ROMANIA

JUDETUL BIHOR
MUNICIPIUL ORADEA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind respingerea mandatarii societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA de a incheia pe numele si
pe seama Municipiului Oradea Actul de constituire a dreptului de superficie asupra terenului in suprafata
totala de 4.376 mp cu societatea Lutech Expert SRL

Analizand raportul de specialitate nr. 236426 din 19.08.2016 intocmit de Directia Economica - Serviciu
Evidentad Active Delegari de Gestiune si Datorie Publica prin care se propune Consiliului Local al Municipiului
Oradea mandatarea societati Agentia de Dezvoltare Locald Oradea SA de incheia in numele si pe seama
Municipiului Oradea Actul de constituire a dreptului de superficie asupra terenului in suprafata totala de 4.376 mp,
de sub nr. cadastral 175993, categoria de folosinta curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 175993 a localitatji
Oradea in favoarea Societatii Lutech Expert SRL, in calitate de Rezident al Parcului Industrial Eurobusiness I,

Luand in considerare adresa societatii Agentia de Dezvoltare Local Oradea SA nr. 236392 din 19.08.2016,

V/azand proiectul de hotarare si avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local,

In temeiul art. 36, alin.(2), lit. c), lit.d), alin.(5), lit. a), alin.(6) lit. a), pct. 14 si art. 45, alin. (3) din Legea nr.
215/2001 a administratjei publice locale, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

Consiliul Local al Municipiului Oradea
Hotaraste

Art.1. Se respinge mandatarea Societatati Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA, in calitate de
Administrator al Parcului Industrial Eurobusiness Il, sa incheie in numele si pe seama Municipiului Oradea, in
calitatea de Proprietar, Actul de constituire a dreptului de superficie asupra terenului in suprafata totala de 4.376 mp,
de sub nr. cadastral 175993, categoria de folosinta curtj constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 175993 a localitatji
Oradea in favoarea Societatii Lutech Expert SRL, in calitate de Rezident al Parcului Industrial Eurobusiness I,
conform anexei nr.1.

Art.2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinfeaza societatea Agentia de Dezvoltare
Locala Oradea SA.

Art.3. Prezenta hotarare se comunica cu:

e  Primarul municipiului Oradea
Institutia Prefectului judetului Bihor
Directia Economica
Directja Juridica
Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea SA

PRESEDINTE DE SEDINTA
Negrean Daniel Dumitru

Oradea, 30 august 2016 CONTRASEMNEAZA
Nr. 534 SECRETAR
lonel Vila

Hotarérea a fost adoptata cu 14 voturi ,pentru”, 5 voturi ,impotriva”, 4 voturi abtinere



Proexk v |

ACT DE CONSTITUIRE A UNUI DREPT DE SUPERFICIE

incheiat intre:

1.1. MUNICIPIUL ORADEA, cu sediul in Oradea, Piata Unirii nr. 1, Judetul Bihor, avand
Cod Fiscal 4230487, reprezentat prin Societatea Agentia de Dezvoltare Locala
Oradea S.A., cu sediul in Mun. Oradea, Strada Primariei nr.3, parter, judetul. Bihor,
avand CUI 24734055, inregistraté la Registrul Comertului Bihor cu nr. J5/2814/2008
prin Director General Delia Ungur ("ADLO"), in baza Hotararii Consiliului Local Oradea

Ait i dini80:0812016 (‘Municipiul Oradea’), n calitate de PROPRIETAR, si

1.2. Societatea LUTECH EXPERT SRL, avand sediul in Municipiul Oradea, str.Nufarului,
n-71, bloc PB69, apart.20, Judetul Bihor, cod postal 410597, nregistrata la Registrul
Comertului cu nr.J05/528/2005, avand CUl RO17329785, IBAN
RO97BTRL00501202783235xx deschis la Banca Transilvania S.A. Sucursala Oradea,
reprezentatd de catre dna Monica Rodica Hercut, in calitate de Administrator
("SUPERFICIAR")

(A) in considerarea Legii nr. 186 din 25 iunie 2013 privind infiintarea si functionarea
parcurilor industriale (“Legea Parcurilor Industriale”), precum si a Regulamentului
Farcului Industrial Eurobusiness Il, astfel cum a fost aprobat prin Hotararea
nr.418/2012 a Consiliului Local al Municipiului  Oradea; prin  Hotararea
nr.512/25.07.2013 si prin Hotararea nr.722/19.11.2015 Consiliul Local al Municipiului
Oradea a aprobat modificariie aduse Regulamentului  si contractul-cadru de
administrare si de prestari servicii (“Regulamentul”);

(B) in considerarea, de catre Municipiul Oradea, a asumarii de catre Societatea LUTECH
EXPERT SRL a angajamentelor prevazute de prezentul Contract si de Contractul de
administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014;

(C) in considerarea, de catre Municipiul Oradea, a Promisiunii Unvilaterale de Vénzare
ncheiate de catre parti la data prezentului si autentificata cu nr. (8] (‘Promisiunea’);

intelegem de comun acord s incheiem prezentul act de constituire a unui drept de
superficie (in continuare "Contractul’), in urmatoarele conditii:

1. (Obiectul Contractului

1.1.  Prin prezentul Contract, Municipiul Oradea, prin mandatar ADLO, in calitate de
Proprietar al terenului intravilan situat Tn Oradea, Strada Anghel | Saligny (Parcul
Industrial Eurobusiness 11), Judetul Bihor, cu o suprafata de 4.376 metri patrati, cu
numar cadastral 175993, categoria de folosintad curii constructii, inscris in Cartea
Eunciard nr. 175993 a localitatii Oradea (“Terenul”), constituie asupra Terenului prin
orezentul Contract un drept de superficie in favoarea Societatii LUTECH EXPERT SRL
(denumita in continuare “Superficiar’), in vederea construiri de catre aceasta pe
Teren a oricaror constructii (incluzand, pentru evitarea oricarui dubiu, orice element de
infrastructura aferent e.g., céi de acces, platforme betonate, parcari, retele de utilitati
etc.) necesare in vederea desfasurarii in conditii optime a lucrarilor de instalatii



1.2.

1.3.

2.1,

3.1

3.2.

3.3.

sanitare, de incalzire si de aer conditionat si/sau a oricaror altor activitati ce
indeplinesc conditiile prevazute de legislatia aplicabild in materia parcurilor industriale
(denumite in mod colectiv “Constructiile”).

Constructile vor putea avea orice structurd, suprafatd, aspect exterior si alte
caracteristici pe care Superficiarul le poate determlna Ia Ilbera 5a alegere cu
respectarea Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Folaraneannnsis/2s.05i20
adoptata de Consiliul Local al Municipiului Oradea. Constructule urmeaza sa se
intabuleze in Cartea Funciara de cétre Superficiar, in calitate de proprietar al
acestora.

fn consecinta, Superficiarul dobéndeste prin prezentul urmatoarele drepturi:

(i) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie
exercitat in concordanta cu (j) tipurile de activitati prevazute de Legea Parcurilor
Industriale, (/i) orice regulamente obligatorii emise de Administrator in
conformitate cu prezentul Contract si Legea Parcurilor Industriale si in general
cu (iii) oricare Legi aplicabile;

(ii) 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 “Sarcind” va
desemna orice ipotecd legala sau conventionala 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.7.5. si a promisiunii de véanzare

prevazute la Arnt.12.5.);
(ifi) dreptul de folosinta cu privire la terenul de sub Constructii; si

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

Durata Contractului

Dreptul de superficie se constituie pe o durata de 2@ideanisiai@reiitni, calculata
de la data incheierii prezentului Contract ("Durata”), cu p03|b|||tatea remnomn pe o
duraté egald cu cel mult jumatate din durata initialé prevazuta.

Redeventa
Dreptul de superficie se constituie conform prezentului Contract cu titiu oneros.

In schimbul constituirii si exercitarii drepturilor constituite Tn favoarea sa de prezentul

Contract, Superficiarul se obligd s& plateascd va plati ADLO o redeventa
reprezentdnd echivalentul |n Lei_al sumei de 9.50 (nouavirgulacincizeci) Euro per
metru patrat per 23l.de ani.s ;gfﬁn( Lltni, far4 T.V.A. (‘Redeventa”). Asadar,
Superficiarul va achita ADLO gi‘,gg 1o per metru patrat per an fara T.V.A., cu titlu
de Redeventa. Redeventa se va plati semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) Zile

lucratoare de la data primirii facturii.

Redeventa se va plati prin transfer bancar catre ADLO, in contul nr. RO84 BTRL 0050
1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A..



3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

5.1l

5.2.

Facturile fiscale reprezentand contravaloarea Redeventei se emit la inceputul fiecarui
semestru, iar Redeventa se achita in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primirii de catre Superficiar a facturii.

Data primirii facturii se considera data ridicarii facturii de catre Superficiar de la sediul
ADLO, data transmiterii facturii prin fax sau data transmiterii prin posta electronica a
facturii fiscale.

Facturile vor fi emise in lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei, valabil
la data emiterii facturii. in cazul in care, pana la expirarea prezentului Contract, euro
va deveni moneda nationald a Romaniei, facturile vor putea fi emise si Tn euro.

in cazul neplati Redeventei in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data
primirii facturii, Superficiarul datoreaza Municipiului Oradea, prin mandatar ADLO,
panalitati de intarziere de 0,1% (zerovirgulaunulasutd) pentru fiecare zi de intarziere,
pana la data plati efective si integrale, procent aplicat asupra sumei datorate.
Penalitatile se datoreaza incepand cu ziua urmatoare celei in care a expirat termenul
de plata. Totalul penalitatilor pentru intarziere la plata poate depasi cuantumul asupra
céruia sunt calculate.

Fledeventa va fi actualizatéa anual cu rata inflatiei pentru Zona Euro, asa cum este
comunicata de Banca Centrala Europeana.

Investitie si locuri de munca

Superficiarul se angajeaza in mod ferm prin prezentul Contract la realizarea pe Teren
a unei Investitii de cel putin 330,000 (treisutetreizecidemii) Euro, fara T.V.A., conform
Ofertei nr.524/05.11.2014 si Anexei nr.10 la Contractul de administrare si de prestari
servicii conexe nr.36/24.11.2014.

Dupa ce Superficiarul a finalizat 100% investitia la care s-a angajat, respectiv dupa
investirea sumei 330,000 (treisutetreizecidemii) Euro, fard T.V.A., acesta va avea
dreptul preferential de a cumpara Terenul, cu respectare normelor legale in vigoare.

Nerespectarea angajamentului investitional din prezentul Articol 5.1. va produce, n
relatiile dintre parti, exclusiv efectele prevazute in mod limitativ la Articolul 12.2. Prin
“investitie”, in sensul prezentului Contract si al Regulamentului, se intelege valoarea
constructiilor finalizate (exceptand platformele betonate) si a celorlalte mijloace fixe
utilizate Tn desfagurarea activitatii pentru care este sau va fi autorizat Superficiarul.

Superficiarul va notifica Municipiul Oradea si ADLO cu privire la realizarea integrala
a Investitiei asumate conform Articolului 5.1. de mai sus. Realizarea integrala a
investitiei va fi demonstrata de catre Superficiar prin documente care vor atesta
sumele investite si care vor fi atasate la notificarea transmisa catre Municipiul Oradea
si ADLO, respectiv prin declaratia pe proprie raspundere a administratorului. in termen
de 10 (zece) zile lucratoare de la data la care Municipiul Oradea si ADLO inregistreaza
notificarea mai sus mentionata, parile vor desemna de comun acorc un evaluator
expert independent membru in Uniunea Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, care va realiza un raport de evaluare a stadiului de realizare fizica si valorica
a investitiei. Costurile de Tntocmire a raportului de evaluare sunt suportate integral de
catre Superficiar.

Raportul de evaluare mai sus mentionat nu va fi necesar in cazul in care Constructiile
sunt finalizate si valoarea acestora depaseste valoarea Investitiei asumate, iar
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5.3.

5.4.

5.5.

procesul-verbal de receptie la finalizarea lucrarilor este atasat notificarii trimise de
Superficiar cétre Municipiul Oradea si ADLO.

Contractul de vénzare-cumparare avand ca obiect terenul va fi semnat intre catre
Municipiul Oradea (in calitate de proprietar al Terenului si de vanzator) si Superficiar
('n calitate de cumparator). Pretul platit de Superficiar pentru Teren va fi calculat
scazand din totalul pretului de cumparare sumele datorate cu titiu de Redevent plétite
pana la data achizitiei Terenului, conform prezentului Contract si Contractului de
administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014. Superficiarul va achita cu
titlul de pret total de cumparare diferenta de pref rezultatd din scéderea din Pretul
Terenului de 9,50 (nouavirgulacinzeci) Euro/mp (actualizat la nivelul anului precedent
momentului cumpararii) a sumelor platite cu titlul de Redeventa (si actualizate anual
cu rata inflatiei) pana la momentul cumpararii Terenului.

La data semnarii prezentului Contract, Superficiarul declara si isi asuma ca facilitatea
de productie care va functiona in cadrul Constructiilor pe Teren va genera numarul de
locuri de muncéa prevazut de Oferta nr.524/05.11.2014 si de Angajamentul privind
personalul angajat care reprezintd Anexa nr.4 la Contractul de administrare si de
prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014.

Superficiarul va notifica realizarea numarului minim de noi locuri de munca catre
Municipiul Oradea. Realizarea numarului minim de noi locuri de muncad va fi
demonstrata de catre Superficiar printr-o declaratie pe proprie raspundere a
reprezentantului sau legal sau prin orice alt document scris si asumat care va insofi in
mod obligatoriu notificarea adresata Municipiului Oradea. Municipiul Oradea i va putea
solicita in orice moment Superficiarului, pana la atingerea numarului minim de locuri
de munca, informatii cu privire la numarul total de locuri de munca create de aceasta.
Nerealizarea sau nementinerea numarului de locuri de munca anticipat va avea numai
consecintele prevazute la Articolul 5.5. de mai jos.

in cazul neatingerii sau, dupa caz, al nementinerii numarului minim de locuri de munca
reglementat de Legile aplicabile in materia facilitatilor de care Superficiarul va fi
beneficiat sau de care ar putea beneficia in considerarea respectivului numar de locuri
de munca Superficiarul intelege c& va suporta consecintele prevézute de respectivele
Legi sau, respectiv, ¢& nu va mai putea beneficia de respectivele facilitati.

6. Drepturi si obligatii specifice ale Superficiarului

6.1.

6.2.

Superficiarul are obligatia de a folosi Terenul si de a-si exercita orice alte drepturi
prevazute de prezentul Contract si de Contractul de administrare si de prestari servicii
conexe nr.36/24.11.2014, in conditiile prevazute de acestea si cu respectarea Legilor
aplicabile, incluzand dar fara a se limita la Legea Parcurilor Industriale, precum si
Regulamentul. Ori de céte ori este folosit in cuprinsul acestui Contract, termenul "Legl’
ve fi considerat ca facand referire la orice reglementari emise de oricare autoritate sau
organ avand prerogative de putere publica, precum si la orice decizii ale instantelor de
judecata obligatorii pentru toate subiectele de drept sa bu, dupé caz, obligatorii sau
relevante (doar) pentru prezentul Contract si/sau partile la acesta.

Superficiarul declara c&, la data incheierii prezentului Contract, a demarat lucrarile de
proiectare si cd a obtinut autorizatia de construire necesara pentru a permite
dezvoltarea Constructiilor. Pentru evitarea oricarui dubiu, dovada inceperii procesului
de proiectare va fi prezentata la cererea scrisa a Municipiului Oradea sau a ADLO, prin
intermediul unei scrisori emise de un arhitect/societate specializata care va confirma
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

cé a fost angajat (&) de Superficiar pentru a furniza servicii de proiectare Tn scopul
Constructiilor. Dovada Tnceperii procedurilor de obtinere a autorizatiei de construire va
fi facuta la cererea scrisd a Municipiului Oradea sau a ADLO, prin prezentarea

certificatului de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Superficiarul se obliga sa inceapa — & {tarziu pandla data de 30.0 17 - lucrérile
de constructie pentru realizarea Constructi Superficiarul notifica Municipiul
Oradea referitor la demararea efectiva a lucrarilor de constructie, anexand
documentele justificative in acest sens.

Superficiarul se obligd sa inceapa activitatea pentru care este autorizat si care
respectd profilul de activitate al Parcului Industrial in termen de 2 (doi) ani de la
inceperea lucrarilor de constructie.

Superficiarul va obtine pe cheltuiala sa exclusiva toate Autorizatile prevazute de
Legile aplicabile pentru edificarea Constructiilor si pentru desfasurarea activitatii sale
ps Teren, In cadrul Parcului Industrial. in sensul prezentului Contract, termenul
“Autorizatie” va desemna orice document de orice naturd emis de o persoana fizica
sau juridica de drept public sau de drept privat, in sensul acordarii unei permisiuni de
realiza sau nu o lucrare, o activitate, un act juridic sau orice alt demers, incluzand dar
f4ra a se limita la orice autorizatie, aviz, aprobare, acord, permis sau licenta.

Superficiarul are obligatia ca pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice alt
mod a prezentului Contract si a Contractului de administrare si de prestari servicii
conexe nr.36/24.11.2014 sa nu cesioneze tertilor, total sau parial, drepturile si
obligatile constituite Tn favoarea sa prin prezentul Contract si prin Contractul de
administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014, in conformitate cu Legea
Parcurilor Industriale.

Drepturi si obligatii specifice ale Municipiului Oradea

Municipiul Oradea se obligé s& asigure si s sustina in mod deplin si sa nu deranjeze
sau sa Impiedice In vreun mod exercitarea de catre Superficiar a drepturilor sale
nascute din prezentul Contract.

Municipiul Oradea se obligd sa repare toate prejudiciile dovedite care ar putea fi
suferite de Superficiar ca urmare a pierderii totale sau partiale a oricaruia dintre
drepturile constituite sau dobandite in temeiul prezentului Contract cu privire la Teren
si Constructii i ca urmare a oricaror tulburari asupra acestor drepturi, provenite din
fapta Municipiului Oradea, ADLO si/sau din partea unor terti (in toate cazurile cu
conditia ca pierderea sau tulburarea sa survina din orice incalcare a prezentului
Contract de catre Municipiul Oradea).

Municipiul Oradea declard ca Terenul a fost predat Superficiarului la data de
09.01.2016, conform procesului-verbal atasat la Contractul de administrare si de
prestari servicii conexe ca Anexainrg.

Municipiul Oradea va acorda Superficiarului, in cea mai mare masura permisa de
Lege, tot sprijinul si informatile necesare in scopul obtinerii tuturor Autorizatiilor
necesare in vederea realizarii Constructiilor si desfasurarii de catre Superficiar a
activitatii sale pe Teren, in cadrul Parcului industrial Eurobusiness 1.



7.5.

7.5.1.

7.5.2.

7.56.3.

7.5.4.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4,

Fentru intreaga perioadd de existenta a prezentului Contract, ADLO va beneficia de
un drept de preemptiune cu privire la Constructii. Acest drept de preemptiune va fi
exercitat in urmétoarele conditii:

in situatia in care, in orice alte situatii decét cele reglementate la Articolele 12.6. Si
12.7., Superficiarul va dori s& vanda Constructiile cétre o terta parte, Superficiarul
va notifica aceasta intentie ADLO, fmpreuna cu conditile esentiale ale vanzarii avute
in vedere, constand in (i) pretul dorit; (i) termenul de plata a pretului; (i) garantiile
oferite cu privire la Constructii si (iv) orice alte conditii considerate esentiale de cétre
Superficiar (“Notificarea de vanzare”).

ADLO Tsi va putea exprima in scris optiunea de a cumpara Constructiile, cu
respectarea tuturor conditiilor prevazute in Notificarea de Vanzare si cu indicarea
pretului maxim pe care este dispus s3 il ofere in schimbul Constructiilor, in termen de
cel mult 45 (patruzecisicinci) de zile de la data primirii Notificarii de Vanzare.

Sub rezerva respectarii Legii Parcurilor Industriale, a Regulamentului si a oricaror altor
prevederi legale si contractuale aplicabile, dupa caz, Superficiarul va putea vinde in
mod liber Constructiile catre una sau mai multe terte parti, in urmatoarele situatii:
(i) ADLO declara ca nu doreste s3 cumpere
Constructiile sau nu raspunde in niciun fel Notificarii de Vénzare, in termenul
prevazut la Articolul 7.5.2.; in acest caz, vanzarea catre terte parti va putea
fi efectuata de catre Superficiar in orice conditii;

(i) urmare a exercitarii optiunii prevazute la Articolul 7.5.2, in situatia Tn
care pretul oferit de catre terta parte este mai mare decét cel propus de
ADLO, si cu conditia ca toate clauzele contractului de vanzare incheiat cu
tertul cumparétor sa respecte conditiile prevazute in Notificarea de Vanzare
comunicata ADLO.

Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, prezentul Articol 7.5. si dreptul de
preemptiune prevazut de acesta vor inceta integral la data incetarii din orice motiv a
prezentului Contract; la incetarea prezentului Contract se vor aplica dispozitiile
Articolelor 12.6. sau 12.7., dup4 caz.

Declaratii i garantii ale Municipiului Oradea
Municipiul Oradea detine un titlu de proprietate deplin, legal, valid, exclusiv si liber de

Sarcini asupra Terenului, care a fost transmis in mod legal si complet din pibprietaiea
privatd a Muncipiului Oradea.

Terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau pretentii de
restituire sau revendicare sau de recuperare a posesiei si nici al vreunei alte dispute
sau litigiu.

Terenul nu este grevat de Sarcini $i nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane.

Terenul nu este scos din circuitul civil $i nu face obiectul vreunei proceduri de declarare
a utilitatii publice premergatoare exproprierii sau al altui interes public, care ar putea
duce la ineficacitatea vreunei parti din sau a ntregului Contract.



8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

8.183.

8.14.

9.1.

9.2.

Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunei promisiuni, antecontract, contract sau alt
act sau fapt avand ca scop sau care poate duce in orice mod la Tnstrainarea,
indisponibilizarea, grevarea cu Sarcini sau scoaterea din circuitul civil in vreun mod a
Terenului.

Terenul nu prezinta niciun fel de contaminare care s& contravina Legilor de ocrotire a
mediului inconjurator.

Terenul este liber de orice obstacole ascunse, care ar putea impiedica Superficiarul
sa realizeze construirea Constructiilor, incluzand dar fard a se limita la canale
colectoare, canalizari, tevi, guri de canal, rigole, conducte, conducte principale, cursuri
de ap3, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.

Regimul urbanistic al Terenulm este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotdrarea ConsiliuluilocaliOradd INfSiB/2810512018, cu modificarile ulterioare,

care a fost aprobat él modificat in mod valabil in conformltate cu Legile aplicabile.

Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesara constituirea unor servituti
de trecere in favoarea acestuia.

Prezentul Contract a fost incheiat Tn mod corespunzétor si valabil de catre Municipiul
Oradea si constituie obligatia legala, valabild si angajanta a Municipiului Oradea, care
poate fi pusa in executare Tmpotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile
din prezentul Contract.

Municipiul Oradea si ADLO au capacitate, putere si autoritate depline, din punct de
vedere juridic, tehnic si economic si a efectuat toate demersurile necesare, de naturé
administrativa, societara sau de alta naturd, pentru a incheia, preda si executa in mod
corespunzator prezentul Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legaturad cu sau in temeiul acestuia.

incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu ncalca si nu contravin si
nu vor incalca si nu vor contraveni niciunei prevederi ale Legii sau ale oricarui alt act
sau document la care Municipiul Oradea si/sau ADLO sunt parte sau de care acestea
sunt legate.

Orice informatii si documente care au fost furnizate Superficiarului nainte de
semnarea Contractului de administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014,
sunt reale, exacte si complete.

Terenul face parte din Parcul Industrial Eurobusiness Ii, un parc industrial constituit Tn
moa valabil conform Legii Parcurilor Industriale si care este administrat in mod legal
de ADLO, detinatoarea titlului de parc industrial.

Declaratii si garantii ale Superficiarului
Superficiarul este o societate legal organizata, functionand Tn mod valabil potrivit Legii
roméne gi are capacitatea juridica necesara pentru a folosi si exploata Terenul si pentru

a edifica Constructiile in vederea derularii activitatii sale.

Superficiarul are capacitatea juridica, economicd si tehnica, si a indeplinit toate
demersurile necesare, de naturd societara sau de orice alta naturd, pentru a incheia i



9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

executa intocrnai acest Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legatura cu sau In temeiul acestuia.

Superficiarul declara si garanteaza c& nu este in insolventa si nu face obiectul
procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare judiciara sau faliment ori al unei
hotaréri sau cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare judiciara, si nicio
procedura de acest fel nu este in curs de desfagurare sau nu se cunoaste ca se
intentioneaza a fi desfasurata impotriva societatii.

Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Superficiarul si care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau mpiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale
Superficiarului, inclusiv interzicerea sau impiedicarea executarii obligatiilor
contractuale asumate fata de Municipiul Oradea si ADLO prin prezentul Contract Si
prin Contractul de administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11 .2016.

Informatiile/documentele prezentate $i asumate Tn cadrul procedurii de licitatie derulate
in legéturd cu Contractul de administrare si de prestari servicii conexe
nr.36/24.11.2016 si in documentele de identificare sunt complete si reale.

Activitatile pe care le va desfagura pe Teren respecta integral cerintele legale
referitoare la protectia mediului $i nu vor crea nicio contaminare a mediului care s3
depaseasca limitele impuse de Legile aplicabile.

Prazentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre Superficiar
si constituie obligatia legald, valabila $i angajantd, care poate fi pus3 in executare
impotriva acesteia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.

10. Raspundere contractuali

10.1.

10.2.

11.

11.1.

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

Pentru incélcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri si/sau pariald a obligatiilor contractuale asumate,
partea in culpa datoreaza celeilalte parti despagubiri in conformitate cu dispozitiile
Legilor aplicabile.

Forta majora

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

Forta majora excnereaza partea care o invoca de orice raspundere.
Partea afectata de cazul de forta majora are obligatia de a informa in scris cealalts

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 {inuta responsabild pentru neexecutarea sau executarea cu
intarziere a obligatiilor din prezentul 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.

12. incetarea Contractului

12.1.

12.2.

Municipiul Oradea va avea dreptul s& rezolutioneze prezentul Contract, fard
punere in intarziere si farad interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitdfi, prin simpla notificare adresats de Municipiul Oradea
Superficiarului, in situatia in care aceasta din urma nu plateste Redeventa in
termen de 90 (noudzeci) zile lucrdtoare de ia data primirii facturii
corespunzatoare emisd de catre ADLO.

Municipiul Oradea va avea dreptul sa rezolutioneze prezentul Contract, f&ra
punere in intarziere si fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitati, prin simpla notificare adresatd de Municipiul Oradea
Superficiarului, Tn cazul in care acesta din urma incalca orice alté obligatie din
prezentul Contract si/sau din Contractul de administrare si de prestari servicii
conexe nr.36/24.11.2014 si nu remediaza respectiva incaicare in termen de 30
de zile de la primirea notificarii din partea Municipiului Oradea in acest sens sau
in termenul mai lung sau mai scurt ce este necesar in mod rezonabil si in
circumstantele obiective de la data notificarii pentru efectuarea remedierilor.
Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, in sensul prezentului Articol
12.2., vor fi considerate incélcéri ale Contractului si situatiile in care:

12.2.1 Se dovedeste ca oricare dintre declaratiile sau garantiile oferite de Superficiar

la Articolul 9 de mai sus a fost falsa la data semnarii prezentului Contract si/sau
a Contractului de administrare si de prestari servicii conexe nr.36/24.11.2014
ori devine astfel ulterior si Superficiarul nu ia m&surile necesare in vederea
remedierii situatiei;

12.2.2 Superficiarul incalca oricare din obligatiile prevdzute insarcina sa de prezentul

Contract sau Contractul de administrare si servicii conexe nr.36/24.11.2014 Si
nu remediaza respectiva incalcare in termen de 30 de zile de la primirea
notificarii din partea Municipiului Oradea in acest sens sau in termenul mai lung
sau mai scurt ce este necesar In mod rezonabil si in circumstantele obiective
de la data notificarii pentru efectuarea remedierilor.

12.2.3 Municipiul Oradea va avea dreptul s& rezolutioneze prezentul Contract, far4

12.3.

punere in intarziere gi fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitati, prin simpla notificare adresatd de Municipiul Oradea
Superficiarului, in cazul In care acesta din urmé incalca orice alta obligatie din
Promisiune si nu remediaza respectiva incalcare in temmen de 30 de zile de la
primirea notificarii din partea de Municipiului Oradea in acest sens sau in
termenul mai lung sau mai scurt ce este necesar In mod rezonabil si in
circumstantele obiective de la data notificarii pentru efectuarea remedierilor.

Superficiarul va avea dreptul s rezolutioneze prezentul Contract, fara punere
in intarziere i fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei alte
formalitati, prin simpla notificare adresata Municipiului Oradea in cazul in care
acesta din urma fincalca oricare din obligatile prevazute in sarcina sa de

S



prezentul Contract sau Contractul de administrare Si  servicii conexe
nr.36/24.11.2014 si nu remediaza respectiva incalcare in termen de 30 de zile
de la primirea notificarii din partea Superficiarului in acest sens sau in termenul
mai lung sau mai scurt ce este necesar in mod rezonabil si in circumstantele
obiective de la data notificarii pentru efectuarea remedierilor. Pentru evitarea
oricarei dificultéti de interpretare, in sensul prezentului Articol 12.3., va fi
considerata o incalcare a Contractului si situatia in care se dovedeste ca oricare
dintre declaratiile sau garantiile oferite de Municipiul Oradea la Articolul 8 a fost
falsa la data semnarii prezentului Contract sau devine astfel ulterior si Municipiul
Oradea nu ia masurile necesare in vederea remedierii situatiei.

12.4. Contractul inceteaza de drept, fara punerea in intarziere si fard interventia
instantei, In oricare din urmatoarele situatii:

12.4.1. Superficiarul isi inceteazd definitiv activitatea pe Teren si dreptul de
proprietate asupra Terenului nu i-a fost transferat pana la aceasta data;

12.4.2, Superficiarul dobandeste titlul de proprietate asupra Terenului;

12.4.3. Municipiul Oradea sau ADLO dobandesc titlul de proprietate asupra
Constructiilor;

12.4.4. la data cand Durata expira, fara ca aceasta sa fi fost prelungita cu acordul
partilor, prin act aditional;

12.4.5. prin pierea Constructiilor.

12.5. In cazul in care prezentul Contract urmeaza sa inceteze ca urmare a ajungerii la termen
sau din alte motive decat culpa Municipiului Oradea, acesta din urma va avea dreptul de a
solicita Superficiarului s&-i vanda Constructiile sau s§ vanda Constructiile catre ADLO, in
concordanta cu Promisiunea de Vanzare sau, in cazul in care aceasta nu este aplicabild pentru
orice motiv, cu Articolu! 1669 alineatul (3) din Codul Civil, si sa solicite, dupa caz si inter alia,
emiterea unei hotarari judecatoresti, care sa tina loc de contract de vanzare-cumparare. In
cazul in care ADLO intentioneaza s isi exercite dreptul de a cumpéra Constructiile conform
Promisiunii, se vor aplica prevederile acesteia in mod corespunzator. In cazul in care ADLO
intentioneaza sa Tsi exercite dreptul de a cumpara Constructile conform Articolului 1669
alineatului (3) din Codul Civil si Articolului 12.5., aceasta va transmite Superficiarului o
notificare scrisa despre intentia sa de a cumpara Constructiile, In urma acestei notificari, partile
vor proceda la incheierea unui contract de vanzare-cumpdrare cu privire la Constructii.
Prevederile Promisiunii cu privire la incheierea $i continutul contractului de vanzare-cumparare
se vor aplica in mod corespunzator si In cazul contractului de vanzare-cumparare ce se va
incheia conform prezentului Articol 12.5.

12.6. In situatia in care Superficiarul, desi a finalizat integral Investitia, nu a uzitat de dreptul
prevazut la Art.5.2., Municipiul Oradea sau ADLO va avea dreptul de a face o oferta de
cumparare a Constructiilor, sub conditia ca Municipiul Oradea sau ADLO s3 notifice Tn scris
Superficiarul in acest sens, cu 2 (doi) ani inainte de expirarea Duratei prezentului Contract.
Notificarea va include, de asemenea, pretul de achizitie oferit, care va fi calculat la valoarea
de piata a Constructiilor la data depunerii ofertei, pe baza unui raport de evaluare, atasat
notificrii respective si intocmit de un evaluator independent, agreat de ambele parti.

12.7. In cazul in care prezentul Contract inceteaza inainte de expirarea Duratei pentru orice
motiv, Municipiul Oradea sau ADLO va avea dreptul de a face o ofertd de cumparare a
Constructiilor, sub conditia ca Municipiul Oradea sau ADLO s& notifice in scris Superficiarul
in acest sens n termen de 60 de zile de la data incetarii prezentului Contract. Notificarea va
include, de asemenea, preful de achizitie oferit, care va fi calculat la valoarea de piata a
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Constructillor la data depunerii ofertei, pe baza unui raport de evaluare, care va fi atasat
notificarii respective si intocmit de un evaluator independent, agreat de ambele parti.

12.8. In siluatia prevazuta la Art.12.6., in termen de 12 (douasprezece) luni de la primirea
notificarii prevazute la Articolul 12.6. de mai sus, Superficiarul va aduce la cunostinta
Municipiului Oradea sau ADLO daca:

12.8.1. doreste sa prelungeasca Durata, dac3 este cazul, conform detaliilor prevazute mai sus
in Contract;

12.8.2. doreste sa cumpere Terenul, daca este cazul; in acest caz, partile vor actiona in mod
obligatoriu conform prevederilor Articolului 12.5., iar oferta de cumparare a Municipiului
Oradea sau a ADLO va raméne f&r4 obiect:

12.8.3. decide s& vanda Constructiile unui tert care indeplineste conditiile prevazute de Legea
Parcurilor Industriale si de Regulament pentru cumpararea Terenului si a oferit un pret mai
mare decat pretul mentionat in notificarea comunicata de catre Municipiul Oradea sau ADLO;

12.8.4. este de acord cu vanzarea Constructiilor cétre Municipiul Oradea sau ADLO.

12.9. In situatia prevazuta la Articolul 12.7., n termen de 60 (saizeci) de zile de la primirea
notificarii prevazute la Articolul 12.7 de mai sus, Superficiarul va aduce la cunostinta
Municipiului Oradea sau ADLO daca:

12.9.1. doreste sa cumpere Terenul, daca este cazul; in acest caz, parile vor actiona fn mod
obligatoriu conform prevederilor Articolului 12.5., iar oferta de cumpdrare a Municipiului
Oradea sau ADLO va ramane fara obiect;

12.9.2. decide s& vanda Constructiile unui tert care indeplineste conditiile prevazute de Legea
Parcurilor Industriale si de Regulament pentru cumpararea Terenului si a oferit un pret mai
mare decéat pretul mentionat in notificarea comunicata de catre Municipiul Oradea sau ADLO:

12.9.3. este de acord cu vanzarea Constructiilor catre Municipiul Oradea sau ADLO.

12.10. Netrimiterea de catre Superficiar a vreunei notificari nu se va interpreta in niciun caz
drept 0 acceptare a ofertei de cumpérare facute de cétre Municipiul Oradea sau ADLO. In
cazul in care Superficiarul nu solicita prelungirea Contractului (in situatia prevazuta la
Articolul 12.9.1.) sau, dupa caz, nu doreste sa cumpere Terenu! sau, dupa caz, nu identifica
un tert cumparator, iar Municipiul Oradea sau ADLO nu isi exprima optiunea de a cumpéra
Constructiile, conform celor de mai sus, partile vor lucra impreund pentru a identifica un
cumparator dispus sa cumpere Constructiile la valoarea de piata a acestora.

12.11. In cazul n care Superficiarul notifica Municipiul Oradea sau ADLO in sensul c3
accepta sa vanda Constructiile acestuia/acesteia, parile vor intreprinde toate mésurile
necesare pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare corespunzator in timp util,
partile convenind ca transmiterea proprietatii se va realiza in schimbul pretului oferit de catre
Municipiul Oradea sau ADLO.

12.12. In cazul in care prezentul Contract va inceta din culpa Superficiarului, se vor aplica
prevederile Articolului 12.7. sau 12.9.3. de mai sus.

12.13. In cazul in care Superficiarul notifica Municipiului Oradea sau ADL.O in sensul c&
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accepta sa vanda Constructile acestuia/acesteia, parile vor intreprinde toate masurile
necesare pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare corespunzator in timp util,
partile convenind ca transmiterea propriettii se va realiza Tn schimbul prefului oferit de catre
Municipiul Oradea sau ADLO.

12.14. n cazul incetarii in orice mod a prezentului Contract, acesta si Promisiunea de Vanzare
vor fi radiate din Cartea Funciara.

12.15. In toate cazurile, in situatia Tncetarii prezentului Contract cu consecinta pierderii de
catre Superficiar a dreptului de a folosi Terenul si in masura in care este posibil conform
Legilor aplicabile, va fi acordat Superficiar un termen de 120 (unasutadouazeci) zile
lucratoare de la data incetarii Contractului pentru a elibera Terenul, termen in care
Superficiarul va putea continua sa foloseasca Terenul in schimbul Redeventei.

13. Solutionarea disputelor

13.1.  Acest Contract va fi guvernat de $i interpretat in conformitatea cu legea romana.

13.2. Orice disputa intre parile prezentului Contract se va solutiona de catre parti in mod
amiabil, initial prin discutii directe.

13.3. Orice disputd (dacd nu este rezolvata amiabil) decurgand din sau in legétura cu
prezentul Contract, va fi solutionata de instantele competente.

14. Cornunicari

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

14.2. Comunicarile intre parti se pot face prin scrisoare, fax sau e-mail cu conditia solicitarii
cenfirmarii Tn scris a primirii comunicarii.

14.3. Toate comunicérile intre panti vor fi trimise la adresele specificate in preambulul
prezentului Contract.

15. Prevederi finale

15.1. Partile se obligd prin prezentul Contract sa respecte toate Legile in executarea
Contractului.

15.2. In cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declarata nula sau va fi anulata,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in
care clauza sau partea declaratd nuld sau anulati este o condifie esentiald pentru
prezentul Contract. Parile vor agrea cu buna credinta asupra unor termeni si conditiilor
valabile cat mai apropiate din punct de vedere economic cu cele nule sau anulabile, pe
care le vor Tnlocui, iar Tn caz contrar (atunci cand este vorba de elemente esentiale)
oricare dintre parti va putea decide si inceteze prezentul Contract si sa aplice
prevederile Articolului 12.4,

15.3. Partile convin c toate informatiile referitoare la termenele si clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la cealalta parte, pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligdndu-se sa nu
divulge tertilor, anterior si pentru o pericadd de 2 (doi) ani de la data incetarii
prezentului Contract, nicio asemenea informatie fara acordul prealabil expres al
celeilalte parti. Informatia care trebuie facuta publica sau furnizata oricarei autoritati
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competente conform Legii este exclusd in mod expres de la aplicarea prezentului
Articol 15.3.

15.4. Partile vor lua, cu buna-credinta si in deplind conformitate cu Legile aplicabile, orice
miésuri necesare pentru aducerea la indeplinire a clauzelor prezentului Contract.

15.5. Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract sunt suportate de catre
Superficiar, in sarcina careia se afla si cheltuielile de intabulare. ADLO va suporta
toate costurile legate incheierea Promisiunii de Vanzare.

15.6. Subscrisa, constituitoarea Municipiul Oradea, ne declaram in mod expres de acord cu
intabularea dreptului de superficie al superficiarei Societatea LUTECH EXPERT SRL.
Subscrisa, superficiara Societatea LUTECH EXPERT SRL, ne declaram in mod
expres de acord cu inscrierea in Cartea Funciard a Promisiunii de Vanzare in beneficiul
ADLO, conform prezentului Contract.

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

15.8. Se evalueaza imobilul, exclusiv in vederea taxarii, la suma de ...... Lei.

15.9. Subscrisele parti cerem notarului public sa efectueze demersurile pentru inscrierea in
cartea funciara a drepturilor stabilite prin prezentul act.

15.10. Urmétoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integranta din Contract
si se semneaza in acelagi numar de exemplare ca si Contractul:

Anexa 1- ...

Anexa2- ...

Anexa 3- ...

Anexa 4 - .........

Anexa 5 - .........

15.11. Prezentul Contract a fost incheiat in limba romana.

[urmeaza semnaturile)

PROPRIETAR, SUPERFICIAR,

MUNICIPIUL ORADEA Soc. LUTECH EXPERT SRL

Prin Soc.AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Prin Administrator,

Prin Director General, Monica Rodica Hercut

Delia Ungur

Vizat juridic,

Sebastian Hebrigtean
Consilier juridic

13



