societatii situat in Oradea, strada Primdriei nr.3, parter.

Cu stima,
Florn MAL 7./
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Catre: JUDETUL BIHOR

Parc Traian, nr.5, Oradea, Cod Postal 410033
Telefon 0259/410.181

E-mail registratura@cjbihor.ro

In atentia : CONSILIULUI JUDETEAN BIHOR

Spre stiintd: Domnului GAL CALIN - GRATIAN

Prin prezenta, va aducem i3 cunostinta faptul c&, in data de 29 IUNIE 2023, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Socletdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele sdu
Florin Ma!, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr.31/1830 a socletdtilor, zle prevederilor art. 9
si ale art.13 din Actul Constitutiv al Societitii, ale Hotdrdrli nv.778/23.10.2014 adoptate de citre Consiliul
Local al Municipiului Oradea, ale Hotararii nr.3/23.10.2014 a Adundrii Generale a Actionarilor Societatii
ADMINISTRATIA DOMENIULUL PUBLIC ORADEA 5.A. si ale Hotdrvdrli Consiliului Judetean Bihor
Nr.369/16.12.2022, CONVOACA SEDINTA EXTRAORDINARA a Adunarii Generale a Actionarilor avand
Ordinea de zi anexata prezentei

Precizdm cé sedinta convocatd va avea loc ia sediul social al Societatil situat in Oradea, strada Primdriel
nr.3, parter, conform art.113 din Leges nr.31/1990 privind societatile si dispozitiilor cuprinse la art.g,
punctul 9.7. din Actui Constitutiv al Societatii.

Toti actionarii Inregistrati in Registrul Actionarilor Societdtii la data de 01 MA! 2023 {data de referintd) pot
participa la sedinta extraordinard a Adunidrii Generale a Actionarilor fiind indreptatitt s& voteze in cadrui
acesteia.

Membrii Consiliului de Administratie, directorul general §i functionarii Societatii nu i pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui aciionar de c3tre un membru al Consiliuiui de Administratie, director sau
functionar al Societatii duce la nulitatea hotdrérii actionariler Societdtil daca fard votul acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea cerutd.

in cazul in care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actlonariior nu se va putea fine din cauza
neindeplinirii evorumului de prezentd previzut de art.11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundrile Generale
ale Actionarilor) din Actuf Constitutiv al Societitii si de art.115 din Legea Societétilor, se convoacd a doua
sedint3 a Aduniril Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 30 JUNIE 2023 cu incepere de fa
ora 12,30, {a sediul social al Sacietdtil situat in Oradea, strada Primariel nr.3, parter.

Cu stima, / n d ™
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AGENTIA DE DEZVOLTARE |
PENTRU LOCALA ORALEA G.A.
INTRARR Nr 5‘{5

IESIRE k

PROPRIETATEA IMOBILIARA 2S5 0% 201

Ziua, Luna Anul

TEREN INTRAVILAN

inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 215685 Oradea

SITUAT IN LOC. ORADEA,
PARCUL INDUSTRIAL EUROBUSINESS III
JUDETUL BIHOR

PROPRIETAR:
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Aprilie 2023



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA §A4

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietagii imobiliare situate in Mun. Oradea, str. Beothy Odon, in

incinta Eurobusiness Parc Oradea III, jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in suprafata de 4.663
mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad. 215685 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

>

3
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Proprietatea imobiliara supusa evaluarii are in prezent destinatia de teren intravilan.

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat cvaluarca proprictatii imobiliare conform
contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 4.663 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 215026 Oradea avand nr.cad. 215026 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

Tipul valorii: valoarea de piata in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform
regulamentului Eurobusiness Parc Oradea I1I, respectand conditiile impuse prin regulament.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: | EURO —4,9338 LEI valabil la data de 11.04.2023

Data evaluarii: 11.04.2023

Data inspectiei: 11.04.2023

La realizarca raportului s-au avut in vedere Standardele de evaluarc a bunurilor - ANEVAR
2022.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Popa
Liviu George —evaluator autorizat ANEVAR cu legitimatia 15389,

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea III, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliare — teren intravilan in suprafata de 4.663 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad. 215685 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, la:

667.200 LEI echivalent a 135.230 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9338 LEI, din data de 11.04.2023.

POPA LIVIU GEORGE
Evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR




Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
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TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2023

Evaluator autorizat pentru ,Evaludri de proprietdfi imobiliare”, "Evaludri de bunuri mobile”, s
“Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, Str. P-ta 1 Decembrie, nr. 25, sc. B, ap. 16

Telefon: 0729.831.001 E-mail: evaluaripopaliviu@gmail.com
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de

evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR

2022.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza §i cu buna credinga ca:

1.

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante.
Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimirile §1 concluziile se bazeazi pe informatii i date considerate de citre evaluator ca fiind
adevirate i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.
Analizcle, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionatc §i sunt analizcle,
opiniile §1 concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
Nu am interese in privin{a proprietafii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.
Implicarea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeazi pe pozitia evaluatorului extern.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea vreunei alte
persoane.
Subsemnatul Popa Liviu George — economist, evaluator autorizat, membru titular al
ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile
si intreprinderilor, posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod
competent.

POPA LIVIU GEORGE

evaluator autorizat EPI, BMsi E
Membru titular ANEVAR /3
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi - AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA

ORADEA S.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decit fatd de client si fata de destinatarul lucririi.

1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea efectuarii

unei posibile tranzactii .

1.4 Identificarea proprietatilor

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
4.663 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad.
215685 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

., Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinfa de cauza, prudent si fari
constrangere”.

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2022, SEV 104

Tipuri ale valorii.

Avand in vedere ipotezele speciale din prezentul raport de evaluare, valoarea estimata tinde spre un tip
de valoare speciala.

..Valoarea speciali este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrator special. Un cumpéritor special este un anumit cumparator pentru care un
anumit activ are valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpdratori de pe piatad. Valoarea speciald
poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpiritor decit
pentru alti cumpdritori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice,
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piatd cere desconsiderarea oricirui element al
valorii speciale, deoarece se presupune ca in orice moment existd un cumpdritor hotirit, si nu un
anumit cumpdrator hotarat.”

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2022, SEV 104
Tipuri ale valorit.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaluirii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii §i de recomandairile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaludrii este
11.04.2023

Data inspectiei: 11.04.2023

Cursul valutar valabil la data cvaluarii este 4,9338 Lei/Euro.

Data redactarii raportului: 11.04.2023
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1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in moneda nationala - LEI si EURO (folosita foarte frecvent

in tranzactiile de imobile).

1.8 Documentatia necesaria pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate al bunului
imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000)

Alte informatii consultate:

> Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai

unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre beneficiar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

L.10.1 Ipoteze

>

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de citre
beneficiarul raportului si au fost prezentatc fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului care si
influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise i luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de catre evaluator §i din discufiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostinfd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista asa ceva.

Daci se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in func{iune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;
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» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piafd estimati este valabild la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

> 8-a presupus ca legislafia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot si apard in perioada urmaétoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inind seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut [a dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existenei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunogtinta;

» Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostin{i asupra stiirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe
o0 proprictate invecinatd, inclusiv prezenfa substanfelor periculoase, substangelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii daci ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

> Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat , astfel de informatii
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu ofera garanii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii $i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
st terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea II

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea, la cererea
utilizatorului desemnat, nr.cad. 215685 este identific cu nr. cartii funciare, iar proprietar este
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. Evaluarea se realizeaza in aceasta
ipoteza speciala,

» Valorile prezentate in cadrul prezentului raport au fost estimate, la cererea utilizatorului
desemnat, in ipoteza utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea
l11, respectand conditiile impuse prin regulament dupa cum urmeaza:

Administratorul urmdreste ca in Parcul Industrial s se desfagoare cu preponderenta

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. urmireste ca in Parcul
Industrial EUROBUSINESS Il Oradea sa se realizeze cu preponderentd urmatoarele activitati:

a) industrie prelucritoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;

b) afaceri, in care predomind activititile financiar-bancare, de consultan{d, proiectare, cercetare-
dezvoltare, precum si activitifi de administrare a afacerilor;

c) distributie, in care predomina activitajile de depozitare marfuri gi logistica;

d) servicii, In care predomina industriile producatoare de servicii;

e) pe linga activitatile care predomind si care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltarii acestor activitati, se pot desfdsura o serie de servicii conexe si anume:
fummizare de utilitafi, curdfenie $i pazd, servicii comerciale i de alimentatie publica, activitati
hoteliere, servicii de evidentd contabild, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele similare
acestora sau in legatura directa cu acestea.
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In Parcul Industrial EUROBUSINESS III Oradea, rezidentni sunt obligati si desfisoare numai
activitafile pentru care sunt autorizati, si asigure si sd respecte, totodati, masurile de protectic a
mediului. s ®

Conform Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industrial, rezindenti ai
Parcului Industrial sunt operatorii economici (persoane juridice roméne si/sau striine), organizatii
non-guvernamentale, institutii de cercetare si alte unitdti fara personalitate juridica, care functioneazi
conform legii si desfdsoard activititi economice, de cercetare stiintifici, de valorificare a cercetarii
stiintifice si/sau dezvoltare tehnologici, agroindustriale, logistice si inovative, industriale si altele, in
cadrul Parcului Industrial EUROBUSINESS Il Oradea, in calitate de co-contractanti al Societatii-
Administrator in cadrul contractului de administrare si de prestiiri servicii conexe.

Data la care se dobandeste calitatea de rezident al Parcului Industrial EUROBUSINESS Il Oradea
este data incheierii de cétre rezident a contractului de administrare si prestari servicii conexe cu

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ii revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:
a) sa respecte si s@ monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea Societatii-Administrator in practici abuzive impotriva
rezidentilor Parcului, la obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de muncd in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional;

b) sd asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii economici care au depus si au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de Functionare si ale altor regulamente/norme aplicabile;
c) sa incheie contractele de administrare si prestari de servicii conexe cu rezidentii Parcului selectati

potrivit prezentului Regulament;

d) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unitdtilor care formeazi obiectul
contractelor de administrare si prestari servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora de
a edifica constructii pe terenul aferent unitatilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosinta asupra infrastructurii comune din Parcul
Industrial EUROBUSINESS HI Oradea;

f) sa efectueze lucririle si serviciile de mentenanta, reparatii si/sau moderniziri convenite, dupi caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incat si asigure rezidentilor Parcului folosinta normali asupra
unitatilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune;

g) sa Incheie, numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primar de utilitati, exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului, in numele si pe scama acestora;

h) sa elaboreze strategia de organizare, funct{ionare si dezvoltare a Parcului Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea,

1) sd asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;

J) sd gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului Industrial
EUROBUSINESS 1lI Oradea, in conformitate cu strategia de organizare, functionare si dezvoltare a
Parcului;

k) sd depuna diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantarii ori cofinantirii, dupi
caz, a proiectelor investitionale de intretinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industnal;
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m) s colaboreze si sd coopereze cu autoritatile publice central si/sau locale, interne si/sau comunitare,
in vederea asigurdrii respectarii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementarii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

n) sa dezvolte parteneriate in vederea implementrii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

o) si indeplineasca orice alte obligatii stipulate in contractele de administrare si/sau in regulamentele

proprii.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A. ii revin, in principal, urmitoarele drepturi:

a) sa incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate Societdtii-Administrator de cétre
acestia, Tn baza contractelor de administrare si prestari de servicii conexe i a prezentului Regulament
de Functionare;

b) sd emitd regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare si de
administrare a Parcului Industrial EUROBUSINESS I1l Oradea;

c) sa sesizeze orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incilcarea, in cadrul Parcului
Industrial, a oricérei dispozitii legale si/sau a oricdrei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
catre Societatea-Administrator;

d) sd exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de administrare si prestiri de servicii conexe

si/sau in regulamentele proprii.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Societatea-Administrator AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., rezidentilor Parcului le revin, in principal, urmatoarele
atributii si obligatii:

a) sd inceapd lucrdrile de proiectare pentru obtinerea autorizatiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare si de prestari servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Societatea-Administrator referitor la demararea efectivd a
lucrdrilor de proiectare anexand in acest sens documentele justificative din care reies fird echivoc
contractarea si inceperea lucririlor de proiectare;

b) sa inceapd lucrérile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum |
(un) an de la data intrarii in posesia unititii aflate in folosintd, conform procesului-verbal de predare-
primire a amplasamentului; rezidentul i va comunica de indatd Societitii-Administrator demararea
lucrarilor de constructie, conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef;

¢) sd demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucrarilor de constructie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare si de prestiri servicii conexe;

d) sa realizeze lucririle Proiectului propus conform autorizatiei de construire eliberatd de organele
competente, precum i in baza acordurilor §i avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile;
e) si obtind toate avizele si autorizatiile previzute in legislatia in vigoare pentru desfisurarea
activitatii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului propus si asumat vor fi suportate in
intregime de cdtre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si
avizele necesare;

f) sa respecte normele de protectie a muncii 1 P.S.1 in desfasurarea activitatii proprii pentru care este
autorizat;

g) sa execute din fonduri proprii lucrdrile de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitatii la locatiile specificate i si plateasca lunar sau la scadentd, conform reglementdrilor aplicabile,
consumul de apa, energie electricd si termica, canalizare si alte servicii, conform contractelor de
servicii incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;
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h) sd nu cesioneze tertilor, in tot sau in parte, dreptul de folosinta asupra unitdtii si asupra
infrastructurii sau sa schimbe destinatia spatiului ori natura activitatii/activititilor desfisurate, fard
acordul prealabil scris al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A ;

i) s execute din fonduri proprii lucriri de amenajare pentru suprafata de teren neconstruiti;

J) sé pliteasca Societatii-Administrator sumele prevazute in contractul de administrare si prestiri de
servicii conexe;

k) sd respecte regulamentele emise de catre Societatea-Administrator a Parcului Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea,

[) sd foloseasca unitatea/unititile, infrastructura comund, respectiv infrastructura exclusivi aferents,
dupi caz, cu diligenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia
uzurii normale, s le menfind in starea de la momentul incheierii contractului de administrare si
prestari de servicii conexe;

m) s respecte destinatia unitdtii stabilitd prin contractul de administrare si prestari de servicii

conexe, pe toatd durata acestuia;

n) sd nu efectueze niciun fel de modificiri asupra Unitétii care reprezinta obiectul contractului incheiat
cu Societatea-Administrator, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupa caz, exceptind lucrérile necesare finalizirii Investitiei asumate;

0) sa respecte regulile de circulatie in cadrul incintei Parcului Industrial EUROBUSINESS 11l Oradea,
elaborate de Societatea-Administrator a Parcului;

p) sa respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in vigoare privind
protecfia mediului, inclusiv sd obtind acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitatii/unitatilor,
dupi caz;

q) s@ respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de citre Societatea-
Administrator si aplicabile raporturilor juridice niscute intre rezidenti si Societatea AGENTIA DE

DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Societatea-Administrator AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A,, rezidentilor Parcului le revin, in principal, urmitoarele
drepturi:

a) dreptul de folosinta asupra unitafii/unitdgilor care formeazi obiectul contractelor incheiate in mod
legal de catre Societatea-Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament si a Legii
nr.186/2013 privind constituirea i functionarea parcurilor industriale;

b) dreptul de folosinta asupra infrastructurii comune si exclusive, dupd caz, aferente unita{ii/unititilor
care formeaza obiectul contractului de administrare si

prestari de servicii conexe, in baza acestul contract si a contractului de furnizare/prestare servicii
incheiat in nume personal de catre rezidenti cu furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati;

c) dreptul de preemt{iune in cazul vanzani unitatii/unitatilor aflate in folosinta rezindentilor;

d) orice alte drepturi care rezultd din contractele incheiate in mod legal de citre Societatea
Administrator cu rezidentii, in baza prezentului Regulament si a Legii nr.186/2013 privind constituirea
si functionarea parcurilor industriale

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultan{a sau si
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil.
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» Nici prezentul raport, nici parji ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca Intreg i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeaza si apara. Publicarea, parfiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decét cele precizate la pct. 1.2, atrage dupi sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati la pet. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fati de o terti
persoand, in nici 0 circumstanga.

I.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a

bunurilor - ANEVAR - 2022, astfel:
e SEV 100 — Cadrul general
e SEV 101 — Termenti de referin{a ai evaludrii
s SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
e SEV 230 — Drepturi asupra proprietafii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
e Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlul, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

II. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta.

Obiectul evaluérii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
4.663 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad.
215685 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Parcul

Industrial Oradea III;
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Proprietar: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000) ;

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si

dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedintda de judet al Bihorului, este unul dintre importantele centre
economice, sociale si culturale din NV Romaniei, pastrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart i unifica intr-un armonios mod Campia Crisanei si
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crisul Repede, rau care
desparte orasul in aproape doud jumatati egale, el este poarta de legaturd cu lumea central si vest
europeand. in functie de principalele puncte cardinale, orasul se afld in extremitatea nord-vestici
a Romaniei, la intersecia paralelei de 47°03" latitudine nordica cu meridianul de 21°55 longitudine
estica.

Aflat la aproximativ 10 km de Bors, cel mai mare punct de frontiera la granita de vest,
municipiul Oradea se afld pe locul al zecelea ca marime intre oragele Romaniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafata de 11.556 ha.Orasul se afla la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mirii, in
zona de deschidere a viii Crisului Repede spre arealul cimpiei joase, intr-o zonid de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni §i extinsd Campie Banato-Crisana. Se afirma ca zoni de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradiei si Dealurile Gepisului), citre cel de campie
panonica. Topoclimatul oragului este determinat de persistenta acfiunii vanturilor de Vest. Avem de-a
face agadar cu o clima temperat-continentala cu influente oceanice.

Descrierea amplasamentului —- EUROBUSINESS PARC ORADEA III

In cadrul parcului industrial, se regesesc urmatoarele activitati:
» industrie prelucratoare
» servicii (afaceri, depozitare marfa, logistica, altele)

Servicii §i utilitafi ce urmeaza a fi instalate in parc:
drumuri interioare

apa si canalizare

energie termici

energie electrica

gaze naturale

telecomunicatii.

VVVVVY

Parcul industrial EUROBUSINESS ORADEA III este o infrastructurd de afaceri destinat
susfinerii dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputd incdt asigurarea cu utilitafi publice sa fie finanfata pe cheltuiala Primariei Municipiului
Oradea in timp ce realizarea cladirilor necesare activitatilor de productie, IT si/sau servicii s fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la reteaua de utilitdti publice.
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Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Est a Europei, aduce o serie de avantaje concrete.

Accesul in parcul industrial Euro Business Parc Oradea Il se face din strada Uzinelor, care
este asfaltata.

PARCUL INDUSTRIAI:EUROBU'SINESS 1l ORADEA —li
ORADEA EUROBUSINES%?H\!NDUS TRIAL PARK
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Parcul industrial EUROBUSINESS ORADEA III este o infrastructurd de afaceri destinati
sustinerii dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputad incat asigurarea cu utilititi publice sa fie finantata pe cheltuiala Primariei Municipiului
Oradea in timp ce realizarea cladirilor necesare activitatilor de productie, IT si/sau servicii sa fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la reteaua de utilita{i publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Est a Europei. aduce o serie de avantaje concrete.

In jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteaza acum societéi importante din
domeniul electronicii $i auto mai ales ci se contureaza astfel si un anumit specific al producitorilor si
furnizorilor de servicii. Dar, oricat de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituie facilitasile fiscale si avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fard indoiala cele geografice, dar importante sunt si
infrastructura sau pregitirea profesionald a foriei de munca.

Amplasamentul are acces rutier la:
» Autostrada Transilvania
¥ E60 - Granitd HU - Oradea - Cluj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighisoara -
Bragov - Sinaia - Ploiesti - Bucuresti - Slobozia — Constanta
» E671-(Drum de legatura intre E60 si E70) Oradea - Arad - Timigoara
» E79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Granitd BG
> DNI1 -Bucuregti - Ploiesti - Brasov - Fagdras - Sibiu - Alba [ulia - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Granita HU
» DN19-Oradea - Satu Mare - Negresti Oas - Sighetu Marmatiei
» DN76-Oradea - Beius - Deva (DN7)
> DN79-Oradea - Arad
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto: Drumul European E60.
» Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta — industriala si comerciala.
» Inzond se afla
Unitati comerciale in apropiere. da
Unitagi de invdtamdnt: nu
Unitati medicale: nu
Institutii de cult.nu
Sedii de banci nu
Parcuri: nu

0O ©C O 0 0 0

Concluzie:

Proprietatatea evaluata este situata in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta —
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acces la principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, incalzire, internet, apa si canalizare. Poluare
cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Polnare fonicid: medie (rezultat din observatii si
informatii ale evaluatorului, fara expertizare sau determiniri de lahorator ale noxelor).
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I1.3 Informatii despre amplasament

Lotul de teren este situat in zona industriala si comerciala, zona periferica a localitatii Oradea.

Accesul la amplasament se face din strada Beothy Odon — strada asfaltata ;

Terenul intravilan are o suprafata de 4.663 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 214685 Oradea avand nr.cad. 215685 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA, suprafata plana, forma regulata, acoperit cu vegetatie.

»  Utilitai:

Retea urband de energie electricd —da
Refea urbana de gaze — in zona

Retea urbana de apa - da

Retea urband de canalizare - da
Refea urband de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Retea urband de telefonie, cablu si internet — in zona

VVVVVVVVYVYVYVY
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11.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluatd se compune din teren intravilan in suprafata de 4.664 mp inscris in Extrasul de

Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad. 215685 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Oradea, zona str. Beothy Odon in incinta
Eurobusiness Parc 111, jud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 215685 Oradea
Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad. 215685 in

suprafata de 4.663 mp, acoperit cu vegetatie, topografie plana, forma regulata, cu front la str. Beothy
Odon — str. asfaltata.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 215685 este de 4.663
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 215685 Oradea. Forma terenului este
regulata, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

- influenta coltului — terenul nu este situat pe colt, nu afecteaza proprietatea subiect ;

- potentialul de crestere a valorii prin comasare — nu afecteaza terenul subiect, acesta
corepunzand caracteristicilor solicitate de majoritatea cumparatorilor de pe piata imobiliara,
comsararea sau parcelarea acestuia neinfluentand potentialul de crestere al valorii,

- terenul in exces si terenul in surplus — nu afecteaza terenul subiect;

- topografia — suprafata terenului este plana, sistemul de drenaj natural este eficient datorita
solului usor nisipos;

- retelele de utilitati — retele de utilitati disponibile sunt: retea de electricitate, retea
municipala de apa-canalizare, retea de gaze naturale in zona, internet, telefonie si cablu TV in zona;

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona, nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. Beothy Odon, strada asfaltata.

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura medie anuala de 10,3°C. Temperatura medie pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in ianuarie se inregistreaza o medie de -1,7 °C. Precipitatiile
inregistreaza o medie anuala de 585,4 mm, destul de ridicata pentru o zona de campie similara.

IL.5 Date privind impozitele si taxele- NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detalii.
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III ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piele eficiente: numarul de vanzitori si comparatori care acfioneaza
este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influenfate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobinzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu
exista condifii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piegele
eficiente, piafa imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influenfata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

¥" oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acegtia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In funciie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietagile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pictei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este comerciala si industriala in curs de dezvoltare, din zona periferica din incinta si
sub regulamentul Eurobusiness Parc Oradea Il si vecinatati.

Tipul pietei

incadrarea in piaga proprictatilor industriale pretabile Parcurilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaludrii. Acest grad variaza insa in functie de
condifiile piefei, caracteristicile propriettii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice
majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irafionale de
vénzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.
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Analiza ofertei

In general, mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea
solvabild si oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piafi este in crestere, aspect
favorizat de contractia pietei imobiliare datoratd recesiunii economice. Imobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcul industrial.

Aria piefei este una urbana §i aparfine unei zone periferice industriale. Oferta de terenuri in Parcurile
Industriale din mun. Oradea este sustinuta prin infiintarea Eurobusiness Parc 3 si 4 si prin extinderea
Eurobusiness Parc 1 si 2. In urma analizei de piata au fost identificate terenuri comparabile situate in
aria de piata, acestea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Suprafata Localizare

crt. | informatiei euro/mp mp
| Oferta 29 33.300 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
2 Oferta 30 13.900 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
3 Oferta 50 3.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
4 Oferta 50 1.500 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
5 Oferta 34 4.380 Loc. Oradea, Str. Matei Corvin

6 Oferta 60 5.043 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
7 Oferta 61 4.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului

[n urma analizei critice a comparabilelor identificate, au fost selectate comparabilele cu nr.
crt. 3,4 si 5, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatii subiect;

Analiza cererii

In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetard $i administrativi a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare. In Parcurile Industriale,
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcurilor.

Echilibrul pietei. Tendinge

In general pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie
de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider starea pieei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

In parcurile industriale starea pietei imobiliare,pe acest segment este destul de activa, tot mai multi
investitori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.

Tendinte: in general, o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod
direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica
monetard si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor i atingerea unei convergente a
prefurilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumparare.

In Parcurile Industriale, municipalitatea daca va reusi sa atraga investitori care sa achizitioneze toate
loturile puse la dispozitie va incerca sa infiinteze noi parcuri in zone strategice ale municipiului.

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):

= Piata cumpdritorilor; mediu activi,
® Dezechilibru usor in favoarea Cererii;
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1V. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus

cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia proprietatilor;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie si se {ind seama la
derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

VVYVVY

Y Vv

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile carc va constitui baza de pornire si va gencra ipotezele de lucru necesare
aplicarti metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar §i are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
o cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietd{i imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productiva
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul considera ca
cea mal bund utilizare a terenului este cea de terem construit, conform regulamentului
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Eurobusiness Pare Oradea III; aceastd utilizare intruneste cele patru conditii/teste prevazute in
definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea s1 oferta, substitufia §i echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenfeaza valoarea terenului. Pretul terenului reflecta relagia dintre cerere si oferta care oscileazi in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile §i imbunatagirile,
influenjeaza utilizarea terenului $i implicit valoarea sa.

Principiile care influenteazi valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se referd la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd citeva excepfii care pot infuenta
modificarile cererii i ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane §.a.

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere s1 ofert se atenueazd, de obicel, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea
economica a amplasamentului este cea care determina intr-un final valoarea pe 0 anumita piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi plati mat mari pentru un anumit amplasament decit este
indicat de spectrul larg al activitatii de piatd si de cea mai bund utilizare a acestui amplasament,
datoritd competitiel intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplica in evaluarea terenului si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ileftine amplasamente similare, cumpardtorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decat daca este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arata ca valoarea este sustinutd
atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cind echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricola, la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile,
analizeaza existenta dreptului de trecere si a restrictiifor publice sau private care pot afecta
proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilitatile disponibile
si amenajdrile amplasamentului care afecteaza utilitatea i valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea,
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fatd de vént, de punctele
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cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul
natural. Totodatd evaluatorul trebuie sa tind seama de disponibilitatea utilititilor, de capacitatea,
calitatea §i permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie si de
internet, §.a.), dar i de sursele interne sau externe care asigura buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sa devind amplasament trebuie fizic delimitat si amenajat atdt intern
{lucrari de peisagistica, pavare, racordare la utilitati) cit si extern (strdzi, rampe, trotuare, canale si
linii de racordare la retelele de utilitati), astfel incdt s fie pregdtit pentru o anumitd utilizare. Aceste
amenajari, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si citeodata sunt evaluate
odata cu alte constructii care apartin proprietatii subiect. Este important de mentionat ¢ amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai bunda utilizare

in termeni, valoarea terenului este considerati cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazata pe cea mai bund utilizare a sa,
considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utilizarea cea mai
eficientd.Analiza §i rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul si fie evaluat ca o
componenta separatd a proprietatii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteazi acest
lucru, fiind pe deplin o procedura acceptati.

Se spune cd “terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit valoarea
intregii proprietdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare bund. Constructiile pot si
contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

In cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utilizéri si ipoteza utilizdni conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizand cele de mai sus mentionez ca trebuie sa acordim o importanta deosebiti in analiza
documentelor de avizare (generale $i/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebitd, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenta
prin prisma posibilititilor reale de a se obtine avizele lipsd, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizi distincta pentru a determina valoarea
terenului si abia apot se aplica cele trei abordari ale valorii.

In cazul evaluarii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate
fi, uneor, evaluata fara a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca
o o sectiune distincta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si prin cost, deriva
si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizirii
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venitului- capitalizarea directd- metoda reziduala, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
st analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelirii si dezvoltarii).

Pentru evaluarea terenului se utilizeaza o metoda principala (metoda comparatiei directe) si 5
metode alternative (metoda extractiei de pe piata, metoda alocarii, metoda reziduala, metoda
capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii):

a. Metoda comparatiei directe - este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mat preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. In aplicarea
acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect.

b. Metoda extractiei de pe piata — prin aceastd metoda valoarea terenului este extrasd din pretul
de vanzare€ al unei proprietdti construite prin sciderea valorii contributiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

c. Metoda alocdrii — este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei care spune
cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i valoarea proprietitii imobiliare
pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare din anumite localizari.

d. Metoda reziduald - poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta se bazeaza pe principiul
echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la echilibrul dintre cei patru factori de
productie: teren, capital, forta de munca si management.

e. Metoda capitalizarii rentei funciare — renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a amplasamentului. Renta funciari este
este suma platitd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere/ arendare a terenului.

»  Metoda parcelarii si dezvoltarii— este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(DCF).

1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea preferati
metodd atunci cind suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi utilizatd pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluirii.

Avénd ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate §i ajustate vanzarile de lotun si alte date privind parcelele similare. In cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare §1 terenul subiect sunt luate in considerare
asemdnarile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active,
identificd asemdndrile §i deosebirile dintre aceste date, sorteazd aceste informatii in functie de
relevantd si ajusteaza preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de finantare,
conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditii de piata
(schimbarile in timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se refera la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarca si privclistea. In analiza pot fi utilizate urmitoarcle criterii de comparatic: pret/
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hectar, pret / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de
masurd cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, si coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doud).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decit data vinzarii
st localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optima a amplasanetului., Trebuie
mentionat ca in majoritatea cazurilor in care mdirimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multa importantd comparabilelor care au
aceeagi suprafafd cu proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeazi la
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt considerate ca fiind
cele mai adecvate comparabile, dar daci aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci
se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-se inainte ajustarile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
proprietatilor comparabile. Acesta atentioneazi cd comparabilele trebuie selectate dintre proprietitile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizarii.

Pe linga tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca “vanzari”
diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare §i de cumpdrare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ci ofertele furnizeza date mai putin credibile decit vanzirile inregistrate si
contractele semnate, de reguld preful final de vénzare fiind mai mic decét oferta initiald de vanzare,
dar totusi mai mare decat oferta initiala de cumparare.

Sursele de date despre vinzarile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultantd imobiliara, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu partile implicate in tranzactii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietitile comparabile sunt
aplicate la pretul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi si aplicate ajustari
separate pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustarii fluctudnd in functei de datele indicate
de piata. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustdrilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alte date comparabile.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate preturilor proprietatilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustari fard prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate ajustarile trebuie prezentate in
raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata a terenului
intravilan, pentru situatia speciala in care se evalueaza proprietatea subiect — conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea Il, ca fiind de: 667.200 Lei echivalent a 135.230 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata fara TVA estimata pentru terenul intravilan in suprafata de 4.663 mp compus
din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215685 Oradea avand nr.cad. 215685 din
proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in incinta Eurobusiness
Parc Oradea III, judetul Bihor, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de
proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

667.200 LEI echivalent a 135.230 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Criterii de analiza a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietatii, scopul prezentului raport si cu
viabilitatea acesteia pe piata;

- pornind din premisa pricipala a tehnicilor utilizate in metoda comparatiei directe este aceea ci
“valoarea de piatd a proprietatii imobiliare subiect este direct legatd de preturile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile scoase la vanzare”, aceasta metoda este cea mai indicata atunci
cand pot fi identificate si verificate suficiente tranzactii sau oferte de vanzare.

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din oferte valabile —verificate telefonic, acestea au un grad ridicat de
incredere, cu toate aceste pot cxista anumite informatii neprezentate in acestca, informatii la carc
evaluatorul nu a avut acces;

3. Cantitatea
- avand in vedere numar de tranzactii avut la dispozitie, cantitatea informatiilor este considerata ca

filnd suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii, insa o cantitate mai mare ar da o
precizie mult mai buna.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea valorii de piata fara TVA a
proprietatii evaluate, ca fiind fundamentate si semnificative, este:

667.200 LEI echivalent a 135.230 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9338 LEI, din data de 11.04.2023
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ANEXE:

ANEXA nr. 1: Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietatii
ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin metoda comparatiei directe

ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documentatia cadastrala
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii
Comparabile utilizate in grila de calcul
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0744538590

ADRIAN FLAUNDRA

]

Va2 ot stomuiy

Distmibuie anentut pe

06

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-1500-mp-

teren-intravilan-oradea/4045d98f09907¢2020186286d3423337 htm|
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Teren Intravilan Episcopia Bihor 165.000 €
& Voo Seita

MNorbert Mathe

SuST A RESIDENCE

0770 669 113

Cera detalii prin email

SO TV PN

et )

Trimite linkul unui prieten pe

e

& Ascunde amumt
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Descriere

ul este pretand pontny drfonte activitat: ccoromice dfc tp inaustnal oo lngishca parcari auto, cepazit matoriale

ul 52aHa po coltul strazh Mater Cervin ({TU180) siwirtoru dnam de fogaturs intre strada Santauhid st strada Matol Carvin

n propdetate privata

Tereoud oste stuat s aproximatie 6 km de Vama Bors, ws 2 vis so constridnste Terminahd Intermoda din Eprscopia
Deschdoraa la frontul asfaltat este do 54 de metn. laria drumul de legatura 86 de mctn

strada asfaltats

citegte mai putin

Specificatii

Suprafata toron 44BOmMp

constructi
IRICEE toren intraviian
Front stradal 5486m

N fromtun 2

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/oradea/episcopia-bihorului/teren-constructii-
de-vanzare-
XESH030052lista=2355759&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3951275059

29



Utilizator desemnat
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George
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Alte comparabile utilizate 1a analiza de piata
; VANZATOR
(5T : o Teren Calea Borsulur
/ ’ L=
{
‘J e ki A et
{' i Ma muite anuerr ake acesna vAnTAor >
{
/ 2 LOCALIZARE
L Oradea,
o @ el
Setuatie actoud) Sewrtiy 1 damary
oneg or both pa
during the RussTan
tat 2 a4 25T @ war in Ukraine
Teren industrial Calea Borsului et o
27 € Pretul & negociab
FROMOVEAZA REACTUALIZEAZE
FOOUL VA DOMN
de deporn Al HBO Max cu 499 €/lung
SRk Coeh HBOMOQX CENEIE
7.html

https:/x’www.o]x.r0r’(b’0fena/teren-industrial—calca-borsu]ui-[DgPe){
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* diop ia ma R WE LSS £ WA ¢ VDD £ e B ARG A B3y 4 SOE e (T ) B

-\ Codruta Pop
o Agence

07580643477

Sapient/Teren situat in Calea Borsului 417 000 €
@ Rror e o tndvaneks veal e (pader, 30 £/
L O Setveaza la Favorite J
Rata esnnana Avens: Par oada g mus Foloseste calcul i de
9 068 RON /funa 309,623 RON (15%) 30ani aredite
Raponeaza
Prezentare generala
%, Soprafaca 13.900 m? % Tiptersn teren intravilan Ageroie modiiana
Inclinat e Cere grtoavnagi Securate Cere wicTED Hophnt lnclilivg
Viz onare la distanta Cors rformat? 8 Tipvanzator agentie 339 afrsemin rusnarni

Orsdea. Bino” focaitae)
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Descriere

Terenin suprafata de 13.900 mp, situat pe Calea Borsulul, in zona comerciala si de servicii, la doar 1 km de
cartierul Rogerius.
Frant stradal: 530 m.

Vecinatat: Parc Industrial |, Parc Logistic Western Industrial, Kaufand, Lidl, benzinarii, etc

Pentru mai multe infarmarii, contactati: 0758 049 477.

Particularitati
Infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta
Comoditati conducta de gaze naturale

https://www storia.ro/ro/oferta/sapient-teren-situat-in-calea-borsului-IDrJOLhtml
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Criga Andre:
Agerie
0753 322472

L2 ]

2241 0¢ 30EATTI DrOQnatare
bn ma mute

gt ramtz de d efstiva 0 Az

Onfine Sorvices SRL (Siodgmmal mgly

- h 4 . . - i olesig Lomelae
Teren de vanzare 4,000mp / Calea Borsului 245 000 € —
0 Bwcr yooen Darea Bt nutst ped 61 &/m:
¢ I O Salvezzala Favorite ]
Rata estimata. Avars Per0ada imprum Ealosesta cakcutatorul de
5328 RON Auna 181,313 RON (15%} 30 ani credice
Aaporizaza

Prezentare generala
&, Supra‘ata 4.000 m? S Tipteren teren intravitan Agenie mab ara
Rewae Prime Capital
Inzlnaze Cwe mlormig gard
728 sMssave oumiie
Viz onare la distanta B Tidvamator agentle

Oracea. Bihor {ocaitazel

Yeu toate ofercele

Nacrriars
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
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Descriere

V& propunem spre v8rzare un Leren cu o oportunitate investifionald mare, fiind atractiv stét pentru investitor
pasivi C2t §! pentru 0eIvoltatori Sau antreprenari.

Terenul se afld intr-o zond industiald pe val - Zona Bors, Parcul Industrial 1. Peste 50 de firme deja sunt
inregistrate n Parcul Industrial 1, fara a da semne de incetinire, apropiindu-se de grad de ccupare 100%.
Aldturares de atdtea firme poate prezenta interes deopotriva atét unui investitor cat §i pentru antreprenoril
interesati de potentialu! orasului, apropierea de vama §i de firme cu care pot apdrea oportunits(i de parteneriat.
Se afld pe cea mai cdutatd arterd din Parcut ndustrial 1, detine certificat de urbanism, este regiementat complet
cu destinatie de dexvoltare industriala sau logistica. Proprietatea este dejs imprajmuiia, avand §i toate utilitaile
necesare (8pa, canalizare, curent trifazic)

Cu o suprafatd de 4000 mp §i dublu front stradal (51/80), posibilitdtile de dezvoltare surt nenumérate.

V& invit la vizionare, iar pentru mai mutte informatii v8 sunt 13 dispozitie.

Mai putin ~

Particularitati

Infrastructura electricitate, canallzare, apa curenta
Securitare gard

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-4-000mp-calea-borului-IDtMtA html
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zren 5,043 lu
Teren 5,043mp oradea / calea bihorulu 302 580 EUR 0742515833
9 Bho; Craces €1 § ez e rars

;

£ === Marius Melniciuc

@ i/5] Distribuje amentul pe
£9
£ 1o I8

Specificaty
Suprafata tevenadul SHAGm Front stradal 105
Mumar fronduni i Amenajate sz L3biam heme s g
+
Alte caracterista Acces 3vols wsas 0
Descriere

\a oferim spre vanzane in exclusiviiate, comision 0% a cumparater, 1eren cu suprafata torala de 5 043mp cu deschidere o2 105m Is Sosesua Ca
Borsulus.

Amplasat in cea mai cawtata artera din Parcul Industrial 1 Crades,

Larga H Hssers. viza-vis de ANAF antifrauda, ATP Motors. Plaxus sifa 5 km de Vama Bors.

\deal pantry contruirea unei hale pentru depeztare productie, service auts parcars sau mult ahele

Pentru rmai mukte informati, va rog 53 ma contactati

Va astept @ winonara.

Vezi defalii pe wereromimo.ro

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-5-043mp-
oradea-calea-bihorului/5108g55116857g8heid15h7hfe2{75ge.htm!
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George
Tel 0729.831.001

ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

e ELEMENTE DE COMPARATIE
it SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 4.663 3.000 1.500 4.880
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 50,0 50,00 34,0
Tipul oferta oferta oferta

1 | Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -5,00 -5,00 -3,40
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % T 0% 0% 0%

. Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AIUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Restricti legale regi?arioerr::ulm liber - indus.trial si 1ibgr - industrial liber - indus'trial ]

sareului indugtrizl comercial si comercial comercial

3 | cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Eura/mp) -6,75 -6,75 -4,59
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 26,01
Conditii {termeni) de finantare normale normale normale normale

. Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

. Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Conditii de piata Apr-23 Apr-23 Apr-23 Apr-23
Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%

g Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60

Ajustari specifice proprietatii
Loc. Oradea, str. Ve O
Vaksliarea Beothy Cdon Loc. Oradea, zcna_ b7 Cale:a Loc. Or.-‘adea, ;tr.
8 nr.;ad. 2'15685, str. Calea Borsului dEigalii Matei Corvin
jud. Bihor
Cuantum ajustare % -7% -7% 10%
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Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S4
Cuantum ajustare (Euro/mp) -3,15 -3,15 3,06
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 41,85 41,85 33,66
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 4.663 3.060 1.500 4.880
9 | Cuantum ajustare % 5% -10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,09 -4,19 0,00
Topografie plan plan plan plan
g Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces un front asfaltat,
un front pietruit asfaltat asfaltat asfaltat
1 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Utilitati disponibile en.el, .apa si en.el, épa si en.el, "apa si enel, f'apa si
canalizare canalizare canalizare canalizare
12 | cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,0 0,0 0,0
Deschidere |a strada da da da da
2 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Categorie intravilan intravilan intravilan intravilan
13
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 33,01 30,92 29,07
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 5,24 7,34 3,06
Ajustare totala neta procentuala (%) -11,7% -16,3% 10,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 5,24 734 3,06
Ajustare totala bruta procentuala (%) 11,7% 16,3% 10,0%
Numar de ajustari 2 2 1
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C -29 E/mp
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata 135.230 € echivalent a 667.200 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

o Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
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informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta,
e Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprictate fiind deplin.
o Restrictii legale
S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele, deoarece acestea sunt libere,
fara restrictii legale, iar proprietatea subiect are restrictia legala de a fi utilizata doar conform
regulamentului parcului industrial Eurobusiness Parc Oradea II1.
e (Conditii de finantare
Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea n rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.
¢ Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
e Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
o Localizare
S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru comparabilele A si B, deoarece acestea sunt
localizate in zone mai favorabile fata de proprietatea subiect si s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10%
pentru comparabila C, deoarece aceasta este localizata intr-o zona mai putin favorabila fata de
proprietatea subiect;
e Suprafata
S-au aplicat o ajustari negative de -5% pentru comparabila A si respectiv de -10% pentru
comparabila B, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica) unei posibile tranzactii
decat proprietatea subiect.
¢ Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.
s Acces
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de un acces similar
proprietatii subiect;
o Utilitati
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de utilitati similar proprietatii
subiect;
¢ Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.
s Categorie:
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane, similar proprietatii subiect;

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C.
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ANEXA Nr. 3: Fotografii
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ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastrali

ANEXA NR. 17
Plan de amplasament si delimitare a imobilufui
cu propuncrea de dezlipire
¢ Shea ) L Scara 1:2000
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AMEXA NR 16
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Anexa nr.1 la Hotdréirea AGA nr.16/2015

Formularul C (Anexa 5 la Contractul de administrare si de prestari servicii conexe)

ANGAJAMENTELE DE INVESTITII ASUMATE DE OFERTANT

Subsemnatul PANTIS SORIN-VASILE, in calitate de reprezentant legal al Societatii EURO
CLEANING S.R.L, cu sediul social situat la adresa Mun.Oradea, Bulevardul Stefan Cel Mare,
Nr.23, Jud.Bihor, declar urmatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

I. Societatea pe care o reprezint se obligd sa realizeze in Parcul Industrial Eurobusiness il
urmétoarea investitie:

i. Denumirea si descrierea (suprafatd hald productie construitd, regim constructie, tip
constructie, linii tehnologice, etc)

hal& de productie, regim de inaltime P+1, structura metalica, suprafata de min 1.200
mp (amprenta la sol)

ii. Valoarea planificata (in Euro, fard T.V.A.) 1.800.000 EUR, detaliati pe componente, astfel:

¢ constructii si instalatii — 800.000 EUR
e utilaje si echipamente cu montaj — 800.000 EUR
* utilaje fara montaj — 200.000 EUR
iii. Termenul de executie: 5 ani de la data semnarii contractului

ll. Constructiile vor respecta conditile impuse prin Regulamentul de Functionare a Parcului
Industrial EUROBUSINESS Il (Anexa nr.3 la Caietul de Sarcini).

lIl. Tn conformitate cu prevederile Caietului de Sarcini, urmatoarele componente ale investitiei
asumate sunt bunuri de retur;

* utilititile si instalatiile altele decat cele inglobate in construciii (instalatii de aer
conditionat, corpurile de iluminat, instalatiile sanitare, centrale termice etc).

* racordurile la infrastructura pusa la dispozitie de Parcul Industrial EUROBUSINESS

Ofertant
EURO CLEANING SRL
(Semnétura si stampita) | Data 12.05.2023
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Anexa nr.1 la Hotdrérea AGA nr.16/2015

Formularul D (Anexa 6 la Conftractul de administrare si de prestari servicil conexe)

ANGAJAMENTELE ASUMATE DE OFERTANT
REFERITOARE LA PERSONALUL ANGAJAT

Subsemnatul PANTIS SORIN-VASILE, in calitate de reprezentant legal al Societati EURO
CLEANING S.R.L, cu sediul social situat la adresa Mun.Oradea, Bulevardul Stefan Cel Mare,
Nr.23, Jud.Bihor, declar urméatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

l. Societatea pe care o reprezint se obligd sa efectueze angajari de personal dupad cum
urmeaza:

Personal total planificat: 35 angajati, astfel:
* pana la data de 30.06.2028 - 2 angajati din care: 2 cu studii superioare;
* pand la data de 30.06.2028 - 33 angajati din care: 33 cu studii medii sau altele.

Din care:
e PERSONAL NOU ANGAJAT in Parcul Industrial Eurobusiness lll: 10 PERSOANE.
La data realizarii numarului de personal mentionat, ma angajez neconditionat sa remit
Societatii-Administrator un CERTIFICAT intocmit de administratorul Societatii pe care o reprezint
si semnat de cenzorii acesteia sau de o societate de audit independentd, prin care s3 se confirme
exactitatea indepliniri angajamentului asumat prin Contractul de administrare si de prestari
servicii conexe.

Pe durata deruldrii Contractului de administrare si de prestari servicii conexe si pe tot
parcursul activitatii pe care o vom desfasura in Parcul Industrial Eurobusiness lll, ne angajam ca
numarul de angajati s& NU scada sub cifra minima asumata ca personal nou angajat in Parcul
Industrial EUROBUSINESS |ll ORADEA.

Ofertant =
/

EURO CLEANING SR/
(Semnétura si $tamp_{!a) L///\ Data 12.05.2023
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/DL

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open apportunities

CONTRACTUL DE ADMINISTRARE S| DE PRESTARI SERVICII CONEXE NR....
DIN DATADE .........cccuee

Art. 1. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial Eurobusiness Ill, avand sediul n
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistrata la Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUl R024734055,
IBAN RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A.
Oradea, reprezentata de catre dna Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director
General ("Administratorul”), pe de o parte,

si

1.2. Societatea EURO CLEANING S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Bld. Stefan
cel Mare, nr.23, Judetul Bihor, cod postal 410437, Tel: 0766/650975, E-mail:
office@eurocleaning.ro, inregistrata la Registrul Comertului cu
nr.J5/1620/25.11.1997, CUlI RO10012231, IBAN RO19BRDE050SV16279600500
deschis la BRD - GROUPE SOCIETE GENERALE S.A. Sucursala Oradea,
reprezentatd de dl. Pantis Sorin — Vasile, in calitate de Administrator ("Rezidentul”),
pe de alta parte

AVAND iN VEDERE CA:

= Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de
161.207 m.p., aferent Parcului Industrial Eurobusiness IIl ("Parcul Industrial”), situat
in Oradea, str. Uzinelor, Judetul Bihor, conform hartii atasate ca si Anexa 1
(,Proprietatea”);

= Terenul se afld in proprietatea privata a Societatii Agentia de Dezvoltare Locala
Oradea S.A. ("TADLO");

» [n temeiul Ordinului nr. 892/2015 al Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice, Administratorului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate;

= Parcul Industrial Eurobusiness il functioneaza sub directa gestionare si administrare
a Administratorului;

* Rezidentul este o societate care activeaza in domeniul de activitate — spélarea si
curatarea (uscata) articolelor textile si a produselor din blana si si-a exprimat
intentia ferma (/) de a construi in incinta Parcului Industrial Eurobusiness il
constructile necesare pentru desfasurarea activitatilor sale de spalarea si
curatarea (uscata) articolelor textile si a produselor din blana si a oricaror altor
activitati conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor industriale, constructii care,
pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, vor include orice cladiri, drumuri,
tevi, retele si alte elemente de infrastructura, care vor fi considerate necesare si
conforme prevederilor legale de catre Rezident (numite in mod colectiv
"Constructiile”) si (i/) de a beneficia de serviciile oferite de Administrator;

= Rezidentul a fost selectat prin procedura Licitatie Deschisa, desfasurata in data de
15.05.2023, conform Art. 12, alineatul (2), litera a) si Art.13 din Legea nr. 186 din 25
iunie 2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale ("Legea
Parcurilor Industriale”) si Capitolului X, Litera A) din Regulamentul de Functionare
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a Parcului Industrial Eurobusiness |ll, aprobat prin Hotararea nr. 29/2013 astfel cum
a fost modificat si atasat la prezentul ca Anexa nr. 10 ("Regulamentul”);

= La data prezentului Contract, partile au incheiat Contractul autentificat sub
|| fARR— Fccssmnssipis d€ s esnrei R . prin care Proprietarul
a semnat un Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietati cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare -
Cumpairare"), toate fiind incheiate in conformitate cu termenii si procedurile
prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;

IN BAZA PREVEDERILOR:

= Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

= Regulamentului de Functionare al Parcului Industrial Oradea Ill, aprobat in baza Hotararii
nr.29/2013 a Adunérii Generale a Actionarilor Societati EUROBUSINESS PARC ORADEA
S.A. modificatd prin Hotararea nr.4/27.03.2018 prin Hotararea nr.4/30.01.2019, prin
Hotararea nr.9/14.08.2020, prin Hotararea nr.3/27.01.2022 si prin  Hotararea
nr.18/29.09.2022 a Adunarii Generale a Actionarilor Societati AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A. (,Regulament);

*  Noul Cod Civil.

F:AR'[ILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE $I DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)

il reprezintd cedarea dreptului de folosinta linistita si netulburata asupra Infrastructurii
Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai jos) existente la orice
moment in Parcul Industrial, precum si prestarea Serviciilor (astfel cum sunt definite mai jos),
toate acestea in schimbul platii de catre Rezident a Taxei de Administrare mentionate la Art.

V de mai jos.

2.2. In temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd sa asigure Rezidentului
urmatoarele Servicii:

a) iluminatul public in spatiile comune;

b) salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune;

c) supravegherea accesului in Parcul Industrial si in spafiile comune, exceptand
accesul in unitati;

d) lucrarile de intretinere si reparatie ale cailor interioare de acces si ale
trotuarelor aflate in folosinta comuna a rezidentilor;

e) serviciile si lucrarile de mentenanta, reparatii si/sau modernizari asupra

Infrastructurii Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite
mai jos), exceptand lucrarile de interventie, reparatie si intrefinere a
infrastructurii de utilitati/a partilor din aceasta care sunt, conform legii, in
exploatarea/administrareal/proprietatea exclusiva a furnizorilor de utilitati.

f) alte servicii asupra carora Administratorul si Rezidentul pot conveni, prin act
aditional la prezentul Contract.

Prin ,spatii comune” partile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se
afla in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitatii si a unitatilor detinute de
ceilalfi rezidenti din Parcul Industrial.
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in cazul in care Rezidentul finalizeaza investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si plateste
anticipat ratele din Contractul de Vanzare — Cumpérare, in conformitate cu prevederile Contractului
de Vinzare - Cumpiarare, Administratorul si Rezidentul vor incheia un contract de administrare care
va inlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-cadru de administrare si de
prestéri servicii conexe, anexd la Regulament.

2.3.  Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vinzare — Cumpirare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietitii este reprezentata de terenul care se afla in
proprietatea privata si administrarea ADLO S.A., fiind situatd in Parcul Industrial si avind
urmatoarele elemente de identificare:

- Adresa: strada Beéthy Odén, Oradea , Judetul Bihor, Roménia;

- Suprafata totala: 4.663 mp (patrumiisasesutesaizecisitrel) metri patrati;
- Numar cadastral: 215685

- Numar de carte funciara: 215685

Cartea Funciara nr. 215685 - Oradea in care este intabulata Unitatea, respectiv Planul de
Amplasament sunt anexate la prezentul Contract ca si Anexele nr.2 si nr. 3 Unitatea este
parte din terenul mai mare pe care este situat Parcul Industrial (respectiv din Proprietate).

2.4. Unitatea va fi exploatatd de catre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si
desfasurarii activitatilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (,Proiectul/Angajamentul de
investitii’).

2.5. Prin “Unitate” partile infeleg partea integranta a Proprietatii reprezentata de parcela
de teren aflata in folosinta exclusiva si temporara a Rezidentului, care este conectata la
Infrastructura si in cadrul careia Rezidentul desfasoara activitati economice autorizate in
mod corespunzator, intr-un regim de facilitati specifice, dupa caz, si cu respectarea
dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

2.6. Unitatea va fi conectata la Infrastructura si este exploatata de catre Rezident in
vederea desfasurarii activitatilor autorizate in cadrul Unitatii si a altor activitati adiacente
pentru care Rezidentul este autorizat, conform obiectului sau de activitate si in concordanta
cu obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

2.7. Prin“Infrastructura” parile inteleg ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de
Alimentare cu energie electrica si termica, retelele de alimentare cu apa, retelele de
canalizare, retelele de telecomunicatii, de iluminat public, parcarile, caile de transport,
drumurile edificate pe terenul din perimetrul Parcului Industrial EUROBUSINESS |l Oradea,
care vor fi edificate/introduse in Parcul Industrial EUROBUSINESS |l Oradea si care se vor
afla in proprietatea/administrarea/exploatarea Administratorului.

2.8. Prin "Infrastructura Comuna” partile inteleg partea integranta din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electrica,
termica, retelele de alimentare cu ap3, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii, de
iluminat public, parcarile, caile de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul
Parcului Industrial Oradea |l care vor fi edificate/introduse in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea si care se vor afla in proprietatea/administrarea/exploatarea
Administratorului, fiind destinata folosintei comune de catre toti rezidentii Parcului Industrial
EUROBUSINESS lll Oradea.

2.9. Prin“Infrastructura Exclusiva” partile inteleg partea integranta din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica
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si termica, retelele de alimentare cu ap3, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii
din perimetrul Parcului Industrial care — la data intrarii in vigoare a prezentului Contract,
precum si la orice moment ulterior - se afld/se vor afla in proprietatea Administratorului ori in
administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferentd exclusiv Unitatii si este in
folosinta exclusiva a Rezidentului.

Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, in scopul prezentului Contract, orice
elemente de infrastructura instalate sau construite de catre Rezident (inclusiv infrastructura
construitd sau instalata de terte parti in numele sau pe seama Rezidentului, pe cheltuiala
acestuia din urma), pe Unitate va fi considerata parte a Constructiilor si nu a Infrastructurii
Exclusive, astfel cum este definita in aceasta clauza.

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

3.1. Durata Contractului este de 25 (douazecisicinci) ani, incepand cu data semnarii
prezentului Contract (,Durata”).

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declara, pe propria raspundere, Si
garanteaza urmatoarele:

4.1.1. La data semnarii acestui Contract, Administratorul are in mod legal drepturile de
proprietate si administrare asupra Terenurilor (“Unitatii") si are astfel dreptul legal de a
transmite Rezidentului drepturile si de a-si asuma fatd de Rezident obligatile prevazute in
prezentul Contract.

4.1.2. Titlul asupra Parcului Industrial acordat pe baza Ordinului nr. 892/2015 al Ministrului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, a fost obtinut in mod legal si, la data semnarii
acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este in vigoare, nu a fost retras si nu exista
motive pentru o astfel de retragere.

Parcul Industrial Eurobusiness Ill functioneaza sub directa gestionare si administrare a
Administratorului

4.1.3. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instréinarea acestuia sub orice forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terte persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.
4.1.4. La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau
pretentii de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.
4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituita in favoarea vreunei terte persoane.

4.16. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul vreunei proceduri de
declarare a utilitatii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes public.

4.1.7. Terenul nu prezintd niciun fel de contaminare care sa contravina regulilor in vigoare
de ocrotire a mediului Tnconjurator.

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de refele de utilitati din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul sa realizeze Proiectul propus,
incluzand dar nelimitandu-se la canale colectoare, canalizari, tevi, guri de canal, rigole,
conducte, conducte principale, cursuri de apa, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.
4.1.9. Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotararea Consiliului Local Oradea nr.894/2014; Planul de Urbanism Zonal a fost
aprobat in mod valabil in conformitate cu toate legile si Regulamentele (Anexa nr.9).

4.1.10. Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesara constituirea unor servituti
de trecere in favoarea Terenului.
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4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator si constituie obligatia legald, valabild si angajantd, care poate fi pusad in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt
act sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de céate ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice
norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publica, precum si orice decizie a oricarei instante de judecata, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupad caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

4.1.13. Are capacitatea, puterea si autorizarea depline si a efectuat toate demersurile
necesare, de naturd corporativd sau de altd naturd, pentru a incheia, preda si executa in
mod corespunzator prezentul Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legatura cu acesta.

4.1.14. Este o societate avand forma juridica mentionata mai sus si fiind constituitd in mod
valabil si organizata in mod corespunzator in baza legilor din Romania, avand autoritatea de
a-si desfasura activitatea in forma actuala.

4.1.15. Administratorul nu este in insolventa si nu face obiectul unor proceduri care ar putea
duce in orice mod la dizolvarea acesteia. Administratorul nu face obiectul unor proceduri de
dizolvare, lichidare, administrare judiciard sau faliment ori al unei hotarari sau cereri de
dizolvare, lichidare, faliment sau administrare judiciara si nicio procedura de acest fel nu este
in curs de desfagurare sau nu se intentioneaza a fi desfagurata impotriva Administratorului.
4.1.16. Orice informatii si documente furnizate inainte de semnarea prezentului Contract
Rezidentului sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu existd circumstante sau
informatii cunoscute care, daca ar fi aduse la cunostinta Rezidentului, ar putea in mod
rezonabil sa-1 determine pe Rezident sa reconsidere incheierea prezentului Contract conform
termenilor si conditiilor din prezentul si/sau dezvoltarea Proiectului.

4.2. Rezidentul declara, pe propria raspundere si garanteaza urmatoarele:

4.2.1. Este o societate legal organizata, functionand in mod valabil potrivit legilor romane si
are capacitatea juridicd necesara pentru a folosi si exploata Unitatea si pentru a realiza
Constructiile Tn vederea dezvoltarii activitatilor sale economice.

4.2.2. Activitatile de productie si/sau serviciile pe care Rezidentul le va desfasura pe Unitate
respectd integral cerintele legale referitoare la protectia mediului si nu vor crea nicio
contaminare a mediului care sa depaseasca limitele impuse de legislatia romana in vigoare.
Rezidentul se obligd sa obtind toate avizele, permisele sau autorizatile ori acordurile
necesare pentru activitatile pe care le va desfasura.

4.2.3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii au fost incheiate in mod corespunzator si valabil de catre Rezident si
constituie obligatii legale, valabile si angajante, care pot fi puse n executare impotriva
acestuia, In conformitate cu termenii i conditiile din prezentul Contract si din Contractul de
Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

4.2.4. Are capacitatea juridica, economica si tehnica pentru a incheia si executa intocmai
acest Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.5. Societatea EURO CLEANING S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse de
catre Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr.594/15.05.2023.

4.2.6. Informatiile/documentele prezentate si asumate in cadrul procedurii de licitatie
deschisa si in documentele de identificare sunt complete si reale.

4.27. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt
act sau document la care Rezidentul este parte sau de care este tinut. Ori de cate ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice
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norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publica, precum si orice decizie a oricarei instante de judecata, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

4.2.8. Rezidentul nu este in insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare,
lichidare, administrare judiciara sau faliment ori al unei hotarari, cereri de dizolvare, lichidare,
faliment sau administrare judiciara, si nicio procedura de acest fel nu este in curs de
desfasurare sau nu se cunoaste ca se intentioneaza a fi desfasurata impotriva Rezidentului.
4.2.9. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul si care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului,
inclusiv interzicerea sau impiedicarea executarii obligatilor contractuale asumate fata de
Administrator prin prezentul Contract.

4.2.10. Orice incalcare de catre Rezident a obligatiilor legale privind protectia mediului va
atrage raspunderea acestuia. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, Rezidentul

nu poate fi tinut raspunzator pentru nicio incalcare de catre terte parti a obligatiilor legale
privind protectia mediului.

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de catre Rezident inainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricaror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu
existd circumstante sau informatii cunoscute care, daca ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil s& determine Administratorul sa reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.

4.2 12. Fiecare parte declara cg, la data acestui Contract, declaratiile si garantile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc in eroare si este de acord ca
respectivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga
durata de existenta a prezentului Contract.

4.2.13. In cazul in care oricare dintre parti va lua cunostinta in viitor de orice aspecte care
pot conduce la inexactitatea sau inaplicabilitatea oricareia din sau a tuturor declaratiilor si
garantiilor din prezentul, va informa in mod prompt celelalte parti despre aceasta.

Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul Serviciilor si a dreptului de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive, Rezidentul va achita Taxa de Administrare in cuantum de 0,50
(zero-virgula-cincizeci) Euro/mp/an, plus T.VV.A. Taxa de administrare se va achita
semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data primirii facturii.

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafata a Unitatii, respectiv
la 4.663 m.p.

Taxa de Administrare se va percepe de catre Administrator incepand de la data semnarii
prezentului Contract.

5.2. Plata se va face prin transfer bancar, pe baza unei facturi emise de catre Administrator
la data stabilita de parti, in contul nr.RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca
Transilvania.

5.3. Facturile fiscale reprezentand contravaloarea Taxei de Administare se emit la inceputul
fiecarui semestru, iar sumele prevazute la Articolul 5.1. se achita in termen de 15
(cincisprezece) zile lucratoare de la primirea de catre Rezident a facturilor.

Data primirii facturii se considera data ridicarii facturii de catre Rezident de la sediul
Administratorului sau data transmiterii facturii prin fax sau posta electronica. Facturile vor fi
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emise in Lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei, valabil la data emiterii
facturii.

5.4. In cazul neplatii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primirii facturii, Rezidentul datoreazd Administratorului penalitdti de intarziere de
0,1% pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat
asupra sumei In Lei datorate. Penalitafile se datoreaza incepand cu ziua urméatoare celei in
care a expirat termenul de plata. Totalul penalitatilor pentru intarziere nu poate depasi
cuantumul asupra caruia sunt calculate.

5.5. Pe langa plata Taxei de Administrare catre Administrator, Rezidentului ii revine si
obligatia de a plati lunar/la scadenta pretul utilitatilor si al servicilor aferente de care
beneficiaza in mod direct si exclusiv din partea unor terte persoane, cu titlu exemplificativ
(dar nu limitativ) incluzand furnizarea apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor
naturale, a serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati sifori contravaloarea altor
cheltuieli de mentenanta comune si/sau individuale, dupd caz, conform contractelor de
furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de catre Rezident cu
furnizorii/operatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

6.1.1. De a exploata Unitatea in mod direct, pe riscul sdu, pe rdspunderea si pe cheltuiala
sa.

6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utila asupra Unitatii, astfel cum este
prevazut In Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in
rate si rezerva proprietatii, de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice in
scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii i al accesului la Unitate, precum si dreptul de a
folosi Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu diligenta unui bun proprietar,
astfel incat sa nu o degradaze sau deterioreze si, exceptdnd uzura normald, sa o mentina in
starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract.

6.1.3. De a beneficia de folosinta si posesia linistitd si utild asupra Terenului si de a-i fi
acordat dreptul adecvat de acces la drumurile publice in scopul dezvoltarii Proiectului, al
utilizarii si accesului la Teren.

6.1.4. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare —
Cumparare, dupa finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii.

6.1.5. De a beneficia de scutirile de la plata impozitelor pe cladiri si pe terenuri, dupa caz,
potrivit Codului Fiscal, precum si de alte facilitati prevazute de Legile aplicabile, in
conformitate cu procedurile prevazute de acestea, Legea Parcurilor Industriale si Legile care
reglementeaza procedurile privind ajutoarele de stat, dupa caz.

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ca, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui sa
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar fara a se limita la depunerea unei cereri catre
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice) inainte de inceperea constructiei,
astfel cum este prevazut in Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
nr. 2980/2013 si in alte acte normative/hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Oradea,
aflate in vigoare la data cererii, precum si in orice alte Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat In legatura cu orice modificare preconizata a Regulamentului si a
oricaror altor reglementari care vor fi emise de catre Administrator din timp in timp, in
conformitate cu Legea Parcurilor Industriale.

6.2. Administratorul are urméatoarele drepturi:
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6.2.1. De a incasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de catre
Rezident, precum si penalitatile de intarziere aferente, dupa caz.

6.2.2. De a emite regulamente obligatorii pentru rezidentii Parcului Industrial, inclusiv pentru
Rezident, in activitatea de gestionare si de administrare a Parcului Industrial.

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus
si modul de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident prin prezentul Contract.
Rezidentul va fi informat in scris cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de inspectie.
Respectivele Inspectii vor fi realizate la ore rezonabile (in timpul zilelor lucratoare) si pe o
duraté de timp rezonabild, in stricta legatura cu aspectele si zonele Unitatii si ale
Constructiilor, care trebuie inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul Art.
6.2.3. Rezidentul are dreptul sa limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfasurarea
activitatii acestuia sau care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de catre
Rezident drept confidentiale sau chestiuni ce tin de siguranta si securitate.

6.2.4. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, partile la acest Contract au, in raport
cu obiectul prezentului Contract, toate celelalte drepturi prevazute de Legile aplicabile si
prezentul Contract.

6.2.5. De a beneficia de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va fi notat in
Cartea Funciard, pentru intreaga perioada de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmatoarele obligatii:

7.1.1. Sa foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, dupa caz, cu diligenta
unui bun proprietar, s& nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii
normale, sa le mentind in starea existentd la momentul incheierii prezentului Contract,
precum si cu respectarea prezentului Contract, a Legii, a Regulamentului si a altor
regulamente obligatorii adoptate de catre Administrator in conformitate cu Legea si prezentul
Contract.

7.1.2. Pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, sa nu
Cesioneze tertilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si sa nu schimbe destinatia sau natura activitafii/activitatilor
desfasurate pe Unitate, altfel decét in conditiile prevazute in prezentul Contract.

7.1.3. Sa desfasoare in Parcul Industrial exclusiv activitatile autorizate si acceptate de catre
Administrator conform Legii Parcurilor Industriale si Regulamentului, precum si oricaror altor
Legi aplicabile.

7.1.4. Sa plateasca Taxa de Administrare si orice alte eventuale sume de bani datorate de
catre Rezident Administratorului in temeiul prezentului Contract, inclusiv penalitatile aferente,
in cuantumul si la termenele prevazute la Art.V.

7.1.5. Pe tot parcursul executarii lucrarilor de constructie destinate realizarii Proiectului,
precum si pe intreaga Durata, Rezidentul va pastra integritatea spatiilor comune din incinta
Parcului Industrial, precum caile comune de acces, spatiile verzi etc.

7.1.6. In cazul producerii unor pagube din culpa Rezidentului, acesta va raspunde fata de
persoanele care au suferit un prejudiciu din cauza acestuia, in concordanta cu dispozitiile
Legilor aplicabile.

7.1.7. Sa obtina toate avizele si autorizatile prevazute n legislatia in vigoare pentru
desfasurarea activitatii.

7.1.8. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului vor fi suportate in intregime
de catre Rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obfinerea autorizatiei de construire si a
avizelor necesare.

7.1.9. Sa respecte toate obligatiile privind cerintele tehnice prevazute de legislatia in vigoare
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privind protectia mediului, inclusiv cele prevazute in Anexa reprezentatd de Declaratia privind
problemele de mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru
functionarea Unitatii, in masura in care acesta este necesar in conformitate cu Legile
aplicabile.

7.1.10. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.I. in desfasurarea activitatii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.11. 8a nu efectueze niciun fel de modificari asupra Infrastructurii, exceptand lucrarile
necesare finalizarii si operarii investitiei.

7.1.12. S& respecte regulile de circulatie in cadrul Parcului Industrial, elaborate de
Administrator, in concordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract.

7.1.13. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.I. in desfasurarea activitatii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.14. S& respecte orice alte obligatii derivdnd din regulamentele elaborate de céatre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si
care sunt aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Administrator.

7.1.15. Sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si sa plateasca, la scadenta, contravaloarea serviciilor
de care Rezidentul beneficiaza in mod direct i exclusiv gi care pot avea ca obiect (dar fara a
fi limitate la) furnizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitdti incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizati, toate in concordanta cu
necesitatile exprese ale Rezidentului.

7.1.16. Sa execute din fondurile proprii lucrarile de amenajare pentru suprafata de teren
neconstruita.

7.1.17. Sa evite impiedicarea sau tulburarea folosintei unitatilor de catre proprietarii sau
detinatorii unitatilor invecinate.

7.1.18. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare -
Cumparare, dupa finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, sa incheie cu Administratorul - concomitent cu data transmiterii
dreptului de proprietate asupra Unitatii - un nou contract de administrare si de prestari
servicii conexe, avand continutul-cadru anexa la Regulament.

7.1.19. Neprezentarea Rezidentului, in termen de 10 (zece) zile de la cumpararea Unitatii, la
administratia Parcului Industrial in vederea semnarii contractului de administrare prevazut la
Art. 7.1.18. de mai sus, atrage dupa sine plata de catre proprietar a unor penalitati in valoare
de 300 Euro/zi lucratoare de intarziere si poate duce la pierderea facilitdtilor specifice
functionarii in cadrul Parcului Industrial, facilitdfi de care beneficiaza sau ar putea beneficia,
daca astfel este prevazut de Legile aplicabile. Penalitatile vor fi calculate pana la data
incheierii contractului de administrare mentionat, cu Administratorul.

7.1.20. Rezidentul are obligatia de a nu cesiona tertilor, total sau partial, drepturile si
obligatiile constituite in favoarea sa prin prezentul Contract.

7.2. Administratorul are urmatoarele obligatii:

7.2.1. Sa asigure si sa sustina in mod deplin si sa nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale nascute din prezentul Contract si din
Contractulul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

7.2.2. Sa-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate la
reteaua de drumuri nationale, corespunzatoare transportului cu autovehicule de orice tip,
precum si la toate drumurile de acces din cadrul Parcului Industrial (cu exceptia celor situate
in interiorul unitatilor folosite/detinute in mod exclusiv de alti rezidenti ai Parcului Industrial).
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7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus si realizat atat pentru
personalul propriu, cat si pentru mijloacele proprii de transport.

7.2.4, Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la refelele de utilitati publice
existente (apa, canalizare, electricitate, gaze naturale etc) la limitele Unitatii. Unitatea are
acces la drumul public, iar lucrarile de introducere a retelelor de utilitati sunt finalizate.

7.2.5. Sa depuna diligentele necesare finalizarii lucrarilor de introducere a retelei de utilitati
publice, executate de catre Municipiul Oradea.

7.2.6. Administratorul va asigura accesul operational permanent al Rezidentului la Unitate.
7.2.7. Sa incheie, numai cu respectarea Legilor in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, si s& isi execute in mod corespunzator obligatiile derivand din acestea,
exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor contracte
direct cu Rezidentul, in numele si pe seama acestuia.

7.2.8. Sa nu permita si sa se asigure ca nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial si/sau altor terti sa prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

7.2.9. Sa-l informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricarei lucrari la
Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu cel putin 15 zile anterioare datei
executiei, exceptand cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgenta a
Administratorului si/fsau a prestatorului de serviciiffurnizorului de utilitafi, situatie in care
Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon).

7.2.10. S&-l informeze pe Rezident cu privire la executia unor lucrari care i-au fost
comunicate si care vor fi executate de catre rezidentii Parcului Industrial.

7.2.11. S& monitorizeze si sa intreprinda demersurile necesare catre furnizorii de utilitati in
vederea efectuarii intretinerii si reparatilor la infrastructura de utilitéti aflatda in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. S& respecte si sa monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru toti rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului  in practici abuzive Timpotriva rezidentilor Parcului Industrial, la
obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului Industrial a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional.

7.2.13. Sa efectueze lucrarile si serviciile de mentenanta, reparatii si/sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sa asigure
Rezidentului folosinta normald asupra Unitatii, Infrastructuri Comune si Infrastructurii
Exclusive.

7.2.14. S& nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar
afecta, perturba sau limita in crice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza
prezentului Contract si a Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, exceptand lucrérile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenanta necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile in conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertiza, competente, atentie, diligenta si
precautie care sunt asteptate de la un administrator si proprietar diligent. 7
7.2.16. Municipiul Oradea, la randul sau, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica
din cadrul si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate in administrarea
sau in proprietatea Municipiului Oradea si care este necesard pentru folosinta si accesul
adecvat la Unitate, si se va asigura ca respectiva infrastructura este mentinutd in
permanenta in stare buna de functionare.

7.2.17. Administratorul va asista Rezidentul, in cea mai mare masura permisa de Legile
aplicabile, cu toate informatiile si sprijinul necesar in vederea obtinerii tuturor facilitatilor
prevazute de Legile aplicabile, precum si toate avizele, licentele, acordurile si autorizatiile
necesare pentru dezvoltarea si functionarea legala a Proiectului.
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7.2.18. Pentru evitarea oricarui dubiu, partile au, in legatura cu obiectul acestui Contract,
orice alte obligatii prevazute de Legile aplicabile, Regulament si prezentul Contract.

Art. VIII. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intra in vigoare la data semnarii lui de catre partile implicate.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA S| INCETAREA CONTRACTULUI

9.1. Prezentul Contract poate fi modificat numai cu acordul scris al tuturor partilor, prin act
aditional.

9.2. Prezentul Contract va inceta fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitati in oricare din urmatoarele cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare adresata de Administrator Rezidentului, in situatia in care:

a) Rezidentul nu plateste Taxa de Administrare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data
emiterii facturii;

b) Rezidentul nu respecta oricare dintre obligatile care ii incumba conform prezentului
Contract si nu remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (nouazeci) zile de la data primirii
notificarii scrise trimise de Administrator, prin care este semnalata incalcarea impreuna cu
suficiente detalii sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod
rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarii;

c) Rezidentul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii si Proprietarul a incetat acest din urma contract ca urmare a respectivei
incélcari, in conformitate cu prevederile acestuia;

d) in situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare
a Parcului Industrial Eurcbusiness Ill Oradea (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si nu remediaza aceasta situatie intr-un
termen de 90 (nouazeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de catre
Administrator.

9.2.2. Prin simpla notificare adresatd Administratorului de catre Rezident, in situatia in
care:

a) Administratorul nu respecta oricare dintre obligatiile prevazute in prezentul Contract si nu
remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (nouazeci) zile de la data notificarii scrise
trimise de catre Rezident, prin care este semnalatd incalcarea sau in orice alt termen (mai
lung sau mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand
in vedere circumstantele obiective de la data notificarii;

b) Administratorul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, iar Rezidentul este indreptatit sa inceteze acest contract, in conformitate

cu termenii acestuia;
¢) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteaza, este revocat sau anulat.
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9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept fara nicio formalitate prealabila si fara
interventia instantei, in cazul in care Rezidentul Tsi inceteaza activitatea in Parcul Industrial,
ca urmare a incetarii Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii sau pentru orice alt motiv si nu a dobandit pana la acea data dreptul de
proprietate asupra Unitatii.

9.3. Prezentul Contract inceteaza automat daca Unitatea este transferata in deplina
proprietate a Rezidentului, la momentul incheierii noului contract de administrare, mentionat

la Art.7.1.18.

9.4. Prezentul Contract inceteaza la data cand Durata expira, in cazul in care nu a fost
prelungita cu acordul partilor, prin act aditional la Contract.

9.5. Contractul va inceta de drept (in temeiul legii) in cazul in care Rezidentul si/sau
Administratorul intrd in procedura falimentului, procedura dizolvarii sau procedura lichidarii,
in conformitate cu Legea nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de
insolventa.

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buna-
credinta si diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupa caz, a unui profesionist care
actioneaza in mod obignuit Tn domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incalcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri si/sau pariala a obligatiilor contractuale asumate, partea in
culpa datoreaza celeilalte/celorlalte parti despagubiri.

10.3. Orice plata facuta de catre Rezident catre Administrator se va imputa mai intai asupra
datoriilor scadente, in ordinea scadentelor acestora, incepand cu cele mai vechi, potrivit
regulilor prevazute in Codul Civil.

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de forta majora: cutremure, inundatii,
incendii, rdzboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi asimilate
acestora, precum si orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibila si in mod rezonabil
insurmontabild si exterioara activitatii partilor si a agentilor lor autorizati si care pune partea
care invoca cazul de forta majora in imposibilitatea obiectiva de a-si executa sarcinile ce-i
revin.

11.2. Forta majora exonereaza partea care o invoca de orice raspundere.

11.3. Partea afectatd de cazul de fortd majora are obligatia de a informa in scris cealalta
parte in legatura cu noile imprejurari in cel mult 15 zile de la aparitia acestora, oferind dovezi
in acest sens. ‘

11.4. Niciuna din parti nu va fi tinuta responsabila pentru neexecutarea sau executarea cu
intarziere a prezentului Contract, in cazul in care neexecutarea sau executarea cu intarziere
se datoreaza unor cauze care nu au putut fi controlate in mod rezonabil de aceasta.

Art. XII. LITIGH

12.1. Acest Contract va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea romana.

12.2. Orice disputa intre partile prezentului Contract se va solutiona de catre parti in mod
amiabil, initial prin discutii directe.
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12.3. Orice disputa nascuta din sau in legatura cu prezentul Contract (care nu este
solutionata amiabil) va fi solutionatad de instantele competente.

Art. XIll. COMUNICARI

13.1. Orice comunicare intre parti, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie sa
fie transmisa in scris.

13.2. Comunicarile intre parti se pot face prin scrisoare, fax sau e-mail, cu conditia solicitarii
confirmarii scrise a primirii comunicarii.

13.3. Toate comunicarile vor fi trimise la urmatoarele adrese, sau la orice alte adrese
comunicate de catre una din parti celorlalte, ulterior semnarii prezentului Contract;

Cétre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. _Catre EURO CLEANING S.R.L.
in atentia: Sllaghl Teodora Alina In atentia: Pantis Sorin - Vasile
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa: Bld. Stefan cel Mare, nr.23
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax:------memcmmceaeee
E-mail:contact@adlo.ro E-mail: office@eurocleaning.ro

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

14.1. Toate partile se obliga prin prezentul Contract, sa respecte toate Legile Tn executarea
Contractului.

in cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulata,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care
clauza sau partea declarata nuld sau anulata reprezinta o conditie esentiald a prezentului
Contract. In toate cazurile, partile vor agrea cu buna credinta prevederi (valide) inlocuitoare
care sa fie din punct de vedere comercial cat mai apropiate cu putinta de cele declarate nule
sau anulate, cu exceptia (in situatia in care acestea sunt conditii esentiale) cazului in care
oricare dintre parti decide sa inceteze unilateral prezentul Contract si s& aplice in mod
corespunzator Art.9.2.1. sau Art.9.2.2. din prezentul Contract.

14.2. Partile convin ca toate informatiile referitoare la termenii si clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sa nu divulge
tertilor fara acordul prealabil expres al celorlalte parti nicio asemenea informatie, inainte si
pentru o perioada de 2 (doi) ani de la data incetarii prezentului Contract. Sunt exceptate de
la aplicarea prezentei clauze de confidentialitate informatiile care trebuie dezvaluite catre
public sau orice autoritate competenta, conform Legii.

14.3. Partile vor furniza cu buna-credinta informatiile ulterioare, indiferent de suport, si vor
incheia documentele si actele, precum si vor lua masurile necesare pentru a da efecte
depline clauzelor prezentului Contract.

14.4. Urmatoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integranta din Contract
si se semneazal/se ataseaza in acelasi numar de exemplare ca si Contractul:

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciara

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident

- Anexa 6 — Angajamentele asumate de Rezident referitoare la personalul angajat

CUI RO 24734055 | J05/2814/12 112008 E contact@adloro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4{0) 0359.889.389
ROB4BTRLO0501202P80178xx F +4({0)0259.408.863
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- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

- Anexa 8 — Procesul-verbal de predare-primire a amplasamentului

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

- Anexa 10 — Regulamentul de Functionare al Parcului Industrial EUROBUSINESS 11

Prezentul Contract s-a incheiat astazi, ..... ey 1@ sediul Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in 2 (doua) exemplare originale, cate unul
pentru fiecare parte.

ADMINISTRATOR S| PROPRIETAR, REZIDENT,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea EURO CLEANING S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.

DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA ALINA PANTIS SORIN - VASILE
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN

CUIRO 24734055 | J05/2814/12 11 2008 E contact@adlo.ro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0} 0359.889.389
ROB4BTRLO0501202P80178xx F +4(0)025%9.408.862

410100 Qradea, Bihor. str. Primariei. nr. 3, parter W www.adlo.ro



CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN RATE Sl
REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209, inregistrata la
Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI RO24734055, IBAN RO84BTRL00501202P801
78XX deschis la Banca Transilvania S.A. Oradea, reprezentata de catre dna Silaghi Teodora Alina, in
calitate de Director General, in calitate de VANZATOR, pe de o parte si

Societatea EURO CLEANING S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Bld. Stefan cel
Mare, nr.23, Judetul Bihor, cod postal 410437, Tel: 0766/650975, E-mail: office@eurocleaning.ro,
inregistratd la Registrul Comertului cu nr.J5/1620/25.11.1997, CUI R0O10012231, IBAN
RO19BRDE050SV16279600500 deschis la BRD - GROUPE SOCIETE GENERALE S.A. Sucursala
Oradea, reprezentat3 de dI. Pantis Sorin — Vasile, administrator, in calitate de CUMPARATOR,

pe de alta parte, a intervenit prezentul Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in
rate si rezerva proprietdtii, in urmatoarele conditii

I1.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Vanzatorul vinde proprietatea imobiliarg, reprezentand teren intravilan, categoria
de folosintd curti-constructii, in suprafatd de 4.663 mp, situat in mun. Oradea, str. Betthy Odén,
judetul Bihor, identificat cu nr. cad.215685, inscris in C.F. nr. 215685 Oradea, Parcul
Industrial EUROBUSINESS III ORADEA.

Art.2.2. Cumparatorul dobandeste dreptul de proprietate la data achitarii ultimei rate din
pret.

Cumpardtorul va plati pretul in 25 de rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativa a
umatoarelor obligatii:
- de a finaliza investitia si a angaja personalul asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de
Investitii asumate de Cumpdrator (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator
(rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integranta din prezentul Contract)
- de incadrare in termenul ramas pentru finalizarea investitiei care este de 5 ani, cel tarziu pana la
datade .iiiieiiiiiiiiiinnnn, , inclusiv.
-de a plati ratele anuale, avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii.
Dupa indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este

de 5 ani, cel tarziu pana la datade ..........cccccceuueeie , inclusiv, de realizare a investitiei si angajare a
personalului asumat, cumparatorul poate achita la cererea expresa a acestuia ratele rdmase, in mod
anticipat.

Riscul bunului este insa transferat cumparatorului de la momentul predarii acestuia asupra
terenului descris mai sus.

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobata prin Hotdrarea AGEA a
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nrevveeeereinnn. din data de

Subscrisa in calitate de vanzdtor, prin reprezentanti, garanteaza pe cumpardtor contra
evictiunii si a viciilor ascunse si declara ca imobilul este in circuitul civil, nu este sechestrat, fiind liber
de sarcini ori procese, cu exceptia sarcinilor descrise mai sus, ca nu s-au constituit drepturi reale
asupra imobilului in favoarea altor persoane, asa cum rezulta din extrasul de carte funciard pentru

informare cu nr. de inregistrare ........... 7 (A, ST eliberat de B.C.P.I. Oradea.
Imobilul are achitate la zi toate taxele si impozitele datorate localitatii si statului, dupa cum
rezultd din Certificatul de atestare fiscala nr. din data de eliberat de Primaria

Municipiului Oradea — Directia Economica.

III. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de vanzare al terenului este de 186.520 Euro



(osutdoptzecisisasemiicincisutedoudzeci Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate anuale, in
cuantum de 7.460,8 Euro/an (saptemiipatrusutesaizecivirgulaopt Euro/an), fara TVA,
avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii si aprobat prin Hotararea AGEA a
Societdti AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nlcvvceerierene din data de
............................ in ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale in vigoare se va aplica
regimul de taxare inversa.

Art.3.2 (1) Cumparétorul va dobandi dreptul de proprietate la data achitdrii ultimei rate de
pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizata investitia si angajarea personalului asumat
(conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexa Nr.6
- Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte
integranta din prezentul Contract).

(2) Conditia realizarii investitiei si angajarea personalului asumat este obligatorie si se va
realiza cu incadrarea in termenul maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vanzare -
Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietdtii, cel tarziu pand la data de
......................... , inclusiv.

(3) Dupa indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la
semnarea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de
realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumparatorul poate achita la cererea expresa
a acestuia ratele ramase, in mod anticipat.

(4) Finalizarea in proportie de 100% a investitiei asumate va fi adusa la cunostinta
vanzatorului de cdtre cumpdrétor, printr-o notificare, urmand ca aceasta (finalizarea) sa se
stabileasca printr-un raport de evaluare a stadiului de realizare fizica si valorica a proiectului, intocmit
de citre un evaluator expert independent membru in Asociatia Nationala a Evaluatorilor si agreat de
ambele parti contractante, pe cheltuiala cumpdratorului si printr-un raport REVISAL care va certifica
numarul de angajati.

(5) Prima rata va fi platita dupa semnarea prezentului Contract si emiterea facturii si va fi
consideratd platd aferentd anului I, facturile pentru ratele anuale urmétoare se vor emite anual, in
primul semestru.

(6) Plata se face in LEI la cursul de schimb LEU/EURO al BNR de la data emiterii facturii
aferentd ratelor anuale, conform datelor inscrise pe factura fiscald. Partile convin si acceptd ca
dovada platii acestor sume se face cu ordinul de platd emis de cumpdrator pentru suma si contul
prevazut in factura.

Art. 3.3. Executarea cu intarziere a obligatiilor de platd conduce la calcularea de majorari
de intarziere in cuantum legal stabilit pentru creante fiscale.

IV. DARE-LUARE IN PRIMIRE/RISCURI

Art.4.1 (1) Dreptul de proprietate se va transfera de la vanzdtor la cumpdrdtor la data
achitdrii ultimei rate de pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizata investitia si angajarea
personalului asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator
(rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul
angajat, care fac parte integrantd din prezentul Contract), si cu incadrarea in termenul maxim de 5
ani de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cel tarziu péna la data de ......ccccceeeeveiiinnn, , inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus
mentionat se transferd de la vanzator la cumpdrator din momentul semndrii contractului de Vanzare-
Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de ambele parti.

(2) Din ziua transferului dreptului de proprietate, sarcinile si riscurile trec asupra
cumparatorului, cu obligatia acestuia de a inregistra dreptul de proprietate asupra terenului in Cartea
Funciara.

Art.4.2. Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. isi exprima acordul ca
Societatea EURO CLEANING S.R.L. sd beneficieze de urmatoarele drepturi pdna la indeplinirea
conditiilor de dobandire a dreptului de proprietate asupra terenului:

(1) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie exercitat

in concordanta cu tipurile de activitati prevazute de Legea Parcurilor Industriale, cu
regulamentele obligatorii emise de Administrator in conformitate cu prezentul

Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si in general cu oricare Legi aplicabile;



(2) dreptul de proprietate deplin, exclusiv si liber de orice Sarcini cu privire la orice parte
a Constructiilor edificate pe Teren, de la momentul inceperii lucrarilor de constructie
aferente; in sensul prezentului Contract, termenul “Sarcina” va desemna orice ipoteca
legald sau conventionald si orice alta garantie sau drept real, orice privilegiu,
servitute, drept de retentie, pact de preferinta, promisiune si orice alte drepturi si
interese ale vreunei terte persoane (cu exceptia a dreptului de preemptiune prevazut

la Art.6.7.);
(3) dreptul de inscriere a constructiilor viitoare in Cartea Funciara;
(4) dreptul de folosinta cu privire la terenul de sub Constructii; si

(5) dreptul de folosinta cu privire la portiunea de Teren pe care nu va fi edificatd nicio
Constructie, in orice alt mod necesar pentru exploatarea acesteia.

V. GARANTII

Art.5.1 Vanzatorul garanteaza CUMPARATORUL contra evictiunii prevazute de art. 1337 din
Codul Civil referitor la dreptul de proprietate transferat.

Art.5.2 Vanzatorul solicitd conform art.902 din Codul Civil notarea in Cartea Funciara:

- a prezentului Contract de Vanzare — Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii;

- a dreptului de preemtiune in favoarea Administratorului Parcului Industrial Eurobusiness I1I
Oradea, Societatea Agentia de Dezvoltare Localda Oradea S.A., cu privire la terenul care face obiectul
prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitoare, conform prevederilor art 6.7. din
prezentul Contract;

- A Contractului de Administrare si de Prestari Servicii Conexe Nr......[....cccveenne. , semnat intre
Vénzétor/Administratgrul Parcului Industrial EUROBUSINESS III Oradea, Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si cumparator.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatoarei

Art.6.1. CUMPARATORUL se obligd s& dea toate declaratiile, s¥ intocmeascd si s3 depund
toate documentele care sunt necesare pentru inregistrarea prezentului contract in Cartea Funciard.

Art.6.2. CUMPARATORUL se obliga sa achite pretul ratelor anuale in termen de 30 de zile de
la emiterea facturii, in perioada de scadenta.

Art.6.3. De la data transferului dreptului de proprietate deplin prin indeplinirea
angajamentelor asumate si plata ultimei rate din cele 25 anuale sau prin plata ratelor in mod anticipat
corelat cu indeplinirea cumulativé a angajamentelor, CUMPARATORUL datoreazé impozitul pe teren,
stabilit si calculat in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

Art.6.4. Responsabilitatea pentru declararea imobilului in vederea stabilirii obligatiilor fiscale
revine n totalitate cumparatorului, inclusiv pentru virarea acestora in termen conform legislatiei in
vigoare.

Art.6.5. Cumparatorul se obliga sa achite, in conditiile legii, toate abligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptului de proprietate, in conditiile prevazute de prezentul contract.

Art. 6.6. In cazul in care Cumparatorul, dupa dobandirea dreptului de proprietate deplin, va
transfera dreptul sau de proprietate asupra Imobilului ctre un tert, noul cumpardtor va fi obligat
in mod irevocabil si neconditionat de a folosi Terenul conform destinatiei permise prin Regulamentul
Parcului Industrial Eurobusiness III Oradea.

Art. 6.7. Drept urmare, noul cumpdrator va putea achizitiona Terenul sub conditia ca va
desfasura anumite activitati specifice care respecta activitatile propuse de Parcul Industrial
Eurobusiness III Oradea precum si cu respectarea dreptului de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoltare Locald Oradea S.A. 1| are la cumpararea imobilului (teren si constructii).

Cumparatorul se obliga sa acorde Administratorului Parcului Industrial
Eurobusiness III Oradea, Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., dreptul
de preemptiune, in calitate de preemtor conventional, cu privire la terenul care face
obiectul prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitoare, care va fi notat
in Cartea Funciara. Acest drept de preemptiune va fi exercitat in urmatoarele conditii:



6.7.1. In situatia in care Cump3rétorul va dori s& vand3 terenul si/sau constructiile prezente si
viitoare catre o tertd parte, Cumparatorul va notifica aceasta intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., impreund cu conditiile esentiale ale vanzarii avute
in vedere, constand in (/) pretul dorit; (#) termenul de platd a pretului; (/i) garantiile oferite cu privire
la Constructii si (/v) orice alte conditii considerate esentiale de cdtre Rezident (“Notificarea de

Vanzare").

6.7.2. Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. isi va putea
exprima n scris optiunea de a cumpdra terenul si/sau constructiile prezente si viitoare, cu
respectarea tuturor conditiilor prevazute in Notificarea de Vanzare si cu indicarea pretului maxim pe
care este dispus sa il ofere in schimbul Unitatii, in termen de cel mult 15 (cincisprezece) de zile de
la data primirii Notificdrii de Vanzare.

6.7.3. Sub rezerva respectarii Legii Parcurilor Industriale, a Regulamentului si a oricaror altor
prevederi legale si contractuale aplicabile, dupa caz, Cumparatorul va putea vinde in mod liber
terenul si/sau constructiile prezente si viitoare, catre una sau mai multe terte parti, in urmatoarele
situatii:

(7) Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea
S.A. declara ca nu doreste sa cumpere terenul si/sau constructiile prezente
si viitoare sau nu raspunde in niciun fel Notificarii de Vanzare, in termenul
prevazut la Articolul 6.7.2.; in acest caz, vanzarea catre terte parti va
putea fi efectuata de catre Cumparator in orice conditii;

(i) Urmare a exercitarii optiunii prevazute la Articolul 6.7.2., in situatia

in care pretul oferit de catre terta parte este mai mare decét cel propus de

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea

S.A., si cu conditia ca toate clauzele contractului de vanzare incheiat cu

tertul cumparétor sa respecte toate conditiile prevdzute in Notificarea de

Vanzare comunicata Administratorului.
6.7.4. Pentru evitarea oricdrei dificultdti de interpretare, prezentul Articol 6.7. si dreptul de
preemptiune prevazut de acesta vor inceta integral la momentul transferului de proprietate catre
tertul dobanditor, cu respectarea prevederilor prezentului Contract. Tert dobanditor care se va obliga
fatd de Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., sa acorde
acesteia un drept de preemtiune pentru teren si/sau constructiile prezente si viitoare, in conditii

similare ca cele acordate de vanzator.

Obligatiile Vanzatorului

Art.6.8. Partile contractante se obliga reciproc sa transmitd toate obligatiile si drepturile
rezultdnd din acest contract asupra succesorilor de drept; aceasta explicit si in scris cu obligatia de
a transfera angajamentele asupra succesorilor de drept.

Art.6.9. Dupad achitarea ultimei rate sau dupa plata anticipatd a ratelor, Vanzatorul in
favoarea careia s-a notat in Cartea Funciard vanzarea facuta cu rezerva dreptului de proprietate,
asupra imobilului care face obiectul prezentului Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, va da o declaratie notariald autentica prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea EURO
CLEANING S.R.L. conform art.2.2., pe care notarul o va comunica la cartea funciara (Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard). In baza acestei declaratii autentice, Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard - Biroul de carte funciard competent va intabula dreptul de proprietate al
cumparatorului Societatea EURO CLEANING S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totala sau partialda sau pentru executarea defectuoasa a
vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovatd se obligad sa pldteasca daune-interese.

VIII. REZOLVIREA CONTRACTULUI
Art.8.1. Prezentul contract se considera rezolvit de plin drept fara a mai fi necesara punerea



“n

in intarziere si altd formalitate in situatia in care CUMPARATORUL nu achitd contravaloarea ratei
anuale, in termen de 90 zile de la emiterea facturii, sau nu si-a indeplinit obligatia corelativa de
incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare de
realizare a investitiei si angajarea personalului asumat sau prin neindeplinirea cumulativd a
obligatiilor asumate, Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii, se desface de plin drept fard a mai fi necesard punerea in intarziere si alta formalitate
legald, conform art.1399 si urmatoarele din Codul Civil.

Vanzétorul va notifica CUMPARATORUL in scris, in legiturd cu ndeplinirea conditiilor
rezolutorii, iar operatiunile de Carte Funciard vor opera in baza incheierii de certificare eliberate de
catre Notarul Public, la cererea creditorului obligatiilor si in baza documentelor justificative: extrase
de cont, raporturi de expertiza, certificate fiscale, orice fel de probe, enumerarea avand un caracter
exemplificativ si nu limitativ.

Dupa rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cumpardtorul isi asuma, si va intelege din punct de vedere societar sa nu mai emita nici
un fel de pretentii banesti sau de altd natura cu privire la sumele achitate pana la momentul rezolvirii
contractului.

Art.8.2. Rezolvirea de plin drept, doveditd exclusiv prin procedura de comunicare a notificarii
de la art. 8.1. conduce la radierea de indata a Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciara si restabilirea situatiei din Cartea Funciara
anterioard, in favoarea vanzatorului.

Daca la momentul rezolvirii Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, sunt edificate constructii:

- Proprietarul terenului va prelua fara interventia instantei de judecata, constructia rezidentului in
schimbul unei despagubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preludrii, rezultatd din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazata pe un raport de
evaluare sau de expertiza tehnico — economica, dupa caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumparatorul se obligd a indeplini prezenta clauza fata de
vanzator la prima notificare scrisa.

- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciara, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen de
90 zile sa aduca terenul la starea initiald si sd-l predea proprietarului liber de sarcini, cumparatorul
se obliga a indeplini prezenta clauza fatd de vanzator la prima notificare scrisa. In caz contrar,
eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala cumparatorului.

IX. FORTA MAJORA
Art.9.1. Forta majora exonereaza de raspundere partea care o invoca in conditiile legii, in
cazul notificarii scrise prealabile in termen de 3 zile de la aparitia cazului de forta majora.

X. LITIGII
Art.10.1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona

pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecatoresti de drept comun unde are sediul vanzatorul.

XI. COSTURI
Art.11.1. CUMPARATORUL suporta costurile vanzarii in integralitatea lor, cat si cele pentru

inregistrarea acestui contract, inclusiv costurile legate de autentificare i efectuarea unor copii, cat
si taxele pentru transferul de proprietate imobiliara.

Art.11.2. In cazul rezolvirii, prezentului Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, conform prevederilor de la Art.8.1. si Art.8.2., cumparatoarea suporta
costurile rezolvirii si radierii in integralitatea lor.

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, partile contractante imputernicim in mod expres Biroul Notarial care s-a ocupat de
autentificarea prezentului contract, sa-I comunice la BCPI Bihor Oradea, in vederea notdrii sale in
Cartea Funciara.

Tehnoredactat si autentificat la biroul ......coooiiiiiiiiii e, , az, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se pastreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probanta ca si originalul, din care un exemplar pentru arhiva



biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de cadastru si publicitate imobiliara, iar restul s-au
eliberat partilor.

VANZATOR, CUMPARATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea EURO CLEANING S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietagii imobiliare situate in Mun. Oradea, str. Beothy Odon, in

incinta Eurobusiness Parc Oradea III. jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in suprafata de 13.687
mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

>
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Proprietatea imobiliara supusa evaluarii are in prezent destinatia de teren intravilan.

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii- imobiliare conform
contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 13.687 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

Tipul wvalorii: valoarea de piata in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform
regulamentului Eurobusiness Parc Oradea I, respectand conditiile impuse prin regulament.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9338 LE], valabil la data de 11.04.2023

Data evaluarii: 11.04.2023

Data inspectiei: 11.04.2023

La realizarca raportului s-au avut in vederc Standardele de cvaluare a bunurilor — ANEVAR
2022.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Popa
Liviu George —evaluator autorizat ANEVAR cu legitimatia 15389.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea III, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliare — teren intravilan in suprafata de 13.687 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, la:

1.823.290 LEI echivalent a 369.550 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9338 LEI, din data de 11.04.2023.

POPA LIVIU GEORGE
Evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului
I.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
I.3 Scopul evaluarii
I.4 Identificarea aetivului sau a datoriei supuse evaluarii
L.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludrii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
I.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
I.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
IL.5 Date privind impozitele si taxele
I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Analiza ofertei
Echilibrul pietei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2023

Evaluator autorizat pentru ,Evaludri de proprietdti imobiliare”, “Evaluan de bunuri mobile”, si
“Evaluari de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, Str. P-ta 1 Decembrie, nr. 25, sc. B, ap. 16

Telefon: 0729.831.001 E-mail: evaluaripopaliviu@gmail.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de

evaluator autorizat, aferent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR

2022.
CERTIFICARE
Subsemnatul certific in cunogtinta de cauza §i cu buna credinta ca:

1. Analizele, opiniile §i concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante.

2. Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

3. Analizele, opiniile $i concluziile sunt limitate doar dc ipotezcle mengionate si sunt analizcle,
opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale i nepartinitoare.

4. Nu am interese in privinta proprietdtii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nu am nici un interes personal privind parfile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

5. Implicarea in aceastd misiune nu este condifionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

6. Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeaza pe pozitia evaluatorului extern.

7. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea vreunei alte
persoane.

8. Subsemnatul Popa Liviu George — economist, evaluator autorizat, membru titular al

ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile
si intreprinderilor, posed cunostintele si experienta necesard indeplinirii misiunii in mod
competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi - AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA

ORADEA S.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decit fata de client si fata de destinatarul luerarii.

1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea efectuarii

unei posibile tranzactii .

1.4 Identificarea proprietatilor

Obicctul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
13.687 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad.
215687 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

»Valoarea de piafa este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotirat si un vanzator hotarit, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinia de cauza, prudent si fard
constrangere”.

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2022, SEV 104

Tipun ale valorii.

Avand in vedere ipotezele speciale din prezentul raport de evaluare, valoarea estimata tinde spre un tip
de valoare speciala.

,,Valoarea speciali este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumparator special. Un cumpdritor special este un anumit cumparator pentru care un
anumit activ are valoare speciala, datoritd avantajelor rezultate din definerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piaid. Valoarea speciala
poate apare cind un activ arc caracteristici carc il fac mai atractiv pentru un anumit cumpdéritor decat
pentru al{i cumparitori de pe pia{d. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice,
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de pia{d cere desconsiderarea oricarui element al
valorii speciale, deoarece se presupune ca in orice moment existi un cumpdritor hotdrat, §i nu un
anumit cumparator hotarat.”

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2022, SEV 104
Tipuri ale valorii.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a finut cont de scopul evaluirii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii 5i de recomandarile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei

Data la care este valabilda concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaluirii este
11.04.2023

Data inspectiei: 11.04.2023

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9338 Lei/Euro.

Data redactarii raportului: 11.04.2023
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1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in moneda nationala - LEI st EURO (folosita foarte frecvent

in tranzactiile de imobile).

I.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluarii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobéndirea, drepturile de proprietate al bunului
imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

» Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000)

Alte informatii consultate:

» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piaa imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai

unor imobile comparabile etc.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre beneficiar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

.10 Ipoteze. Ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

>

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
bencficiarul raportului §i au fost prczentate fard a sc intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terf1 este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului care s
influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile dejinute de catre evaluator §i din discufiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu existd nici un indiciu privind existen{a unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostinid de efectuarea unor inspecfii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;
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» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de piafd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment,

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri
care pot sa apara in perioada urmitoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valoni toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluini referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzéind posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostinta;

» Dacé nu se arata altfel in raport, se infelege ca evaluatorul nu are cunogtintd asupra starii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprictatea imobiliara in cauza sau de pe
o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat , astfel de informatii
depasind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative
» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea 11
» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea, la cererea
utilizatorului desemnat, nr.cad. 215687 este identific cu nr. cartii funciare, iar proprietar este
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. Evaluarea se realizeaza in aceasta
ipoteza speciala.
» Valorile prezentate in cadrul prezentului raport au fost estimate, la cererea utilizatorului
desemnat, in ipoteza utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea
III, respectand conditiile impuse prin regulament dupa cum urmeaza:
Administratorul urmdreste ca in Parcul Industrial sa se desfagoare cu preponderenta
Societatta AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. urmareste ca in Parcul
Industrial EUROBUSINESS 11l Oradea sa se realizeze cu preponderentd urmétoarele activitati:
a) industrie prelucritoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;
b) afaceri, in care predomind activitdiile financiar-bancare, de consultan{a, proiectare, cercetare-
dezvoltare, precum si activitafi de administrare a afacerilor;
c) distributie, in care predomina activitatile de depozitare marfuri i logistica;
d) servicii, in care predomina industriile producatoare de servicii;
e) pe langa activitatile care predomina si care confera domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activitati, se pot desfasura o serie de servicii conexe si anume:
furnizare de utilitafi, curdtenie st paza, servici comerciale si de alimentafic publicd, activitafi
hoteliere, servicii de eviden{a contabild, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele similare
acestora sau in legatura directa cu acestea.
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In Parcul Industrial EUROBUSINESS IIl Oradea, rezidentii sunt obligati si desfisoare numai
activitdfile pentru care sunt autorizati, si asigure §i sd respecte, totodatd, masurile de protectie a
mediului.

Conform Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industrial, rezindenti ai
Parcului Industrial sunt operatorii economici (persoane juridice romdne si/sau striine), organizatii
non-guvernamentale, institutii de cercetare gi alte unitati fara personalitate juridica, care functioneaza
conform legii si desfasoard activititi economice, de cercetare stiintificd, de valorificare a cercetarii
stiintifice si/sau dezvoltare tehnologici, agroindustriale, logistice §i inovative, industriale si altele, in
cadrul Parcului Industrial EUROBUSINESS IIl Oradea, in calitate de co-contractanti al Societitii-
Administrator in cadrul contractului de administrare si de prestari servicii conexe.

Data la care se dobandeste calitatea de rezident al Parcului Industrial EUROBUSINESS 1l Oradea
este data incheierii de catre rezident a contractului de administrare si prestiri servicii conexe cu

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ii revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:
a) sa respecte s1 sd monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea Societatii-Administrator in practici abuzive Impotriva
rezidentilor Parcului, la obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de muncd in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional;

b) sa asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii economici care au depus §i au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de Functionare si ale altor regulamente/norme aplicabile;
¢) sa incheie contractele de administrare si prestari de servicii conexe cu rezidentii Parcului selectati

potrivit prezentului Regulament;

d) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unitdtilor care formeaza obiectul
contractelor de administrare si prestari servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora de
a edifica constructii pe terenul aferent unittilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) s asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune din Parcul
Industrial EUROBUSINESS 11l Oradea;

f) sa efectueze lucrarile si serviciile de mentenanta, reparatii si/sau modernizari convenite, dupa caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incét sd asigure rezidentilor Parcului folosinta normald asupra
unitatilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune;

g) sd incheie, numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, exceptind situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului, in numele si pe seama acestora;

h) sa elaboreze strategia de organizare, functionare s§i dezvoltare a Parcului I[ndustrial
EUROBUSINESS 1II Oradea,

1) sd asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;

j) sda gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului Industrial
EUROBUSINESS III Oradea, in conformitate cu strategia de organizare, functionare si dezvoltare a
Parcului;

k) sa depuna diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantarii ori cofinantarii, dupa
caz, a proiectelor investitionale de intretinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;
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m) s colaboreze si sd coopereze cu autoritatile publice central si/sau locale, interne si/sau comunitare,
in vederea asigurarii respectarii legii in cadrul Parcului Industrial, precum §i in scopul implementarii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

n) sa dezvolte parteneriate in vederea implementarii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

0) sa indeplineasca orice alte obligatii stipulate in contractele de administrare si‘sau in regulamentele

proprii.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ii revin, in principal, urmatoarele drepturi:

a) sa incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate Societatii-Administrator de cétre
acestia, in baza contractelor de administrare si prestiri de servicii conexe si a prezentului Regulament
de Functionare;

b) sd emitd regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare si de
administrare a Parcului Industrial EUROBUSINESS Il Oradea,

¢) sd sesizeze orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incalcarca, in cadrul Parcului
Industrial, a oricdrei dispozitii legale si/sau a oricarei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
catre Societatea-Administrator;

d) si exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de administrare si prestdri de servicii conexe

si/sau in regulamentele proprii.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Societatea-Administrator AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., rezidentilor Parcului le revin, in principal, urmatoarele
atributii si obligatii:

a) s inceapa lucrarile de proiectare pentru obtinerea autorizatiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare si de prestari servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Societatea-Administrator referitor la demararea efectivd a
lucrarilor de proiectare anexdnd in acest sens documentele justificative din care reies fira echivoc
contractarea si inceperea lucririlor de proiectare;

b) sd inceapd lucririle de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum 1
(un) an de la data intririi in posesia unitdtii aflate in folosintd, conform procesului-verbal de predare-
primire a amplasamentului; rezidentul ii va comunica de indatd Societitii-Administrator demararea
lucrarilor de constructie, conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef;

¢) si demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucririlor de constructie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare si de prestari servicii conexe;

d) si realizeze lucrarile Proiectului propus conform autorizatiei de construire eliberatd de organele
competente, precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile;
¢) si obtind toate avizele si autorizatille previzute in legislatia in vigoare pentru desfdsurarea
activititii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului propus §i asumat vor fi suportate in
intregime de catre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire §i
avizele necesare;

f) sd respecte normele de protectie a muncii 51 P.S.1in desfasurarea activitatii proprii pentru care este
autorizat;

g) sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unititii la locatiile specificate si sd plateasca lunar sau la scadenta, conform reglementdrilor aplicabile,
consumul de apa, energie electricd si termicid, canalizare si alte servicii, conform contractelor de
servicii incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;
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h) sd nu cesioneze tertilor, in tot sau in parte, dreptul de folosintd asupra unitatii si asupra
infrastructurii sau si schimbe destinatia spatiulul ori natura activitatii/activitatilor desfasurate, fard
acordul prealabil scris al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A ;

i) sa execute din fonduri proprii lucriri de amenajare pentru suprafafa de teren neconstruita,

j) s plateasca Societatii-Administrator sumele prevazute in contractul de administrare §i prestari de
servicii conexe;

k) sd respecte regulamentele emise de cdtre Societatea-Administrator a Parcului Industrial
EURORBUSINESS Il Oradea,

1) sa foloseascii unitatea/unitifile, infrastructura comuna, respectiv infrastructura exclusiva aferenta,
dupi caz, cu diligenta unui bun proprietar, sd nu le degradeze sau deterioreze, astfel incit, cu exceptia
uzurii normale, s le mentind in starea de la momentul incheierii contractului de administrare §i
prestdri de servicii conexe;

m) si respecte destinafia unitatii stabilitd prin contractul de administrare §i prestdri de servicii

conexe, pe toatd durata acestuia;

n) sa nu efectueze niciun fel de modificari asupra Unitatii care reprezintd obiectul contractului incheiat
cu Socictatea-Administrator, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupa caz, exceptand lucrdnle necesare finalizarii Investitiel asumate;

©) si respecte regulile de circulatie in cadrul incintei Parcului Industrial EUROBUSINESS 1l Oradea,
elaborate de Societatea-Administrator a Parcului;

p) sa respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice previzute de legislatia in vigoare privind
protectia mediului, inclusiv sd obtind acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitdtii/unitatilor,
dupa caz;

q) sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de catre Societatea-
Administrator i aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Societatea AGENTIA DE

DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Societatea-Administrator AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., rezidentilor Parcului le revin, in principal, urmitoarele
drepturi:

a) dreptul de folosingd asupra unitafii/unitatilor care formeaza cbiectul contractelor incheiate in mod
legal de catre Societatea-Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament si a Legii
nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

b) dreptul de folosinta asupra infrastructurii comune si exclusive, dupa caz, aferente unitagii/unitatilor
care formeaza obiectul contractului de administrare si

prestdri de servicii conexe, in baza acestui contract §i a contractului de furnizare/prestare servicii
incheiat in nume personal de citre rezidenti cu furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati;

¢) dreptul de preemtiune in cazul vanzani unitati/unitatilor aflate in folosinfa rezindentilor;

d) orice alte drepturi care rezultd din contractele incheiate in mod legal de catre Societatea
Administrator cu rezidentii, in baza prezentului Regulament si a Legii nr.186/2013 privind constituirea
st functionarea parcurilor industriale

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{a sau sa
depuni marturie in instan{a relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.
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» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditil se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decit cele precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. L2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terfd
persoand, in nici o circumstan(a.

1.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a

bunurilor - ANEVAR - 2022, astfel:
e SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referintd a1 evaluérii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 — Tipuri ale valorii
SEV 105 — Abordan si metode de evaluare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

II. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprictate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
13.687 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad.
215687 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Parcul
Industrial Oradea III;
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Proprietar: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000) ;

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si

dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedinta de jude{ al Bihorului, este unul dintre importantele centre
economice, sociale §i culturale din NV Romaniei, pastrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart $i unifica intr-un armonios mod Cémpia Criganei §i
terminafiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile rdului Crisul Repede, rau care
desparte oragul in aproape doud jumitati cgale, el este poarta de legiturd cu lumea central §i vest
europeana. In functie de principalele puncte cardinale, orasul se afli in extremitatea nord-vestica
a Romidniei, la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordicd cu meridianul de 21°55 longitudine
estica.

Aflat la aproximativ 10 km de Bors, cel mai mare punct de frontiera la granita de vest,
municipiul Oradea se afla pe locul al zecelea ca marime intre orasele Romaniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafatd de 11.556 ha.Orasul se afla la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mari, in
zona de deschidere a van Crisului Repede spre arealul campiei joase, intr-o zona de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni §i extinsa Campie Banato-Crisand. Se afinna ca zona de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradiei §1 Dealurile Gepisului), citre cel de cimpie
panonicd. Topoclimatul orasului este determinat de persistenta actiunii vanturilor de Vest. Avem de-a
face agadar cu o clima temperat-continentala cu influente oceanice.

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA 111

In cadrul parcului industrial, se regesesc urmatoarele activitati:
» industrie prelucratoare
» servicii (afaceri, depozitare marfa, logistica, altele)

Servicii si utilitdfi ce urmeaza a fi instalate in parc:
drumuri interioare

api si canalizare

energie termica

energie electricd

gaze naturale

telecomunicatii.

YVVVVVYY

Parcul industrial EUROBUSINESS ORADEA III este o infrastructurd de afaceri destinatd
sustinerii dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputa incat asigurarea cu utilitafi publice sd fie finantatd pe cheltuiala Primariei Municipiului
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Oradea in timp ce realizarea clidirilor necesare activitafilor de productie, IT si’sau servicii sa fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la reteaua de utilitéti publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Est a Europeli, aduce o serie de avantaje concrete.

Accesul in parcul industrial Euro Business Parc Oradea III se face din strada Uzinelor, care
este asfaltata.
e

l PARCUL INDUSTRIAL' EUROBUS’!NESS 1l ORADEA
ORADEA EUROBUSINESS WNNDUSTRIAL PARK

™~
SHOPPER \ - ; |

PARCELA
L/BERA
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5

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA N i i e o
ORADEA LOGAL DEVELOPMWENT AGEWTY oRiDEA mnj'.,m":"!mm n"m'm"

| 411300 CRAGEA 0H/GR BTR PRILARKLHR ) PANTER i APRLE. S 3 s S
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Parcul industrial EUROBUSINESS ORADEA III este o infrastructurd de afaceri destinata
sustinerii dezvoltarii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputi incat asigurarea cu utilitati publice si fie finanfatd pe cheltuiala Primariei Municipiului
Oradea in timp ce realizarea cladirilor necesare activitatilor de productie, IT §i/sau servicii sa fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la reteaua de utilitati publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona

de Est a Europei, aduce o serie de avantaje concrete.

in jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteazi acum societati importante din
domeniul electronicii si auto mai ales ci se contureaza astfel §i un anumit specific al producatorilor §i
furnizorilor de servicii. Dar, oricit de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituie facilititile fiscale §i avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fard indoiald cele geografice, dar importante sunt si
infrastructura sau pregitirea profesionald a fortei de munca.

Amplasamentul are acces rutier la:

» Autostrada Transilvania

» E60 - Granitd HU - Oradea - Cluj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighigoara -
Brasov - Sinaia - Ploiegti - Bucuresti - Slobozia — Constan{a

»> E671-(Drum de legituri intre E60 51 E70) Oradea - Arad - Timigoara

» E79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Granita BG

> DN1 -Bucuresti - Ploiesti - Brasov - Figaras - Sibiu - Alba Iulia - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Granitd HU

» DN19-Oradea - Satu Mare - Negresti Oag - Sighetu Marmatiei

> DN76-Oradea - Beius - Deva (DN7)

» DN79-Oradea - Arad

Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto: Drumul European E60.
» Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta — industriala si comerciala.
» Inzona se afli
Unitafi comerciale in apropiere: da
Unitati de invagamant: nu
Unitati medicale: nu
Institutii de cult:nu
Sedii de banci nu
Parcuri: nu

O 0 0O 0 0 O

Concluzie: J
Proprietatatea evaluata este situata in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta —
comerciala si industriala. Amplasare favorabila cu acces la principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, incalzire, internet, apa si canalizare. Poluare
cu noxe anto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fonici: medie (rezultat din observatii si
informatii ale evaluatorului, fird expertizare sau determiniri de laborator ale noxelor).
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I1.3 Informatii despre amplasament

Lotul de teren este situat in zona industriala st comerciala, zona periferica a localitatii Oradea.

Accesul la amplasament se face din strada Beothy Odon — strada asfaltata ;

Terenul intravilan are o suprafata de 13.687 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA, suprafata plana, forma regulata, acoperit cu vegetatie.

TotaliCle - OF

SUBIECT

> Utlitapi:

Retea urbana de energie electrica —da
Retea urbana de gaze — in zona

Retea urbana de apd — da

Retea urbana de canalizare - da
Retea urbana de incalzire — nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Retea urbana de telefonie, cablu si internet — in zona

VVVVVVVVVYYVY
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I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan in suprafata de 13.687 mp inscris in Extrasul de
Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Oradea, zona str. Beothy Odon in incinta
Eurobusiness Parc 111, jud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 215685 Oradea
Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687 in

suprafata de 13.687 mp, acoperit cu vegetatie, topografie plana, forma regulata, cu front la str. Beothy
Odon — str. asfaltata.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 215687 este de 13.687
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 215687 Oradea. Forma terenului este
regulata, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

- influenta coltului — terenul nu este situat pe colt, nu afecteaza proprietatea subiect ;

- potentialul de crestere a valorii prin comasare — nu afecteaza terenul subiect, acesta
corcpunzand caracteristicilor solicitate de majoritatea cumparatorilor de pe piata imobiliara,
comsararea sau parcelarea acestuia neinfluentand potentialul de crestere al valorii;

- terenul in exces si terenul in surplus — nu afecteaza terenul subiect;

- topografia — suprafata terenului este plana, sistemul de drenaj natural este eficient datorita
solului usor nisipos;

- retelele de utilitati — retele de utilitati disponibile sunt: retea de electricitate, retea
municipala de apa-canalizare, retea de gaze naturale in zona, internet, telefonie si cablu TV in zona;

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona, nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. Beothy Odon, strada asfaltata.

- mediu inconjurator - clima in Oradca este determinata de Vinturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura medie anuala de 10,3°C. Temperatura medie pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in ianuarie se inregistreaza o medie de -1,7 °C. Precipitatiile
inregistreaza o medie anuala de 585,4 mm, destul de ridicata pentru o zona de cdmpie similara.

[1.5 Date privind impozitele si taxele- NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detalii.
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IIT ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piaja imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si comparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobindit, marimea avansului de plata,
dobinzile, etc.; in general, proprietitile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este deseori influenfata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

v" oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry;
comparatorii s1 vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati 1ar actele de vinzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectai de
factori endogeni si exogeni ai proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restriciile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la rindul lor, pot fi impdrtite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este comerciala s1 industriala in curs de dezvoltare, din zona periferica din incinta si
sub regulamentul Eurobusiness Parc Oradea 111 si vecinatati.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor industriale pretabile Parcurilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu preful de tranzactionare al proprietatii la data evaludrii. Acest grad variazad insa in functie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice
majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.
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Analiza ofertei

In general, mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea
solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piaja este in cregtere, aspect
favorizat de contracfia piefei imobiliare datoratd recesiunii economice. Imobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcul industrial.

Aria pietei este una urbana §i apartine unei zone periferice industriale. Oferta de terenuri in Parcurile
Industriale din mun. Oradea este sustinuta prin infiintarea Eurobusiness Parc 3 si 4 si prin extinderea
Eurobusiness Parc 1 si 2. In urma analizei de piata au fost identificate terenuri comparabile situate in

aria de piata, acestea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Suprafata Localizare

crt. | informatiei euro/mp mp
1 Oferta 27 33.300 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
2 Oferta 30 13.900 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
3 Oferta 50 3,000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
4 Oferta 50 1.500 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
5 Oferta 34 4,880 Loc. Oradea, Str. Matei Corvin
6 Oferta 60 5.043 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
7 Oferta 61 4.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului

In urma analizei critice a comparabilelor identificate, au fost selectate comparabilele cu nr.
crt. 3,4 si 5, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatii subiect;

Analiza cererii

In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetard si administrativd a bincii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare. In Parcurile Industriale,
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcurilor.

Echilibrul pietei. Tendinge

In general pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbie a pietet de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie
de evolutia véanzirilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

In parcurile industriale starea pietei imobiliare,pe acest segment este destul de activa, tot mai multi
investitori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.

Tendinte: in general, o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenfa in mod
direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvemn, politica
monetari si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

In Parcurile Industriale, municipalitatea daca va reusi sa atraga investitori care sa achizitioneze toate
loturile puse la dispozitie va incerca sa infiinteze noi parcuri in zone strategice ale municipiului.

Concluzii

Activitatea curenta si tendinele piefei relevante (terenuri parcuri industriale):
= Piata cumparatorilor; mediu activa,
= Dezechilibru usor in favoarea Cererii;
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1V. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus

cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia proprietatilor;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea §i estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie sd se {ina seama la
derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii $1 fundamentarea
opiniei evaluatorului.

VVYVYVY

VYV V

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferitc variante posibile carc va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila gi legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
o cea mai buni utilizare a terenului liber
o cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul considera ci
cea mai buni utilizare a terenului este cea de terem construit, conform regulamentului
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Eurobusiness Parc Oradea III; aceastd utilizare intruneste cele patru conditii/teste previzute in
definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care
influenteaza valoarea terenului. Pretul terenului reflecta relatia dintre cerere si ofertd care oscileaza in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitifile disponibile si imbundtifirile,
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

1. Anticiparea- se refera la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existd cateva exceptii care pot infuenta
modificirile cererii si ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

2. Oferta si_cererea — pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere si oferta se atenueaza, de obicel, restabilindu-se echilibrul intre
cle. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si ofertd, dar utilizarea
economici a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe 0 anumita piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi plai mai mari pentru un anumit amplasament decét este
indicat de spectrul larg al activitatii de piata si de cea mai buni utilizare a acestui amplasament,
datorita competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
o anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplicd in evaluarea terenului si aratd ca cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumpdritorul nu va plitii mai mult pentru un amplasament
decit dacd este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si arata ca valoarea este sustinutd
atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cand echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricola, la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, $.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile,
analizeaza existenta dreptului de trecere §i a restrictiilor publice sau private care pot afecta
proprietatea evaluati.

Caracteristicile fizice si amenajarile amplasamentului

Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilitatile disponibile
si amenajdrile amplasamentului care afecteazd utilitatea si valoarea terenului. Acestea sunt: marimea,
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fatd de vant, de punctele
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cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul
natural Totodatd evaluatorul trebuie sd tind seama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea,
calitatea si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie si de
internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigura buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sa devind amplasament trebuie fizic delimitat si amenajat atdl intern
(lucrari de peisagisticd, pavare, racordare la utilitati) cat si extern (strdzi, rampe, trotuare, canale §i
linii de racordare la retelele de utilitati), astfel incdt sd fie pregatit pentru o anumitd utilizare. Aceste
amenajdri, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si cateodata sunt evaluate
odatd cu alte constructii care apartin proprietatii subiect. Este important de mentionat ca amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai buna utilizare

In termeni, valoarea terenului este considerata cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajirile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea mai bund utilizare a sa,
considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utilizarea cea mai
eficientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul si fie evaluat ca o
componentd separatd a proprietatii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest
lucru, fiind pe deplin o procedura acceptata.

Se spune ca “terenul are valoare”, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat valoarea
intregii proprietdti desi constructille de pe amplasament sunt in stare buna. Constructiile pot sa
contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers,

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utilizari s1 ipoteza utilizarii conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizand cele de mai sus mentionez ca trebuie sd acordim o importantd deosebitd in analiza
documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebitd, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratata cu prudenta
prin prisma posibilitdtilor reale de a se obtine avizele lipsd, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitari ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analizd distinctd pentru a determina valoarea
terenului si abia apoi se aplica cele trei abordari ale valorii.

In cazul evaluarii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate
fi, uneori, evaluata fara a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca
0 o sectiune distincta.
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Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, prin venit §i prin cost, deriva
si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatiei directe §i metode alternative (extractia de pe piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii
venitului- capitalizarea directd- metoda reziduala, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltérii).

Pentru evaluarea terenului se utilizeaza o metoda principala (metoda comparatiei directe) si 5
metode alternative (metoda extractiei de pe piata, metoda alocarii, metoda reziduala, metoda
capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii):

a. Metoda comparatiei directe - este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. In aplicarea
acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valorii terenului subiect.

b. Metoda extracfiei de pe piata — prin aceastd metoda valoarea terenului este extrasa din preful
de vanzare al unei proprietdti construite prin sciderea valorii contribugiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alociirii — este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contribufiei care spune
ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietafii imobiliare
pentru anumite categorii de proprietati imobiliare din anumite localizari.

d. Metoda reziduala - poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta se bazeazd pe principiul
echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la echilibrul dintre cei patru factori de
productie: teren, capital, forta de munca si management.

e. Metoda capitalizarii rentei funciare — renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a amplasamentului. Renta funciara este
este suma platitd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere/ arendare a terenului.

. Metoda parceldrii si dezvoltarii— este utilizati pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat

(DCF).
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea preferatd
metodi atunci cind suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate fi utilizata pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate si ajustate vinzarile de loturi si alte date privind parcelele similare. in cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemdandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazd datele despre vénzarle si inchirierile finalizate §i ofertele active,
identificd aseminirile si deosebirile dintre aceste date, sorteazd aceste informatii in functie de
relevantd si ajusteaza prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatid de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piatd a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprictate, conditii (termenii) de finantare,
conditii de vénzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare, conditii de piatd
(schimbirilc in timp), localizarca, caracteristicile fizice, utilitatile disponibilc si zonarca.
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Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea si privelistea. In analiza pot fi utilizate urmétoarele criterii de comparatie: pret/
hectar, pret / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare alta unutate de
misurd cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, si coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
douad).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat data vanzarii
si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o0 marime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mdrimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multa importanta comparabilelor care au
aceeasi suprafatd cu proprictatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafete se realizeaza la
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezintd adesea un criteriu fundamental fin selectarea comparabilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeagi zonare cu proprietatea subiect sunt considerate ca fiind
cele mai adecvate comparabile, dar daca aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci
se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-se inainte ajustdrile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
propriettilor comparabile. Acesta atentioneazi ci comparabilele trebuie selectate dintre proprietatile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizarii.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazd in raportul de evaluare ca "yanzari”
diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpdrare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ci ofertele fumnizezd date mai putin credibile decat vanzdrile inregistrate si
contractele semnate, de reguld prejul final de vénzare fiind mai mic decat oferta inifiala de vanzare,
dar totusi mai mare decat oferta initiala de cumparare.

Sursele de date despre vanzarile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultantd imobiliara, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu pirtile implicate in tranzactii.

Ajustarile diferentelor observate intre proprietatea subiect i proprietatile comparabile sunt
aplicate la pretul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi st aplicate ajustari
separate pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustarii fluctuand in functei de datele indicate
de piata. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustarilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alte date comparabile.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustdrile aplicate preturilor proprietatilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustari fara prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sé fie logic si ugor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la lotun similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate ajustarile trebuie prezentate in
raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata a terenului
intravilan, pentru situatia speciala in care se evalueaza proprietatea subiect — conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 11, ca fiind de: 1.823.290 Lei echivalent a 369.550 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata fara TVA estimata pentru terenul intravilan in suprafata de 13.687 mp
compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 215687 Oradea avand nr.cad. 215687
din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in incinta
Eurobusiness Parc Oradea IIl, judetul Bihor, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform
actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

1.823.290 LEI echivalent a 369.550 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Criterii de analiza a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietatii, scopul prezentului raport si cu
viabilitatea acesteia pe piata;

- pornind din premisa pricipald a tehnicilor utilizate in metoda comparatie1 directe este aceea ci
“valoarea de piald a proprietitii imobiliare subiect este direct legati de preturile competitive ale
proprietitilor imobiliare comparabile scoase la vanzare”, aceasta metoda este cea mai indicata atunci
cand pot f1 identificate si verificate suficiente tranzactii sau oferte de vanzare.

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din oferte valabile —verificate telefonic, acestea au un grad ridicat de
incredere, cu toatc accste pot exista anumite informatii ncprezentate in acestea, informatii la carc
evaluatorul nu a avut acces;

3. Cantitatea
- avand in vedere numar de tranzactii avut la dispozitie, cantitatea informatiilor este considerata ca

fiind suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii, insa o cantitate mai mare ar da o
precizie mult mai buna.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea valorii de piata fara TVA a
proprietatii evaluate, ca fiind fundamentate si semnificative, este:

1.823.290 LEI echivalent a 369.550 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9338 LEI din data de 11.04.2023

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si El
Membru titular ANEVAR

Tﬂuq‘.
f/ hﬂﬁzzr 3urorgy N
S0PA LIVIU GEORGE
Legitinunls Nr. 15383

%,Q.-g: vaiabi 2023 gt &
‘:%ma: b, o8 '
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ANEXE:

ANEXA nr. 1: Extrase privind prefurile pe segmentul de piati al proprietifii
ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin metoda comparatiei directe

ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documentatia cadastrala
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietatii
Comparabile utilizate in grila de calcul

PRIVAT ()
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<o merrunea ca pratul alinatlor pot cipla cost i i mementud cand nu 2xisa 5l se demaneara o
inveaiie! Drum de acces acfaitatl Solul este balatin, nu wia apal D 2 [31a de Cyadea 4 km pe daum 2
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-borsului-intravilan-zona-industriala-IDgptPV.html
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Vand 1500 mp teren intravilan oradea 75000 EUR
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Specificatn
Suprafata mrenulul 15OE o Front stradal 30
Numar frontud 3 Latime drum acces am
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Descriere
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https://www.publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-1500-mp-
teren-intravilan-oradea/4045d98109907e2020186286d3423337.html
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Descriere
F i 1 dubiu front a
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/oradea/episcopia-bihorului/teren-constructii-

de-vanzare-
XESH030057lista=2355759&listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3951275059
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Alte comparabile utilizate 1a analiza de piata
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0758 045477
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Descriere

Teren in suprafata de 13.900 mp, situat pe Calea Borsului, in zona comerciala si de servici, la doar 1 km de

carzierul Rogerius
Front stradal: 50 m.
Vecinarat: Parc Industrial |, Parc Logistic Western Industria!, Kaufland, Lidl, benzinarii, etc

Pentru ma. multe informatli, contactau: 0753 049 477.

Particularitati

fnfrastructura electricitate, canalizare, apa curenta

Comoditari conducta de gaze naturale

https://www.storia.ro/ro/oferta/sapient-teren-situat-in-calea-borsului-IDrJOL html
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Descriere

V& propunem spre vanzare un Leren cu 0 oporTunitate investiionsla mare, fiind atractiv atdt pentoy investton
pasivi cdt gl pentru dezvoltatori sau antreprenori.

Terenu! se afld inir-0 zon& indusiria’a pe val - Zona Borg, Parcul Industrial 1. Peste 50 de firme deja sunt
inregistrate inn Parcul Industrial 1, fara & da semne de incetinire, apropiindu-se ge grad de ccupare 100%.
Aifturarea de atdtea firme poate prezenta interes deopotriva atdt unul investitor cat §i pentru antreprenodii
interesaji de potentialul orasuiui, epropierea de vama §: de firme cu care pot apérea oportunitali de parteneriat.
Se afid pe cea mai cdutatd arterd din Parcul Industria!l 1, degine certificat de urbanism, este reglementat Compiet
cu destinatie de dezvoltare industriald sau logisticd. Proprietatea este deja imprejmuitd, avand §i toake utifitatile
necesare (3pa, canalizare, curent trifazic).

Cu 0 suprafagd de 4000 mp § dublu frone strada! (S1/80), posibilitésile de dezvoltare sunt nenumarate.

Va invit 1a vizionare, ier pentru mai multe informagii va sunt la dispozigie.

Mai putin ~
Particularitati
- o
Infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta
Securitate gard

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-4-000mp-calea-borului-IDtMtA html
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ioeal pentru contrutea unei hale pentru depaziare productie. service auto parcare sau mult ahele

Pantry ma: multe infermati va rog sa ma contactati

V3 3steptla wizenare

Wezi detalii pe v romimo e

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-agricol/anunt/teren-5-043mp-
oradea-calea-bihorului/5i08g55116857¢8heid 15h7hfe2t75ge. html
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

iy ELEMENTE DE COMPARATIE
crt. SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 13.687 3.000 1.500 4.880
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 50,0 50,00 34,0
Tipul oferta oferta oferta

1 | cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -5,00 -5,00 -3,40
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

! Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60

conform
Restrictii legale regulament.ulm iibt?*r - indus-trial Iibgr - mdus‘trial liber - indu;trial si
parcului si comercial si comercial comercial

3 industrial
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -6,75 -6,75 -4,59
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 26,01
Conditii (termeni) de finantare narmale normale normale normale

4 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Conditii de vanzare {motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

2 Cuantum ajustare (Euro/mp} 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul

6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Conditii de piata Apr-23 Apr-23 Apr-23 Apr-23
Cuantum ajustare % 0,0% 0.0% 0,0%

! Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 45,00 45,00 30,60

Ajustari specifice proprietatii
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Tel 0729.831.001

Loc. Oradea, str.
4 Loc. Orad . Orad
; Beothy Odon Akl Lae, Dradea, Loc. Oradea, Str
Localizarea zong str. Calea zona str. Calea :
nr.cad. 215687 3 ; Matei Corvin
i ’ Borsului Borsului
8 jud. Bihor
Cuantum ajustare % -7% -7% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -3,15 -3,15 3,06
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 41,85 41,85 33,66
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 13.687 3.000 1.500 4.880
9 | Cuantum ajustare % -10% -15% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -4,19 -6,28 -1,68
Topogeafie plan plan plan plan
L Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces un front asfaitat,
un front pietruit asfaltat asfaltat asfaltat
H Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 000 0,00 0.00
Utilitati disponibile en.el, gpa si en.el, lapa si en.el, japa si en.el, _apa si
canalizare canalizare canalizare canalizare
12 | cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,0 0,0 0,0
Deschidere la strada da da da da
4 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Categorie intravilan intravilan intravilan intravilan
13
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 30,92 28,82 27,39
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 734 .9 43 1138
Ajustare totala neta procentuala (%) .16.3% 221.0% 45%
Ajustare totala bruta absoluta (Eurc
J (Euro) 7,34 9,43 4,74
Ajustare totala bruta procentual
lisrarete ta procerituala (%) 16,3% 21,0% 15,5%
Numar de ajustari 2 2 2
Ajustarea total bruta cea mai mica s-z2 efectuat pentru comparabila: C-27 E/mp
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata | 369.550€ | echivalent a 1.823.290 lei
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:
o Pret oferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionarc cstc cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.

e Dreptul de proprietate

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,

dreptul de proprietate fiind deplin.

¢ Restrictii legale

S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele, deoarece acestea sunt libere,

fara restrictii legale, iar proprietatea subiect are restrictia legala de a fi utilizata doar conform

regulamentului parcului industrial Eurobusiness Parc Oradea III.

e Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.

o Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
e Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
s Localizare

S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru comparabilele A si B, deoarece acestea sunt
localizate in zone mai favorabile fata de proprietatea subiect si s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10%
pentru comparabila C, deoarece aceasta este localizata intr-o zona mai putin favorabila fata de
proprietatea subiect,

o Suprafata

S-au aplicat o ajustari negative de -10% pentru comparabila A, de -15% pentru comparabila B
si respectiv de -5% pentru comparabila C, deoarcce acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica)
unei posibile tranzactii decat proprietatea subiect.

e Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.
e Acces
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de un acces similar
proprietatii subiect;
e Utilitati
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de utilitati similar proprietatii
subiect;
e Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.
e (Categorie:
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane, similar proprietatii subiect;

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C.
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ANE Nr. 3: Forafii
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ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastrala

ANEXA NR. 17
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cu propunerea de dezlipire
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Anexa nr.1 la Hotédrdrea AGA nr.16/2015

Formularul C (Anexa 5 Ia Contractul de administrare si de prestari servicii conexe)

ANGAJAMENTELE DE INVESTITHI ASUMATE DE OFERTANT

Subsemnatul/a HIRINA DANIEL I0AN, in calitate de reprezentant legal al Societatii
DHELECTRIC SYSTEM SRL, cu sediul social situat la adresa Piata Episcop Ignatie Darabant
8B, Oradea, declar urmatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

I. Societatea pe care o reprezint se obliga sa realizeze in Parcul Industrial Eurobusiness [li
urmatoarea investitie:

i. Denumirea si descrierea (suprafatd hald productie construitd, regim consiructie, tip
constructie, linii tehnologice, etc) Sediul DHELECTRIC SYSTEM SRL, Hala productie si
depozitare — Parter + Etaj, S. construita desfasurata: 4715 Mp.

ii. Valoarea planificatd (in Euro, fdrd T.V.A.) 3.000.000,00 Euro + TVA, detaliata pe
componente, asffel:

¢ constructii si instalatii: 2.400.000,00 Euro + TVA;

¢ utilaje si echipamente cu montaj: 500.000,00 Euro + TVA;

o utilaje fara montaj: 100.000,00 Euro + TVA;

ifi. Termenul de execufie: 24 de luni.

Il. Constructile vor respecta conditile impuse prin Regulamentul de Functionare a
Parcului Industrial EUROBUSINESS il (Anexa nr.3 la Caietul de Sarcini).

I1I. in conformitate cu prevederile Caietului de Sarcini, urmatoarele componente ale investitiei
asumate sunt bunuri de retur:

o utilitatile si instalatiile altele decat cele inglobate in constructji (instalatii de aer
conditionat, corpurile de iluminat, instalatiile sanitare, centrale termice etc).

e racordurile la infrastructura pusa la dispozitie de Parcul Industrial EUROBUSINESS
.

Ofertant

(Semnatura si Data 15.05.2023
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Anexa nr.1 la Hotdrdrea AGA nr.16/2015

Formularul D (Anexa 6 ja Contractul de administrare si de prestari servicii conexe)

ANGAJAMENTELE ASUMATE DE OFERTANT
REFERITOARE LA PERSONALUL ANGAJAT

Subsemnatul Hirina Daniel loan in calitate de reprezentant legal al Societatii DHELECTRIC
SYSTEM SRL cu sediul social situat la adresa Oradea, Piata Episcop Ignatie Darabant, Nr. 8B,

declar urmatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

l. Societatea pe care o reprezint se obligd sa efectueze angajari de personal dupa cum

urmeaza:

Personal total planificat: 50 angajafi, astfel:
e pani la data de 31.12.2024 : 40 angajati din care: 10 cu studii superioare;
o paniladata de 31.12.2025 : 50 angajati din care : 14 cu studii medii sau altele.

Din care:

o PERSONAL NOU ANGAJAT in Parcul Industrial Eurobusiness lil:

50 PERSOANE.

La data realizarii numarului de personal mentionat, ma angajez neconditionat sa remit
Societatii-Administrator un CERTIFICAT intocmit de administratorul Societatii pe care o reprezint
si semnat de cenzorii acesteia sau de o societate de audit independenta, prin care sa se confirme
exactitatea indepliniri angajamentului asumat prin Contractul de administrare si de prestari

servicii conexe.

Pe durata deruldrii Contractului de administrare si de prestari servicii conexe si pe tot
parcursul activitatii pe care o vom desfésura in Parcul Industrial Eurobusiness l1!, ne angajam ca
numarul de angajati s& NU scada sub cifra minima asumata ca personal nou angajat in Parcul
Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA.

Data 15.05.2023

Page 4 of 27
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA Wa open uaps'mmhﬂau

CONTRACTUL DE ADMINISTRARE S| DE PRESTARI SERVICII CONEXE NR....
DIN DATA DE ..................

Art.|. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial Eurobusiness Ill, avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI R0O24734055,
IBAN RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A.
Oradea, reprezentatd de catre dna Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director
General ("Administratorul”), pe de o parte,

si

1.2.  Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Piata
Episcop Ignatie Darabant, Nr.8B, Judetul Bihor, cod postal 410467, Tel:
0745/537983, E-mail: daniel.hirina@dhe.ro, inregistratd la Registrul Comertului cu
nr.J5/424/2015, CUI R0O34229972, IBAN RO67BTRLRONCRT(0291401001 deschis
la Banca Transilvania S.A. Oradea, losia, reprezentata de catre dl Hirina Daniel loan,
in calitate de Administrator ("Rezidentul”), pe de alta parte

AVAND iN VEDERE CA:

=  Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de
161.207 m.p., aferent Parcului Industrial Eurobusiness Ill ("Parcul Industrial’), situat
in Oradea, str. Uzinelor, Judetul Bihor, conform hartii atasate ca si Anexa 1
(,Proprietatea”);

= Terenul se afla in proprietatea privatd a Societatii Agentia de Dezvoltare Local
Oradea S.A. ("ADLO”);

= In temeiul Ordinului nr. 892/2015 al Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice, Administratorului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate;

= Parcul Industrial Eurobusiness Il functioneaza sub directa gestionare si administrare
a Administratorului;

= Rezidentul este o societate care activeaza in domeniul de activitate lucriri de
instalatii electrice si si-a exprimat intentia ferma (/) de a construi in incinta Parcului
Industrial Eurobusiness Il constructile necesare pentru desfasurarea activitatilor
sale de Servicii — Proiectare si Executie: Instalatii electrice de joasa si medie
tensiune/instalatii de securitate/Instalatii de detectie, semnalizare si alarmare
la incendiu/Productie de echipamente electrice si a oricdror altor activitati
conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor industriale, constructii care, pentru
evitarea oricarei dificultdti de interpretare, vor include orice cladiri, drumuri, tevi,
retele si alte elemente de infrastructura, care vor fi considerate necesare si conforme
prevederilor legale de catre Rezident (numite in mod colectiv "Constructiile”) si (i)
de a beneficia de serviciile oferite de Administrator;

* Rezidentul a fost selectat prin procedura Licitatie Deschisa, desfasurata in data de
15.05.2023, conform Art. 12, alineatul (2), litera a) si Art.13 din Legea nr. 186 din 25
iunie 2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale ('Legea
Parcurilor Industriale”) si Capitolului X, Litera A) din Regulamentul de Functionare
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a Parcului Industrial Eurobusiness Ill, aprobat prin Hotararea nr. 29/2013 astfel cum
a fost modificat si atasat la prezentul ca Anexa nr. 10 ("Regulamentul’);

= La data prezentului Contract, partile au incheiat Contractul autentificat sub
[ | PR [iviniiinnenennnnns B o , prin care Proprietarul
a semnat un Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului Tn rate si rezerva
proprietdti cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare -
Cumpirare"), toate fiind incheiate in conformitate cu termenii si procedurile
prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;

iN BAZA PREVEDERILOR:

= Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

= Regulamentului de Functionare al Parcului Industrial Oradea I, aprobat in baza Hotararii
nr.29/2013 a Adunarii Generale a Actionarilor Societati EUROBUSINESS PARC ORADEA
S.A. modificata prin Hotararea nr.4/27.03.2018 prin Hotararea nr.4/30.01.2019, prin
Hotararea nr.9/14.08.2020, prin Hotararea nr.3/27.01.2022 si prin Hotararea
nr.18/29.09.2022 a Adunarii Generale a Actionarilor Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S A. (,Regulament’);

= Noul Cod Civil.

F:AR]'ILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE Sl DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)

il reprezinta cedarea dreptului de folosinta linistita si netulburatd asupra Infrastructurii
Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai jos) existente la orice
moment in Parcul Industrial, precum si prestarea Serviciilor (astfel cum sunt definite mai jos),
toate acestea in schimbul pldtii de catre Rezident a Taxei de Administrare mentionate la Art.

V de mai jos.

2.2. In temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd sa asigure Rezidentului
urmatoarele Servicii:

a) iluminatul public in spatiile comune;

b) salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune;

c) supravegherea accesului in Parcul Industrial si in spatiile comune, exceptand
accesul In unitati;

d) lucrarile de intretinere si reparatie ale cailor intericare de acces si ale
trotuarelor aflate in folosinta comuna a rezidentilor;

e) servicile si lucrarile de mentenanta, reparafii si/sau modernizari asupra

Infrastructurii Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite
mai jos), exceptand lucrdrile de interventie, reparatie si intrefinere a
infrastructurii de utilitdti/a partilor din aceasta care sunt, conform legii, in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a furnizorilor de utilitati.

f) alte servicii asupra carora Administratorul si Rezidentul pot conveni, prin act
aditional la prezentul Contract.

Prin ,spatii comune” partile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se
afla in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitatii si a unitatilor detinute de
ceilalii rezidenti din Parcul Industrial.

CUIRO 24734055 | J05/2814/12 11 2008 E contact@adlo.ro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889.389
ROBABTRLO0501202P80178xx F +4(0}0259.408.863

410100 Oradea, Bihor. str. Primariei. nr. 3, parter W www.adloro



MLY

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open opportunities

in cazul in care Rezidentul finalizeaza investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si plateste
anticipat ratele din Contractul de Vanzare — Cumpérare, in conformitate cu prevederile Contractului
de Vinzare - Cumpiirare. Administratorul §i Rezidentul vor incheia un contract de administrare care
va inlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-cadru de administrare si de
prestéri servicii conexe, anexa la Regulament,

2.3, Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vinzare — Cumpirare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietitii este reprezentati de terenul care se afli in
proprietatea privata si administrarea ADLO/MUNICIPIUL ORADEA, fiind situata in Parcul
Industrial i avand urmatoarele elemente de identificare:

Adresa: strada Betthy Odon, Oradea , Judetul Bihor, Romania;

Suprafata totala: 13.687 (treisprezecemiisasesuteoptzecisisapte) metri patrati;
Numar cadastral: 215687

Numar de carte funciara: 215687

Cartea Funciard nr. 215687 - Oradea in care este intabulatd Unitatea, respectiv Planul de
Amplasament sunt anexate la prezentul Contract ca si Anexele nr.2 si nr. 3 Unitatea este
parte din terenul mai mare pe care este situat Parcul Industrial (respectiv din Proprietate).

2.4 Unitatea va fi exploatata de catre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si
desfasurarii activitatilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (,Proiectul/Angajamentul de
investitii”).

2.5. Prin “Unitate” partile inteleg partea integranta a Proprietatii reprezentata de parcela
de teren aflata in folosinta exclusiva si temporara a Rezidentului, care este conectata la
Infrastructura si in cadrul careia Rezidentul desfasoara activitati economice autorizate in
mod corespunzator, intr-un regim de facilitati specifice, dupa caz, si cu respectarea
dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

2.6. Unitatea va fi conectata la Infrastructura si este exploatata de catre Rezident in
vederea desfasurarii activitatilor autorizate in cadrul Unitatii si a altor activitati adiacente
pentru care Rezidentul este autorizat, conform obiectului sau de activitate si in concordanta
cu obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

2.7. Prin “Infrastructurad” partile inteleg ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de
Alimentare cu energie electrica si termica, retelele de alimentare cu apa, retelele de
canalizare, retelele de telecomunicatii, de iluminat public, parcarile, cdile de transport,
drumurile edificate pe terenul din perimetrul Parcului Industrial EUROBUSINESS IIl Oradea,
care vor fi edificate/introduse in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il Oradea si care se vor
afla in proprietatea/administrarea/exploatarea Administratorului.

2.8. Prin “Infrastructura Comuna’ partile infeleg partea integranta din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electrica,
termica, retelele de alimentare cu apa, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii, de
iluminat public, parcarile, caile de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul
Parcului Industrial Oradea Il care vor fi edificate/introduse in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea si care se vor afla in proprietatea/administrarea/exploatarea
Administratorului, fiind destinata folosintei comune de catre toti rezidentii Parcului Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

2.9. Prin“Infrastructura Exclusiva” partile inteleg partea integranta din Infrastructura
constand Tn ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica
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si termic3, retelele de alimentare cu apa, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii
din perimetrul Parcului Industrial care — la data intrarii in vigoare a prezentului Contract,
precum si la orice moment ulterior - se afld/se vor afla in proprietatea Administratorului ori in
administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferentd exclusiv Unitatii si este in
folosinta exclusiva a Rezidentului.

Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, in scopul prezentului Contract, orice
elemente de infrastructurd instalate sau construite de catre Rezident (inclusiv infrastructura
construitd sau instalatd de terte parti in numele sau pe seama Rezidentului, pe cheltuiala
acestuia din urma), pe Unitate va fi consideratd parte a Constructiilor si nu a Infrastructurii
Exclusive, astfel cum este definitd in aceasta clauza.

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

3.1. Durata Contractului este de 25 (doudzecisicinci) ani, incepand cu data semnarii
prezentului Contract (,Durata”).

Art. V. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declara, pe propria raspundere, si
garanteaza urmatoarele:

4.11. La data semnarii acestui Contract, Administratorul are in mod legal drepturile de
proprietate si administrare asupra Terenurilor (“Unitatii") si are astfel dreptul legal de a
transmite Rezidentului drepturile si de a-si asuma fata de Rezident obligatiile prevazute in
prezentul Contract.

4.1.2. Titlul asupra Parcului Industrial acordat pe baza Ordinului nr. 892/2015 al Ministrului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, a fost obtinut in mod legal si, la data semnarii
acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este in vigoare, nu a fost retras si nu exista
motive pentru o astfel de retragere.

Parcul Industrial Eurobusiness Il funciioneaza sub directa gestionare si administrare a
Administratorului

4.1.3. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrainarea acestuia sub orice forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terte persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.
4.1.4. La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau
pretentii de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.
4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituita in favoarea vreunei terte persoane.

4.1.6. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul vreunei proceduri de
declarare a utilitatii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes public.

4.1.7. Terenul nu prezinta niciun fel de contaminare care sa contravina regulilor in vigoare
de ocrotire a mediului inconjurator.

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitati din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul sa realizeze Proiectul propus,
incluzand dar nelimitdndu-se la canale colectoare, canalizari, tevi, guri de canal, rigole,
conducte, conducte principale, cursuri de apa, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.
4.1.9. Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotararea Consiliului Local Oradea nr.894/2014; Planul de Urbanism Zonal a fost
aprobat in mod valabil in conformitate cu toate legile si Regulamentele (Anexa nr.9).

4.1.10. Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesara constituirea unor servitufi
de trecere in favoarea Terenului.
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4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator si constituie obligatia legala, valabila si angajantd, care poate fi pusad in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor Tncalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt
act sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de céte ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera cd acesta include orice
norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publica, precum si orice decizie a oricarei instante de judecata, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

4.1.13. Are capacitatea, puterea si autorizarea depline si a efectuat toate demersurile
necesare, de naturd corporativa sau de alta natura, pentru a incheia, preda si executa in
mod corespunzator prezentul Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legatura cu acesta.

4.1.14. Este o societate avand forma juridicd mentionatd mai sus si fiind constituita in mod
valabil si organizata in mod corespunzator in baza legilor din Romania, avand autoritatea de
a-si desfasura activitatea in forma actuala.

4.1.15. Administratorul nu este in insolventa si nu face obiectul unor proceduri care ar putea
duce in orice mod la dizolvarea acesteia. Administratorul nu face obiectul unor proceduri de
dizolvare, lichidare, administrare judiciara sau faliment ori al unei hotarari sau cereri de
dizolvare, lichidare, faliment sau administrare judiciara si nicio procedura de acest fel nu este
in curs de desfasurare sau nu se intentioneaza a fi desfasurata impotriva Administratorului.
4.1.16. Orice informatii si documente furnizate inainte de semnarea prezentului Contract
Rezidentului sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu exista circumstante sau
informatii cunoscute care, daca ar fi aduse la cunostinta Rezidentului, ar putea in mod
rezonabil sa-1 determine pe Rezident sa reconsidere incheierea prezentului Contract conform
termenilor si conditiilor din prezentul si/sau dezvoltarea Proiectului.

4.2. Rezidentul declara, pe propria raspundere si garanteaza urmatoarele:

4.2.1. Este o societate legal organizata, functionand in mod valabil potrivit legilor romane si
are capacitatea juridica necesara pentru a folosi si exploata Unitatea si pentru a realiza
Constructiile in vederea dezvoltarii activitatilor sale economice.

4.2.2. Activitafile de productie si/sau serviciile pe care Rezidentul le va desfasura pe Unitate
respecta integral cerintele legale referitoare la protectia mediului si nu vor crea nicio
contaminare a mediului care sa depaseasca limitele impuse de legislatia romana in vigoare.
Rezidentul se obliga sa obtina toate avizele, permisele sau autorizatile ori acordurile
necesare pentru activitafile pe care le va desfasura.

4.2 3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii au fost incheiate Tn mod corespunzator si valabil de catre Rezident si
constituie obligatii legale, valabile si angajante, care pot fi puse in executare impotriva
acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract si din Contractul de
Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

4.2 4. Are capacitatea juridica, economica si tehnicad pentru a incheia si executa intocmai
acest Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.5. Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse
de catre Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr.565/15.05.2023.

4.26. Informatile/documentele prezentate si asumate in cadrul procedurii de licitatie
deschisa si in documentele de identificare sunt complete si reale.

4.2.7. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt
act sau document la care Rezidentul este parte sau de care este tinut. Ori de cate ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice
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norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publicd, precum si orice decizie a oricarei instante de judecata, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupd caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

4.2.8. Rezidentul nu este in insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare,
lichidare, administrare judiciara sau faliment ori al unei hotaréri, cereri de dizolvare, lichidare,
faliment sau administrare judiciard, si nicio procedura de acest fel nu este in curs de
desfasurare sau nu se cunoaste ca se intentioneaza a fi desfasuraté impotriva Rezidentului.
4.2.9. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul si care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului,
inclusiv interzicerea sau impiedicarea executarii obligatiilor contractuale asumate fata de
Administrator prin prezentul Contract.

4.2.10. Orice incalcare de catre Rezident a obligatiilor legale privind protectia mediului va
atrage raspunderea acestuia. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, Rezidentul

nu poate fi tinut raspunzator pentru nicio incalcare de catre terte parti a obligatiilor legale
privind protectia mediului.

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de catre Rezident inainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricaror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu
existd circumstante sau informatii cunoscute care, daca ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil s& determine Administratorul sa reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.
4.2.12. Fiecare parte declarad c3, la data acestui Contract, declaratiile si garantiile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc in eroare si este de acord ca
respectivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga
durata de existenta a prezentului Contract.

4.2.13. In cazul In care oricare dintre parti va lua cunostinta in viitor de orice aspecte care
pot conduce la inexactitatea sau inaplicabilitatea oricareia din sau a tuturor declaratiilor si
garantiilor din prezentul, va informa in mod prompt celelalte parti despre aceasta.

Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul Serviciilor si a dreptului de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive, Rezidentul va achita Taxa de Administrare in cuantum de 0,50
(zero-virgula-cincizeci) Euro/mp/an, plus T.V.A. Taxa de administrare se va achita

semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data primirii facturii.

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafatd a Unitatii, respectiv
la 13.687 m.p.

Taxa de Administrare se va percepe de catre Administrator incepand de la data semnairii
prezentului Contract.

5.2. Plata se va face prin transfer bancar, pe baza unei facturi emise de catre Administrator
la data stabilita de parti, in contul nr.RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca
Transilvania.

5.3. Facturile fiscale reprezentand contravaloarea Taxei de Administare se emit la inceputul
fiecarui semestru, iar sumele prevazute la Articolul 5.1. se achita in termen de 15
(cincisprezece) zile lucratoare de la primirea de catre Rezident a facturilor.

Data primirii facturii se considera data ridicarii facturii de catre Rezident de la sediul
Administratorului sau data transmiterii facturii prin fax sau posta electronica. Facturile vor fi

CUI RO 24734055 | J05/2814/12 11 2008 E contact@adloro

BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889.389
ROB4BTRLO0501202P8B0178xx F +4{0)025%.408.863

410100 Oradea, Bihor, str. Primariei. nr. 3, parter W www.adlo.ro



MLY

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open opportunities

emise in Lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaéniei, valabil la data emiterii
facturi.

5.4. In cazul neplatii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primirii facturii, Rezidentul datoreazd Administratorului penalitéti de intarziere de
0,1% pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat
asupra sumei n Lei datorate. Penalitatile se datoreaza incepand cu ziua urmatoare celei in
care a expirat termenul de plata. Totalul penalitatilor pentru intarziere nu poate depasi
cuantumul asupra caruia sunt calculate.

5.5. Pe langa plata Taxei de Administrare catre Administrator, Rezidentului Ti revine si
obligatia de a plati lunar/la scadenta pretul utilitatilor si al servicilor aferente de care
beneficiazad in mod direct si exclusiv din partea unor terte persoane, cu titlu exemplificativ
(dar nu limitativ) incluzand furnizarea apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor
naturale, a serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati sifori contravaloarea altor
cheltuieli de mentenantd comune sifsau individuale, dupd caz, conform contractelor de
furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de catre Rezident cu
furnizorii/operatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

6.1.1. De a exploata Unitatea in mod direct, pe riscul sau, pe rdspunderea si pe cheltuiala
sa.

6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utild asupra Unitatii, astfel cum este
prevazut In Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumpérare cu plata pretului in

rate si rezerva proprietatii, de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice in
scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si al accesului la Unitate, precum si dreptul de a
folosi Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu diligenta unui bun proprietar,
astfel incat sa nu o degradaze sau deterioreze si, exceptand uzura normald, sa o mentina in
starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract.

6.1.3. De a beneficia de folosinta si posesia linistitd si utila asupra Terenului si de a-i fi
acordat dreptul adecvat de acces la drumurile publice in scopul dezvoltarii Proiectului, al
utilizarii si accesului la Teren.

6.1.4. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare —
Cumpérare, dupa finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii.

6.1.5. De a beneficia de scutirile de |a plata impozitelor pe cladiri si pe terenuri, dupa caz,
potrivit Codului Fiscal, precum si de alte facilitati prevazute de Legile aplicabile, in
conformitate cu procedurile prevazute de acestea, Legea Parcurilor Industriale si Legile care
reglementeaza procedurile privind ajutoarele de stat, dupa caz.

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ca, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui sa
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar fara a se limita la depunerea unei cereri catre
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice) inainte de inceperea constructiei,
astfel cum este prevazut in Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
nr. 2980/2013 si in alte acte normative/hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Oradea,
aflate in vigoare la data cererii, precum si in orice alte Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat in legatura cu orice modificare preconizata a Regulamentului si a
oricaror altor reglementari care vor fi emise de catre Administrator din timp in timp, Tn
conformitate cu Legea Parcurilor Industriale.

6.2. Administratorul are urméatoarele drepturi:
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6.2.1. De a incasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de catre
Rezident, precum si penalitaiile de intarziere aferente, dupa caz.

6.2.2. De a emite regulamente obligatorii pentru rezidentii Parcului Industrial, inclusiv pentru
Rezident, in activitatea de gestionare si de administrare a Parcului Industrial.

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus
si modul de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident prin prezentul Contract.
Rezidentul va fi informat in scris cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de inspectie.
Respectivele Inspectii vor fi realizate la ore rezonabile (in timpul zilelor lucratoare) si pe o
durata de timp rezonabila, in stricta legatura cu aspectele si zonele Unitatii si ale
Constructiilor, care trebuie inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul Art.
6.2.3. Rezidentul are dreptul sa limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfasurarea
activitatii acestuia sau care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de catre
Rezident drept confidentiale sau chestiuni ce tin de siguranta si securitate.

6.2.4. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, partile la acest Contract au, in raport
cu obiectul prezentului Contract, toate celelalte drepturi prevazute de Legile aplicabile si
prezentul Contract.

6.2.5. De a beneficia de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va fi notat in
Cartea Funciard, pentru intreaga pericada de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urméatoarele obligatii:

7.1.1. Sa foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, dupéa caz, cu diligenta
unui bun proprietar, s& nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii
normale, sa le mentind In starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract,
precum si cu respectarea prezentului Contract, a Legii, a Regulamentului si a altor
regulamente obligatorii adoptate de catre Administrator in conformitate cu Legea si prezentul
Contract.

7.1.2. Pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, sa nu
Cesioneze tertilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si sa nu schimbe destinatia sau natura activitatii/activitatilor
desfasurate pe Unitate, altfel decat in conditiile prevazute in prezentul Contract.

7.1.3. Sa desfasoare in Parcul Industrial exclusiv activitatile autorizate si acceptate de catre
Administrator conform Legii Parcurilor Industriale si Regulamentului, precum si oricaror altor
Legi aplicabile.

7.1.4. Sa plateasca Taxa de Administrare si orice alte eventuale sume de bani datorate de
catre Rezident Administratorului Tn temeiul prezentului Contract, inclusiv penalitatile aferente,
in cuantumul si la termenele prevazute la Art.V.

7.1.5. Pe tot parcursul executarii lucrarilor de construciie destinate realizarii Proiectului,
precum si pe intreaga Duratd, Rezidentul va pastra integritatea spatiilor comune din incinta
Parcului Industrial, precum caile comune de acces, spatiile verzi etc.

7.1.6. In cazul producerii unor pagube din culpa Rezidentului, acesta va raspunde fata de
persoanele care au suferit un prejudiciu din cauza acestuia, in concordantd cu dispozitiile
Legilor aplicabile.

7.1.7. Sa obtina toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfasurarea activitatii.

7.1.8. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului vor fi suportate in intregime
de catre Rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si a
avizelor necesare.

7.1.9. Sa respecte toate obligatiile privind cerintele tehnice prevazute de legislatia in vigoare
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privind protectia mediului, inclusiv cele prevazute in Anexa reprezentata de Declaratia privind
problemele de mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru
functionarea Unitatii, in masura in care acesta este necesar in conformitate cu Legile
aplicabile.

7.1.10. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.1. in desfasurarea activitatii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.11. Sa nu efectueze niciun fel de modificari asupra Infrastructurii, exceptand lucrarile
necesare finalizarii si operarii investitiei.

7.1.12. 83 respecte regulile de circulatie in cadrul Parcului Industrial, elaborate de
Administrator, in concordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract.

7.1.13. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.l. in desfasurarea activitatii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.14. Sa respecte orice alte obligati derivand din regulamentele elaborate de catre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si
care sunt aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Administrator.

7.1.15. Sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si s& plateasca, la scadentd, contravaloarea serviciilor
de care Rezidentul beneficiaza in mod direct si exclusiv si care pot avea ca obiect (dar fara a
fi limitate la) furnizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitdti incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizati, toate in concordanta cu
necesitatile exprese ale Rezidentului.

7.1.16. Sa execute din fondurile proprii lucrarile de amenajare pentru suprafata de teren
neconstruita.

7.1.17. Sa evite impiedicarea sau tulburarea folosintei unitatilor de catre proprietarii sau
detinatorii unitatilor invecinate.

7.1.18. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare -
Cumparare, dupa finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, sa incheie cu Administratorul - concomitent cu data transmiterii
dreptului de proprietate asupra Unitatii - un nou contract de administrare si de prestari
servicii conexe, avand continutul-cadru anexa la Regulament.

7.1.19. Neprezentarea Rezidentului, in termen de 10 (zece) zile de la cumpararea Unitatii, la
administratia Parcului Industrial in vederea semnarii contractului de administrare prevazut la
Art. 7.1.18. de mai sus, atrage dupa sine plata de catre proprietar a unor penalitati in valoare
de 300 Euro/zi lucratoare de intarziere si poate duce la pierderea facilitatilor specifice
functionarii in cadrul Parcului Industrial, facilitéti de care beneficiaza sau ar putea beneficia,
dacd asffel este prevazut de Legile aplicabile. Penalitatile vor fi calculate pana la data
incheierii contractului de administrare mentionat, cu Administratorul.

7.1.20. Rezidentul are obligatia de a nu cesiona tertilor, total sau partial, drepturile si
obligatiile constituite Tn favoarea sa prin prezentul Contract.

7.2. Administratorul are urmatoarele obligatii:

7.2.1. Sa asigure si sa sustina in mod deplin si sa nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale ndscute din prezentul Contract si din
Contractulul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

7.2.2. Sa-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate la
reteaua de drumuri nationale, corespunzatoare transportului cu autovehicule de orice tip,
precum si la toate drumurile de acces din cadrul Parcului Industrial (cu exceptia celor situate
in interiorul unitatilor folosite/detinute in mod exclusiv de alti rezidenti ai Parcului Industrial).
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7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus si realizat atat pentru
personalul propriu, cat si pentru mijloacele proprii de transport.

7.2.4. Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la refelele de utilitati publice
existente (apa, canalizare, electricitate, gaze naturale etc) la limitele Unitatii. Unitatea are
acces la drumul public, iar lucrarile de introducere a retelelor de utilitati sunt finalizate.

7.2.5. Sa depuna diligentele necesare finalizarii lucrarilor de introducere a retelei de utilitati
publice, executate de catre Municipiul Oradea.

7.2 6. Administratorul va asigura accesul operational permanent al Rezidentului la Unitate.
7.2.7. Sa incheie, numai cu respectarea Legilor in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, si sa isi execute in mod corespunzator obligatiile derivand din acestea,
exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor contracte
direct cu Rezidentul, in numele si pe seama acestuia.

7.2.8. Sa nu permita si sa se asigure ca nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial si/sau altor terti sa prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

7.2.9. Sa- informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricarei lucrari la
Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu cel putin 15 zile anterioare datei
executiei, exceptdnd cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgentd a
Administratorului si/sau a prestatorului de serviciiffurnizorului de utilitafi, situatie in care
Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon).

7.2.10. S&- informeze pe Rezident cu privire la executia unor lucrari care i-au fost
comunicate si care vor fi executate de catre rezidentii Parcului Industrial.

7.2.11. S& monitorizeze si sa intreprinda demersurile necesare catre furnizorii de utilitati in
vederea efectuarii fintretinerii si reparatilor la infrastructura de utilitati aflata in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Sa respecte si s& monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru tofi rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului  in practici abuzive impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la
obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului Industrial a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional.

7.2.13. 83 efectueze lucrarile si serviciile de mentenantd, reparatii si/sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sa asigure
Rezidentului folosinta normala asupra Unitagi, Infrastructurii Comune si Infrastructurii
Exclusive.

7.2.14. S& nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar
afecta, perturba sau limita n orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza
prezentului Contract si a Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, exceptand lucrarile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenanta necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile in conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertiza, competente, atentie, diligenta si
precautie care sunt asteptate de la un administrator si proprietar diligent.

7.2.16. Municipiul Oradea, la randul sau, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica
din cadrul si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate in administrarea
sau in proprietatea Municipiului Oradea si care este necesarad pentru folosinta si accesul
adecvat la Unitate, si se va asigura ca respectiva infrastructura este mentinuta in
permanenta in stare buna de functionare.

7.2.17. Administratorul va asista Rezidentul, in cea mai mare masura permisa de Legile
aplicabile, cu toate informatiile si sprijinul necesar in vederea obtinerii tuturor facilitatilor
prevazute de Legile aplicabile, precum si toate avizele, licentele, acordurile si autorizatiile
necesare pentru dezvoltarea si functionarea legald a Proiectului.
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7.2.18. Pentru evitarea oricarui dubiu, partile au, in legaturd cu obiectul acestui Contract,
orice alte obligatii prevazute de Legile aplicabile, Regulament si prezentul Contract.

Art. VIII. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intra in vigoare la data semnarii lui de cétre partile implicate.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA Sl INCETAREA CONTRACTULUI

9.1. Prezentul Contract poate fi modificat numai cu acordul scris al tuturor partilor, prin act
aditional.

9.2. Prezentul Contract va inceta fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitati in oricare din urmatoarele cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare adresata de Administrator Rezidentului, in situatia in care:

a) Rezidentul nu plateste Taxa de Administrare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data
emiterii facturii;

b) Rezidentul nu respecta oricare dintre obligatile care ii incumba conform prezentului
Contract si nu remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data primirii
notificarii scrise trimise de Administrator, prin care este semnalata incalcarea impreuna cu
suficiente detalii sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod
rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarii;

¢) Rezidentul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii si Proprietarul a incetat acest din urma contract ca urmare a respectivei
incalcari, in conformitate cu prevederile acestuia;

d) n situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare
a Parcului Industrial Eurobusiness |ll Oradea (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si nu remediaza aceasta situatie intr-un
termen de 90 (nouazeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de catre
Administrator.

9.2.2. Prin simpla notificare adresata Administratorului de catre Rezident, in situatia in
care:

a) Administratorul nu respecta oricare dintre obligatiile prevazute in prezentul Contract si nu
remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data notificarii scrise
trimise de catre Rezident, prin care este semnalata incalcarea sau in orice alt termen (mai
lung sau mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand
in vedere circumstantele obiective de la data notificarii;

b) Administratorul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, iar Rezidentul este indreptatit sa inceteze acest contract, in conformitate

cu termenii acestuia;
c) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteaza, este revocat sau anulat.
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9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept fara nicio formalitate prealabila si fara
interventia instantei, in cazul in care Rezidentul isi inceteaza activitatea in Parcul Industrial,
ca urmare a incetarii Contractul de Vanzare — Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii sau pentru orice alt motiv si nu a dobandit pana la acea data dreptul de
proprietate asupra Unitatii.

9.3. Prezentul Contract inceteaza automat daca Unitatea este transferata in deplina
proprietate a Rezidentului, la momentul incheierii noului contract de administrare, mentionat

la Art.7.1.18.

9.4. Prezentul Contract inceteaza la data cand Durata expira, in cazul in care nu a fost
prelungita cu acordul partilor, prin act aditional la Contract.

9.5. Contractul va inceta de drept (in temeiul legii) in cazul in care Rezidentul si/sau
Administratorul intrd in procedura falimentului, procedura dizolvarii sau procedura lichidarii,
in conformitate cu Legea nr. 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de
insolventa.

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buna-
credinta si diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupa caz, a unui profesionist care
actioneaza in mod obignuit in domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incalcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri si/sau partiala a obligatiilor contractuale asumate, partea in
culpa datoreaza celeilalte/celorlalte parti despagubiri.

10.3. Orice plata facutd de catre Rezident catre Administrator se va imputa mai intai asupra
datoriilor scadente, in ordinea scadentelor acestora, incepand cu cele mai vechi, potrivit
regulilor prevazute in Codul Civil.

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. Tn sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de forta majora: cutremure, inundatii,
incendii, rzboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi asimilate
acestora, precum si orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibild si In mod rezonabil
insurmontabila si exterioara activitatii partilor si a agentilor lor autorizati si care pune partea
care invoca cazul de forfa majora in imposibilitatea obiectiva de a-si executa sarcinile ce-i
revin.

11.2. Forta majora exonereaza partea care o invoca de orice raspundere.

11.3. Partea afectatd de cazul de fortd majord are obligatia de a informa in scris cealalta
parte in legatura cu noile imprejurari in cel mult 15 zile de |a aparitia acestora, oferind dovezi
in acest sens. : _

11.4. Niciuna din parti nu va fi {inuta responsabila pentru neexecutarea sau executarea cu
intarziere a prezentului Contract, in cazul in care neexecutarea sau executarea cu intarziere
se datoreazd unor cauze care nu au putut fi controlate in mod rezonabil de aceasta.

Art. XII. LITIGH

12.1. Acest Contract va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea romana.

12.2. Orice disputa intre partile prezentului Contract se va solutiona de catre parti in mod
amiabil, initial prin discutii directe.
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12.3. Orice disputa nascutd din sau in legatura cu prezentul Contract (care nu este
solutionata amiabil) va fi solutionata de instantele competente.

Art. Xlll. COMUNICARI

13.1. Orice comunicare intre pani, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie sa
fie transmisa in scris.

13.2. Comunicarile intre pari se pot face prin scrisoare, fax sau e-mail, cu conditia solicitarii
confirmarii scrise a primirii comunicarii.

13.3. Toate comunicarile vor fi trimise la urméatoarele adrese, sau la orice alte adrese
comunicate de catre una din parti celorlalte, ulterior semnarii prezentului Contract:

Catre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Citre DHELECTRIC SYSTEM S.R.L.

in atentia: Silaghi Teodora Alina in atentia: Hirina Daniel loan
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa: Piata Episcop Ignatie Darabant, nr.8B
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax: ------=resemmmmacaan
E-mail:contact@adlo.ro E-mail: daniel.hirina@dhe.ro

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

14.1. Toate partile se obliga prin prezentul Contract, sa respecte toate Legile in executarea
Contractului.

in cazul In care o clauza a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulata,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care
clauza sau partea declarata nuld sau anulata reprezinta o conditie esentiala a prezentului
Contract. In toate cazurile, partile vor agrea cu buna credinta prevederi (valide) inlocuitoare
care sa fie din punct de vedere comercial cat mai apropiate cu putinta de cele declarate nule
sau anulate, cu exceptia (in situatia in care acestea sunt conditii esentiale) cazului in care
oricare dintre parti decide sa inceteze unilateral prezentul Contract si sa aplice in mod
corespunzator Art.9.2.1. sau Art.9.2.2. din prezentul Contract.

14.2. Partile convin c3 toate informatiile referitoare la termenii si clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sa nu divulge
tertilor fara acordul prealabil expres al celorlalte pari nicio asemenea informatie, inainte si
pentru o perioada de 2 (doi) ani de la data incetarii prezentului Contract. Sunt exceptate de
la aplicarea prezentei clauze de confidentialitate informatiile care trebuie dezvaluite catre
public sau orice autoritate competenta, conform Legii.

14.3. Partile vor furniza cu buna-credinta informatiile ulterioare, indiferent de suport, si vor
incheia documentele si actele, precum si vor lua masurile necesare pentru a da efecte
depline clauzelor prezentului Contract.

14.4. Urmatoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integrantd din Contract
si se semneaza/se ataseaza in acelasi numar de exemplare ca si Contractul:

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciara

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident

- Anexa 6 — Angajamentele asumate de Rezident referitoare la personalul angajat
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- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

- Anexa 8 — Procesul-verbal de predare-primire a amplasamentului

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

- Anexa 10 — Regulamentul de Functionare al Parcului Industrial EUROBUSINESS Il

Prezentul Contract s-a incheiat astazi, ..., , la sediul Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in 2 (doua) exemplare originale, cate unul
pentru fiecare parte.

ADMINISTRATOR S| PROPRIETAR, REZIDENT,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.

DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA ALINA HIRINA DANIEL IOAN
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE CU PLATA PRETULUI IN RATE SI
REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primdriei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209, inregistrat3 la
Registrul Comertului cu nr. 15/2814/12.11.2008, CUI R024734055, IBAN RO84BTRL00501202P801
78XX deschis la Banca Transilvania S.A. Oradea, reprezentata de cdtre dna Silaghi Teodora Alina, in
calitate de Director General, in calitate de VANZATOR, pe de o parte si

Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Piata Episcop
Ignatie Darabant, Nr.8B, Judetul Bihor, cod postal 410467, Tel: 0745/537993, E-mail:
daniel.hirina@dhe.ro, inregistratd la Registrul Comertului cu nr.J5/424/2015, CUI R0O34229972,
IBAN RO67BTRLRONCRT0291401001 deschis la Banca Transilvania S.A. Oradea, Iosia, reprezentata
de catre dl Hirina Daniel Ioan, administrator, in calitate d¢ CUMPARATOR,

pe de alta parte, a intervenit prezentul Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in
rate si rezerva proprietdtii, in urmatoarele conditii

II.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Vanzatorul vinde proprietatea imobiliara, reprezentand teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 13.687 mp, situat in mun. Oradea, str. Betthy Odén,
judetul Bihor, identificat cu nr. cad. 215687, inscris in C.F. nr. 215687 Oradea, Parcul
Industrial EUROBUSINESS III ORADEA.

Art.2.2. Cumpdratorul dobandeste dreptul de proprietate la data achitdrii ultimei rate din
pret.

Cumpdratorul va plati pretul in 25 rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativd a
umatoarelor obligatii:
- de a finaliza investitia si a angaja personalul asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de
Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator
(rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integranta din prezentul Contract)
- de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este de maximum 5 ani, cel tarziu pand
la data:de craarensmmnmns: , inclusiv.
-de a plati ratele anuale, avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii.
Dupa indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este

de 5 ani, cel tarziu pand ladata de .........cccevveeeiennens , inclusiv, de realizare a investitiei si angajare a
personalului asumat, cumparatorul poate achita la cererea expresa a acestuia ratele rdmase, in mod
anticipat.

Riscul bunului este insd transferat cumpardtorului de la momentul preddrii acestuia asupra
terenului descris mai sus.

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobatd prin Hotdrarea AGEA a
Societstii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nleeevereeeeeen. din data de

Subscrisa in calitate de vanzdtor, prin reprezentanti, garanteaza pe cumpérdtor contra
evictiunii si a viciilor ascunse si declara ca imobilul este in circuitul civil, nu este sechestrat, fiind liber
de sarcini ori procese, cu exceptia sarcinilor descrise mai sus, ca nu s-au constituit drepturi reale
asupra imobilului in favoarea altor persoane, aga cum rezulta din extrasul de carte funciard pentru

informare cu nr. de inregistrare ........... Jasiscansinsannian eliberat de B.C.P.I. Oradea.
Imobilul are achitate la zi toate taxele si impozitele datorate localitatii si statului, dupad cum
rezulta din Certificatul de atestare fiscala nr. din data de eliberat de Primaria

Municipiului Oradea — Directia Economica.

III. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de vanzare al terenului este de 698.037 Euro

(sasesutenouazecisioptmiitreizecisisapte Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate anuale, in



cuantum de 27.921,48 Euro/an (douazecisisaptemiinoudsutedoudzecisiunuvirguldpatruzecisiopt
Euro/an), fara TVA, avand termen de platd scadent, 30 zile de la emiterea facturii si aprobat prin
Hotdrarea AGEA a Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nrvvvvvrvreiininns din
datade .. i In ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale in vigoare se va
aplica regimul de taxare inversa.

Art.3.2 (1) Cumparatorul va dobandi dreptul de proprietate la data achitarii ultimei rate de
pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizata investitia si angajarea personalului asumat
(conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumpdrator (rezident) si Anexa Nr.6
- Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte
integranta din prezentul Contract).

(2) Conditia realizarii investitiei si angajarea personalului asumat este obligatorie si se va
realiza cu incadrarea in termenul maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vanzare -
Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva proprietdtii, cel tarziu pana la data de
......................... , inclusiv.

(3) Dup3 indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la
semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de
realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumpardtorul poate achita la cererea expresa
a acestuia ratele rémase, in mod anticipat.

(4) Finalizarea in proportie de 100% a investitiei asumate va fi adusa la cunostinta
vanzatorului de cdtre cumparator, printr-o notificare, urmand ca aceasta (finalizarea) sa se
stabileasca printr-un raport de evaluare a stadiului de realizare fizicd si valoricd a proiectului, intocmit
de citre un evaluator expert independent membru in Asociatia Nationald a Evaluatorilor si agreat de
ambele parti contractante, pe cheltuiala cumparatorului si printr-un raport REVISAL care va certifica
numarul de angajati.

(5) Prima rata va fi platita dupd semnarea prezentului Contract si emiterea facturii si va fi
consideratd plata aferentd anului I, facturile pentru ratele anuale urmdtoare se vor emite anual, in
primul semestru.

(6) Plata se face in LEI la cursul de schimb LEU/EURO al BNR de la data emiterii facturii
aferentd ratelor anuale, conform datelor inscrise pe factura fiscald. Partile convin si accepta ca
dovada platii acestor sume se face cu ordinul de platd emis de cumpdrator pentru suma si contul

prevazut in factura.

Art. 3.3. Executarea cu intarziere a obligatiilor de platd conduce la calcularea de majorari
de intarziere in cuantum legal stabilit pentru creante fiscale.

IV. DARE-LUARE IN PRIMIRE/RISCURI

Art.4.1 (1) Dreptul de proprietate se va transfera de la vanzdtor la cumpadrdtor la data
achitdrii ultimei rate de pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizatd investitia si angajarea
personalului asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator
(rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul
angajat, care fac parte integranta din prezentul Contract), sicu incadrarea in termenul maxim de 5
ani de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cel tarziu pana la data de ..........cccevviiinnn, , inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus
mentionat se transferd de la vanzator la cumpdrator din momentul semnarii contractului de Vanzare-
Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de ambele parti.

(2) Din ziua transferului dreptului de proprietate, sarcinile si riscurile trec asupra
cumparatorului, cu obligatia acestuia de a inregistra dreptul de proprietate asupra terenului in Cartea
Funciara.

Art.4.2. Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. isi exprimd acordul ca
Societates. .ot e s3 beneficieze de urmatoarele drepturi pana la indeplinirea conditiilor

de dobandire a dreptului de proprietate asupra terenului:
(1) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie exercitat

in concordanta cu tipurile de activitati prevazute de Legea Parcurilor Industriale, cu
regulamentele obligatorii emise de Administrator in conformitate cu prezentul
Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si in general cu oricare Legi aplicabile;



(2) dreptul de proprietate deplin, exclusiv si liber de orice Sarcini cu privire la orice parte
a Constructiilor edificate pe Teren, de la momentul inceperii lucrarilor de constructie
aferente; in sensul prezentului Contract, termenul “Sarcing" va desemna orice ipoteca
legala sau conventionald si orice altd garantie sau drept real, orice privilegiu,
servitute, drept de retentie, pact de preferinta, promisiune si orice alte drepturi si
interese ale vreunei terte persoane (cu excepfia a dreptului de preemptiune prevazut

la Art.6.7.);
(3) dreptul de inscriere a constructiilor viitoare in Cartea Funciarg;
(4) dreptul de folosinta cu privire la terenul de sub Constructii; si

(5) dreptul de folosinta cu privire la portiunea de Teren pe care nu va fi edificata nicio
Constructie, in orice alt mod necesar pentru exploatarea acesteia.

V. GARANTII

Art.5.1 Vanzatorul garanteazé CUMPARATORUL contra evictiunii prevazute de art. 1337 din
Codul Civil referitor la dreptul de proprietate transferat.

Art.5.2 Vanzatorul solicitéa conform art.902 din Codul Civil notarea in Cartea Funciar3:

- a prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii;

- a dreptului de preemtiune in favoarea Administratorului Parcului Industrial Eurobusiness III
Oradea, Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., cu privire la terenul care face obiectul
prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitoare, conform prevederilor art 6.7. din
prezentul Contract;

- A Contractului de Administrare si de Prestari Servicii Conexe Nr......[.............. , semnat intre
Vanzétor/Administratorul Parcului Industrial EUROBUSINESS III Oradea, Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si cumpérétor.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatoarei

Art.6.1. CUMPARATORUL se obligé sa dea toate declaratiile, s3 intocmeascé si s3 depuné
toate documentele care sunt necesare pentru inregistrarea prezentului contract in Cartea Funciara.

Art.6.2. CUMPARATORUL se obligd s3 achite pretul ratelor anuale in termen de 30 de zile de
la emiterea facturii, in perioada de scadenta.

Art.6.3. De la data transferului dreptului de proprietate deplin prin indeplinirea
angajamentelor asumate si plata ultimei rate din cele 25 anuale sau prin plata ratelor in mod anticipat
corelat cu indeplinirea cumulativd a angajamentelor, CUMPARATORUL datoreazd impozitul pe teren,
stabilit si calculat in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

Art.6.4. Responsabilitatea pentru declararea imobilului in vederea stabilirii obligatiilor fiscale
revine in totalitate cumpardtorului, inclusiv pentru virarea acestora in termen conform legislatiei in
vigoare.

Art.6.5. Cumparatorul se obligd sa achite, in conditiile legii, toate obligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptului de proprietate, in conditiile prevazute de prezentul contract.

Art. 6.6. In cazul in care Cumparatorul, dupa dobandirea dreptului de proprietate deplin, va
transfera dreptul sau de proprietate asupra Imobilului cdtre un tert, noul cumparator va fi obligat
in mod irevocabil si neconditionat de a folosi Terenul conform destinatiei permise prin Regulamentul
Parcului Industrial Eurobusiness III Oradea.

Art. 6.7. Drept urmare, noul cumparator va putea achizitiona Terenul sub conditia ca va
desfasura anumite activitati specifice care respecta activitatile propuse de Parcul Industrial
Eurobusiness III Oradea precum si cu respectarea dreptului de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoltare Localad Oradea S.A. 1| are la cumpararea imobilului (teren si constructii).

Cumpadratorul se obligda sa acorde Administratorului Parcului Industrial
Eurobusiness III Oradea, Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., dreptul
de preemptiune, in calitate de preemtor conventional, cu privire la terenul care face
obiectul prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitoare, care va fi notat
in Cartea Funciara. Acest drept de preemptiune va fi exercitat in urmatoarele conditii:



6.7.1. In situatia in care Cumpéritorul va dori s& vanda terenul si/sau constructiile prezente si
viitoare catre o tertd parte, Cumparatorul va notifica aceastd intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., impreund cu conditiile esentiale ale vanzarii avute
in vedere, constand in (/) pretul dorit; (/) termenul de platd a pretului; (/) garantiile oferite cu privire
la Constructii si (/) orice alte conditii considerate esentiale de catre Rezident (“Notificarea de

Vanzare").

6.7.2. Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. isi va putea
exprima in scris optiunea de a cumpdra terenul si/sau constructiile prezente si viitoare, cu
respectarea tuturor conditiilor prevazute in Notificarea de Vanzare si cu indicarea pretului maxim pe
care este dispus sa il ofere in schimbul Unitatii, in termen de cel mult 15 (cincisprezece) de zile de
la data primirii Notificarii de Vanzare.

6.7.3. Sub rezerva respectarii Legii Parcurilor Industriale, a Regulamentului si a oricdror altor
prevederi legale si contractuale aplicabile, dupad caz, Cumparatorul va putea vinde in mod liber
terenul si/sau constructiile prezente si viitoare, catre una sau mai multe terte parti, in urmatoarele
situatii:

(/) Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea
S.A. declara ca nu doreste sa cumpere terenul si/sau constructiile prezente
si viitoare sau nu raspunde in niciun fel Notificarii de Vanzare, in termenul
prevazut la Articolul 6.7.2.; in acest caz, vanzarea catre terte parti va
putea fi efectuatd de cdtre Cumparator in orice conditii;

(i) Urmare a exercitarii optiunii prevazute la Articolul 6.7.2., in situatia

in care pretul oferit de cdtre terta parte este mai mare decat cel propus de

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea

S.A., si cu conditia ca toate clauzele contractului de vanzare incheiat cu

tertul cumpdrator sa respecte toate conditiile prevazute in Notificarea de

Vanzare comunicata Administratorului.
6.7.4. Pentru evitarea oricdrei dificultdti de interpretare, prezentul Articol 6.7. si dreptul de
preemptiune prevazut de acesta vor inceta integral la momentul transferului de proprietate cdtre
tertul dobanditor, cu respectarea prevederilor prezentului Contract. Tert dobénditor care se va obliga
fatd de Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., sa acorde
acesteia un drept de preemtiune pentru teren si/sau constructiile prezente si viitoare, in conditii
similare ca cele acordate de vanzator.

Obligatiile Vanzatorului

Art.6.8. Partile contractante se obligd reciproc sd transmita toate obligatiile si drepturile
rezultdnd din acest contract asupra succesorilor de drept; aceasta explicit si in scris cu obligatia de
a transfera angajamentele asupra succesorilor de drept.

Art.6.9. Dupd achitarea ultimei rate sau dupa plata anticipatd a ratelor, Vanzatorul in
favoarea careia s-a notat in Cartea Funciara vanzarea facuta cu rezerva dreptului de proprietate,
asupra imobilului care face obiectul prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, va da o declaratie notariald autenticd prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea
DHELECTRIC SYSTEM S.R.L. conform art.2.2., pe care notarul o va comunica la cartea funciara
(Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara). in baza acestei declaratii autentice, Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard - Biroul de carte funciara competent va intabula dreptul de proprietate al
cumparatorului Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totald sau partiald sau pentru executarea defectuoasad a

vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovata se obliga sa plateasca daune-interese.

VIII. REZOLVIREA CONTRACTULUI
Art.8.1. Prezentul contract se considerd rezolvit de plin drept fara a mai fi necesara punerea



in intarziere si altd formalitate in situatia in care CUMPARATORUL nu achitd contravaloarea ratei
anuale, in termen de 90 zile de la emiterea facturii, sau nu si-a indeplinit obligatia corelativa de
incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare de
realizare a investitiei si angajarea personalului asumat sau prin neindeplinirea cumulativa a
obligatiilor asumate, Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii, se desface de plin drept fara a mai fi necesara punerea in intarziere si alta formalitate
legald, conform art.1399 si urmatoarele din Codul Civil.

Vanzitorul va notifica CUMPARATORUL in scris, in legiturd cu indeplinirea conditiilor
rezolutorii, iar operatiunile de Carte Funciard vor opera in baza incheierii de certificare eliberate de
catre Notarul Public, la cererea creditorului obligatiilor si in baza documentelor justificative: extrase
de cont, raporturi de expertiza, certificate fiscale, orice fel de probe, enumerarea avand un caracter
exemplificativ si nu limitativ.

Dupé rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cumparatorul isi asuma, si va intelege din punct de vedere societar sa nu mai emita nici
un fel de pretentii banesti sau de altd natura cu privire la sumele achitate pana la momentul rezolvirii
contractului.

Art.8.2. Rezolvirea de plin drept, dovedita exclusiv prin procedura de comunicare a notificarii
de la art. 8.1. conduce la radierea de indatd a Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciard si restabilirea situatiei din Cartea Funciara
anterioard, in favoarea vanzatorului.

Dacd la momentul rezolvirii Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, sunt edificate constructii:

- Proprietarul terenului va prelua fard interventia instantei de judecatd, constructia rezidentului in
schimbul unei despdgubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preludrii, rezultata din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazatd pe un raport de
evaluare sau de expertiza tehnico — economicd, dupd caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumparatorul se obligd a indeplini prezenta clauza fatd de
vanzator la prima notificare scrisa.

- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciara, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen de
90 zile s& aduca terenul la starea initiala si sa-1 predea proprietarului liber de sarcini, cumparatorul
se obliga a indeplini prezenta clauza fata de vanzator la prima notificare scrisa. In caz contrar,
eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala cumparatorului.

IX. FORTA MAJORA
Art.9.1. Forta majord exonereaza de raspundere partea care o invoca in conditiile legii, in

cazul notificarii scrise prealabile in termen de 3 zile de la aparitia cazului de forta majora.

X. LITIGII

Art.10.1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona
pe cale amiabild. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecdtoresti de drept comun unde are sediul vanzatorul.

XI. COSTURI

Art.11.1. CUMPARATORUL suporta costurile vanzarii in integralitatea lor, cat si cele pentru
inregistrarea acestui contract, inclusiv costurile legate de autentificare si efectuarea unor copii, cat
si taxele pentru transferul de proprietate imobiliara.

Art.11.2. in cazul rezolvirii, prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, conform prevederilor de la Art.8.1. si Art.8.2., cumpdrdtoarea suporta
costurile rezolvirii si radierii in integralitatea lor.

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, partile contractante imputernicim in mod expres Biroul Notarial care s-a ocupat de
autentificarea prezentului contract, sa-I comunice la BCPI Bihor Oradea, in vederea notarii sale in
Cartea Funciara.

Tehnoredactat si autentificat la biroul .....ooooviiviieiii s , azi, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se pastreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probanta ca gi originalul, din care un exemplar pentru arhiva



biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de cadastru si publicitate imobiliara, iar restul s-au
eliberat partilor.

VANZATOR, CUMPARATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea DHELECTRIC SYSTEM S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.
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