ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

privind mandatarea societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA de a incheia in numele si pe seama
Municipiului Oradea Actul de constituire a dreptului de superficie inclusiv Actele aditionale ulterioare asupra
terenului in suprafata totala de 10.226 mp cu societatea COMPETDAC S.R.L.

Analizand Referatul de aprobare al primarului, in calitate de initiator, inregistrat sub nr. 338408 din 21.07.2021
si Raportul de specialitate nr. 338419 din 21.07.2021 fintocmit de catre Directia Economica - Serviciul Evidenta Active,
Delegari de Gestiune si Datorie Publica prin care se propune Consiliului Local al Municipiului Oradea mandatarea
societatii Agentia de Dezvoltare Localad Oradea SA de incheia in numele si pe seama Municipiului Oradea, in calitatea
de Proprietar, Actul de constituire a dreptului de superficie inclusiv Actele aditionale ulterioare asupra terenului in
suprafata totald de 10.226 mp, de sub nr. cadastral 208032, categoria de folosintd curti constructii, inscris in Cartea
Funciara nr. 208032 a localitatii Oradea in favoarea societati COMPETDAC S.R.L., in calitate de Rezident al Parcului
Industrial Eurobusiness |l si Contractul de administrare si de prestari servicii conexe nr.

Avand in vedere adresa societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA nr. 783 din 20.07. 2021 inregistrata
la Primaria Municipiului oradea cu nr. 337561 din 20.07.2021

Vazénd proiectul de hotarare si avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local,

Luand in considerare prevederile art. 129, alin. (2) lit. a), lit. c), alin. (3) lit. d), alin. (6) lit. a), art. 139 alin. (3) lit.
g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se mandateaza societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA, in calitate de Administrator al
Parcului Industrial Eurobusiness |l, s& incheie in numele si pe seama Municipiului Oradea, in calitatea de Proprietar,
Actul de constituire a dreptului de superficie inclusiv Actele aditionale ulterioare asupra terenului in suprafata totala de
10.226 mp, nr. cadastral 208032 categoria de folosinta curti constructii, inscris in Cartea Funciara nr. 208032 a localitatii
Oradea in favoarea Societati COMPETDAC SRL, in calitate de Rezident al Parcului Industrial Eurobusiness II, conform
Anexei nr. 1 la prezenta hotarare.

Art. 2. Se mandateaza societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA, in calitate de Administrator al
Parcului Industrial Eurobusiness |l, s& incheie cu Societatea COMPETDAC SRL, in numele si pe seama Municipiului
Oradea, in calitatea de Proprietar, Contractul de administrare $i de prestari servicii conexe, conform Anexei nr. 2 la
prezenta hotarare.

Art. 3. Se mandateaza societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea SA, in calitate de Administrator al
Parcului Industrial Eurobusiness Il ca pe durata constituirii dreptului de superficie sa incaseze de la Rezident, in numele
si pe seama Municipiului Oradea, atat pretul superficiei (redeventa), cat si orice alte sume izvorate din Actul de
constituire a dreptului de superficie (inclusiv accesoriile), fara obligatia Administratorului de a restitui Proprietarului
sumele achitate de catre Societatea COMPETDAC SRL in temeiul Actului de constituire a dreptului de superficie.

Art. 4. Se aproba valoarea pretului de folosinta a terenului ("Redeventa”) in cuantum de 21,00 euro/mp/25 ani,
fara T.V.A., respectiv de 0,84 euro/mp/an fara T.V.A.

Art. 5. Se mandateaza Directorul General al Societati Agentia de Dezvoltare Locald Oradea SA, doamna
Silaghi Teodora Alina, pentru ca in numele si pe seama Municipiului Oradea, in calitatea de Proprietar al terenului in
suprafata totala de 10.226 mp, nr. cadastral 208032, categoria de folosinté curti constructii, inscris in Cartea Funciara
nr. 208032 a localititii Oradea, sa indeplineasca toate formalitatile legate de publicitatea imobiliara si sa@ semneze la
biroul notarial toate actele care se impun in acest sens.



Art. 6. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaza societatea Agentia de Dezvoltare Locald

Oradea SA.

Art. 7. Prezenta hotarare se comunica cu:

Oradea, 29 iulie 2021
Nr. 576

Hotararea a fost adoptata cu unanimitate de voturi ,pentru”

Primarul municipiului Oradea

Institutia Prefectului judetului Bihor

Directia Economica

Directia Juridica, prin grija Directiei Economice

Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA, prin grija Directiei Economice
Se publica in Monitorul Oficial Local al Municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Barabas Calin-lulian

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
Eugenja Borbei




(H'm»(o. 1)), A
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 Primdriei nr.3, parter, judetul. Bihor, avand CUI
RO24734055, inregistratd la Registrul Comertului Bihor cu nr. J5/2814/2008 prin
Director General Silaghi Teodora Alina ("TADLO"), in baza Hotararii Consiliului Local
Oradea nr. ..... din ......2021 (“Municipiul Oradea”), in calitate de PROPRIETAR, si

1.2. Societatea COMPETDAC S.R.L. infiinfatd in conformitate cu legile din Romania cu
sediul in loc. Oradea, Str. Leonardo Da Vinci nr. 11, bl. D105, ap. 3, cod postal 410540,
Tel. 0751/695816, 0735/868000, e-maik anamaria.demian@competdac.ro,
contact@competdac.ro, inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J5/205/2010, avand
C.Ul RO26547827, cont RO45BTRLRONCRT0517366001 deschis la Banca
Transilvania S.A. sucursala Oradea, reprezentata legal de dna Demian Anamaria, cu
functia 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
Parcului Industrial Eurobusiness |l, astfel cum a fost aprobat prin hotararea Consiliului
Local Oradea nr. 418/2012 si astfel cum a fost modificat ulterior cu aprobarea Consiliului
Local Oradea (“Regulamentul’);

(B) in considerarea, de c#tre Municipiul Oradea, a asumarii de cétre Societatea
COMPETDAC S.R.L. a angajamentelor prevazute de prezentul Contract si de Contractul
de administrare si de prestari servicii conexe nr. ............. :

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

1. Obiectul Contractului

11. Prin prezentul Contract, Municipiul Oradea, prin mandatar ADLO, in calitale de
Proprietar al terenului intravilan situat in Oradea, Strada Straub Ferenc Bruno (Parcul
Industrial Eurobusiness 1), Judetul Bihor, cu o suprafaia de 10.226 metri patrati, cu
numar cadastral 208032, categoria de folosintd curti constructi, inscris in Cartea
Funciari nr. 208032 a localitati Oradea (‘Terenul”), constituie asupra Terenului prin
prezentul Contract un drept de superficie in favoarea Societadti COMPETDAC S.R.L.
(denumita in continuare “Superficiar’), in vederea construirii de catre aceasta pe Teren
a oricaror constructii (incluzand, pentru evitarea oricarui dubiu, orice element de
infrastructura aferent e.g., cdi de acces, platforme betonate, parcéri, retele de utilitati
etc) necesare in vederea desfasurdrii in conditii optime a activititilor sale de
productie de containere operationale, fabricare constructii metalice si transporturi
rutiere de marfuri, logistica si/sau a oricaror altor activitati ce indeplinesc conditiile
previzute de legislatia aplicabila in materia parcurilor industriale (denumite in mod
colectiv “Constructiile”). - :
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1.2

1.3

2.1.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Constructile vor putea avea orice structura suprafata, aspect exterior si alte
caracteristici pe care Superficiarul le poate determina la libera sa alegere, cu
respectarea Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Hotararea nr. 315/2015 adoptat3 de
Consiliul Local al Municipiului Oradea. Constructiile urmeaza sa se intabuleze in Cartea
Funciara de catre Superficiar, in calitate de proprietar al acestora.

in consecinta, Superficiarul dobandeste prin prezentul urmatoarele drepturi:

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

(i) 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 ipoteca legald sau conventionala 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 exceptia a dreptului
de preemptiune prevazut la Art.7.5);

(i) 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 edificats
nicio Constructie, in orice alt mod necesar pentru exploatarea acesteia.

Durata Contractului

Dreptul de superficie se constituie pe o durata de 25 (douazecisicinci) de ani, calculats
de la data incheierii prezentului Contract ("Durata”), cu posibilitatea reinnoirii pe o
duratd egala cu cel mult jumatate din durata initiala prevazuta.

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

in schimbul constituirii $i exercitarii drepturilor constituite in favoarea sa de prezentul
Contract, Superficiarul se obligd sa plateasca va plati ADLO o redeventa reprezentand
echivalentul in Lei al sumei de 21,00 (douazecisiunu) Euro per metru patrat per 25 de
ani, fard TV.A. (‘Redeventa”). Asadar, Superficiarul va achita ADLO 0,84 Euro per
metru patrat per an fard 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 citre ADLO, in contul nr. RO84 BTRL 0050
1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A__

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

Data primirii facturii se considera data ridicarii facturii de catre Superficiar de Ia sediul
ADLO, data transmiterii facturii prin fax sau data transmiterii prin posta electronica a
facturii fiscale.
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3.6.

3.7.

5.

5.2.

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 i in euro.

in cazul neplatii Redeventei in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data
primirii facturii, Superficiarul datoreaza Municipiului Oradea, prin mandatar ADLO,
penalitati de intarziere de 0,1% (zerovirguldunulasuta) pentru fiecare zi de intarziere,
panad la data plati efective si integrale, procent aplicat asupra sumei datorate.
Penalititile se datoreaza incepand cu ziua urmétoare celei in care a expirat termenul de
platd. Totalul penalitdtilor pentru intarziere la plata poate depasi cuantumul asupra
caruia sunt calculate.

Redeventa va fi actualizata anual cu rata inflatiei pentru Zona Euro, sector servicii, 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 Investiti de cel putin 2.200.000 (douamilioanedouasutemii) Euro, fara TVA,
conform Ofertei nr. 686/28.06.2021 si Anexei nr.5 la Contractul de administrare si de
prestari servicii conexe nr. .................

Dup3 ce Superficiarul a finalizat 100% investitia la care s-a angajat, respectiv dupa
investirea sumei de 2.200.000 (douamilioanedouasutemii) Euro, fara T.V.A., acesta
va avea dreptul preferential de a cumpéra Terenul, cu respectare normelor legale in
vigoare.

Nerespectarea angajamentului investitional din prezentul Articol 5.1. va produce, in
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 in desfisurarea 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
lucritoare de la data la care Municipiul Oradea si ADLO inregistreaza notificarea mai
sus mentionata, partile vor desemna de comun acord un evaluator expert independent
membru in Uniunea Nalionald a Evaluatorilor Autorizafi din Romania, care va realiza un
raport de evaluare a stadiului de realizare fizica si valorica a investitiei. Costurile de
intocmire a raportului de evaluare sunt suportate integral de céatre 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 procesul-
verbal de receptie la finalizarea lucrarilor este atasat notificarii trimise de Superficiar
catre Municipiul Oradea si ADLO.

Contractul de vanzare-cumparare avand ca obiect terenul va fi semnat intre catre
Municipiul Oradea (in calitate de proprietar al Terenului i de vanzator) si Superficiar (in
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5.3.

5.4.

5.5.

calitate de cumparator). Pretul platit de Superficiar pentru Teren va fi calculat scazand
din totalul pretului de cumparare sumele datorate cu titlu de Redeventa platite pana la
data achizitiei Terenului, conform prezentului Contract si Contractului de administrare si
de prestari servicii conexe nr. ............... , Superficiarul va achita cu titlul de pret total de
cumparare diferenta de pret rezultatd din sciderea din Pretul Terenului de 21,00
(douazecisiunu) 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 cumpéararii Terenului.

La data semnérii prezentului Contract, Superficiarul declar3 si isi asuma ca facilitatea
de productie care va functiona in cadrul Constructiilor pe Teren va genera numarul de
locuri de munca prevazut de Oferta nr. 686/28.06.2021 si de Angajamentul privind
personalul angajat care reprezintd Anexa nr.6 la Contractul de administrare si de
prestari servicii conexe nr. ..................

Superficiarul va notifica realizarea numarului minim de noi locuri de munca catre
Municipiul Oradea. Realizarea numarului minim de noi locuri de munci 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 adresatd Municipiului Oradea. Municipiul Oradea ii va putea
solicita in orice moment Superficiarului, pana ia 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 facilitdtilor de care Superficiarul va fi
beneficiat sau de care ar putea beneficia in considerarea respectivului numar de locuri
de munca Superficiarul intelege ci va suporta consecintele prevazute de respectivele
Legi sau, respectiv, ca 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. .............., in conditiile prevazute de acestea si cu respectarea Legilor
aplicabile, incluzand dar fira a se limita la Legea Parcurilor Industriale, precum si
Regulamentul. Ori de cate ori este folosit in cuprinsul acestui Contract, termenul "Legr”
va 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
judecatd obligatorii pentru toate subiectele de drept sau, dupa caz, obligatorii sau
relevante (doar) pentru prezentul Contract si/sau partile la acesta.

Pana la data de ............. 2021 cel tarziu, Superficiarul se obligd sa demareze lucririle
de proiectare si procedurile pentru obtinerea autorizatiei de construire necesare pentru a
permile dezvoltarea Constructiilor, conform Contractului de administrare si de prestari
Servicii conexe Nr. .........oooocoecoovo.... Pentru evitarea oricirui 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 ca a fost angajat (&) de Superficiar pentru a furniza servicii de proiectare in
scopul Constructilor. Dovada inceperii procedurilor de obtinere a autorizatiei de
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

7.

Tl

7.3.

7.4.

construire va fi ficutd la cererea scrisd a Municipiului Oradea sau a ADLO, prin
prezentarea certificatului de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de
construire.

Superficiarul se obligi sa inceapa — cel tarziu pana la data de ceerennsa2022 - lucrarile
de constructie pentru realizarea Constructiilor. Superficiarul va notifica Municipiul
Oradea referitor la demararea efectiva a lucrérilor de constructie, anexand documentele
justificative in acest sens.

Superficiarul se obligd s3 inceapa activitatea pentru care este autorizat si care
respectd profilul de activitate al Parcului Industrial in termen de 2 (doi) ani de la
inceperea lucrérilor de constructie.

Superficiarul va obtine pe cheltuiala sa exclusivé toate Autorizatiile prevazute de Legile
aplicabile pentru edificarea Constructiilor si pentru desfasurarea activitatii sale pe Teren,
in cadrul Parcului Industrial. In sensul prezentului Contract, termenul “Autorizafie” va
desemna orice document de orice naturd emis de o persoana fizicd sau juridica de drept
public sau de drept privat, in sensul acordérii unei permisiuni de realiza sau nu o lucrare,
o activitate, un act juridic sau orice alt demers, incluzénd dar fara 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.
s3 nu cesioneze terilor, total sau partial, drepturile si obligatiile
constituite in favoarea sa prin prezentul Contract si prin Contractul de administrare si de
prestari servicii conexe nr. ..................., in conformitate cu Legea Parcurilor Industriale.

Drepturi si obligatii specifice ale Municipiului Oradea

Municipiul Oradea se obliga sa asigure i sa sustina in mod deplin si sa nu deranjeze
sau sa impiedice in vreun mod exercitarea de catre Superficiar a drepturilor sale
n&scute din prezentul Contract.

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

Municipiul Oradea declara ca Terenul a fost predat Superficiarului la data de
.......... 2021, conform procesului-verbal atasat la Contractul de administrare si de prestari
servicii conexe ca Anexa nr.8.

Municipiul Oradea va acorda Superficiarului, in cea mai mare masura permisa de
Lege, tot sprijinul si informatile necesare Tn scopul obtinerii tuturor Autorizatiilor
necesare in vederea realizarii Constructilor si desfasurdrii de catre Superficiar a
activitatii sale pe Teren, in cadrul Parcului Industrial Eurobusiness 1.
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7.5.

7.5,

7.52.

7.5.3.

7.5.4.

8.1.

8.2

3.3

8.4.

8.5.

Pentru intreaga perioada de existenti a prezentului Contract, ADLO va beneficia de un
drept de preemptiune cu privire la Constructii. Acest drept de preemptiune va fi
exercitat in urmatoarele conditii:

in situatia in care, in orice alte situatii decat cele reglementate la Articolele 12.6. si

12.7., Superficiarul va dori sa vanda Constructiile catre o tertd parte, Superficiarul va

notifica aceasta intentie ADLO, impreuna cu conditile esentiale ale vanzarii avute in

vedere, constand in (i) pretul dorit; (i) termenul de plata a pretulut; (i) garantiile oferite
cu privire la Constructii $i (iv) orice alte conditii considerate esentiale de catre

Superficiar (“Notificarea de vanzare”).

ADLO isi va putea exprima in scris optiunea de a cumpara Constructiile, cu respectarea

tuturor conditiilor prevazute in Notificarea de Vanzare $i cu indicarea pretului maxim pe

care este dispus sa il ofere in schimbul Constructilor, in termen de cel mult 45

(patruzecisicinci) de zile de la data primirii Notificirii 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 urmétoarele situatii:

(i) ADLO declara ca nu doreste sa cumpere Constructille sau nu raspunde in
niciun fel Notificarii de Vanzare, in termenul prevazut la Articolul 7.5.2.; in acest
caz, vanzarea catre terte parti va putea fi efectuaté de citre Superficiar in orice
conditii;

(i) urmare a exercitari optiunii prevazute la Articolul 7.5.2, in situatia in care pretul
oferit de catre terta parte este mai mare decat cel propus de ADLO, si cu
conditia ca toate clauzele contractului de vanzare incheiat cu tertul cumparator
sa respecte conditile prevazute in Notificarea de Vanzare comunicati ADLO.

Pentru evitarea oricérei dificultdti de interpretare, prezentul Articol 7.5. si dreptul de

preemptiune prevazut de acesta vor inceta integral la data incet&rii din orice motiv a

prezentului Contract; la incetarea prezentului Contract se vor aplica dispozitiile

Articolelor 12.6. sau 12.7., dupa 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 proprietatea
privata 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 si nu s-au constituit drepturi reale in favoarea altor
persoane.

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, care ar putea
duce la ineficacitatea vreunei parti din sau a intregului Contract.

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 instrainarea,
indisponibilizarea, grevarea cu Sarcini sau scoaterea din circuitul civil in vreun mod a

. Terenului.
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9,

8.10.

8.11.

8.12.

8.13.

8.14.

9.1.

9.2.

Terenul nu prezintd niciun fel de contaminare care sa contravind Legilor de ocrotire a
mediului inconjurator.

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

Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat prin
Hotararea Consiliului Local Oradea 315/2015, cu modificarile ulterioare, care a fost
aprobat si modificat in mod valabil in conformitate 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 in mod corespunzétor si valabil de catre Municipiul
Oradea si constituie obligatia legald, valabila si angajanta a Municipiului Oradea, care
poate fi pus3 in executare impotriva 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 §i a efectuat toate demersurile necesare, de natura
administrativa, societard 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 sau in temeiul acestuia.

Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca 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 inainte de semnarea
Contractului de administrare si de prestari servicii conexe nr. ........... sunt reale,
exacte si complete.

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

Declaratii si garantii ale Superficiarului

Superficiarul este o societate legal organizata, functionand in mod valabil potrivit Legii
romane si are capacitatea juridica necesara pentru a folosi si exploata Terenul si pentru
a edifica Constructiile in vederea deruldrii activitatii sale.

Superficiarul are capacitatea juridicd, economicd si tehnica, si a indeplinit toate
demersurile necesare, de naturd societard sau de orice alta natura, pentru a incheia si
executa intocmai acest Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legaturd cu sau in temeiul acestuia.
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9.3.

9.4,

9.5.

9.6.

9.7.

Superficiarul declara si garanteazd ci nu este in insolventad si nu face obiectul
procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare judiciara sau faliment ori al unei hotarari
sau cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare judiciara, si nicio procedur3
de acest fel nu este in curs de desfisurare sau nu se cunoaste ca se intentioneaza a fi
desfagurata impotriva societatii.

Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicind Superficiarul §i care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea 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. ...................

Informatiile/documentele prezentate si asumate in cadrul procedurii de licitatie derulate
in legatura cu Contractul de administrare si de prestari servicii conexe nr. ............... si
in documentele de identificare sunt complete si reale.

Activitatile pe care le va desfasura pe Teren respecta integral cerintele legale referitoare
la protectia mediului si nu vor crea nicio contaminare a mediului care sa depaseasca
limitele impuse de Legile aplicabile.

Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre Superficiar si
constituie obligatia legala, valabild si angajanta, care poate fi pusad in executare
impotriva acesteia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.

10. Raspundere contractuala

10.1.

10.2.

11

11:1.

11.2.

11.3:

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

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

Forta majora

In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de fortd majora: cutremure, inundatii,
incendii, razboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi
asimilate acestora, precum si orice imprejurare rezonabil imprevizibila si in mod
rezonabil insurmontabilé 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.

Forta majora exonereazi partea care o invoca de orice raspundere.
Partea afectata de cazul de for{4 majora are obligatia de a informa in scris cealalts parte

in legatura cu noile imprejurari in cel muit 15 zile de Ia aparitia acestora, oferind dovezi
in acest sens.
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12.

12.1.

12.2

Niciuna din parti nu va fi tinuté responsabild pentru neexecutarea sau executarea cu
intarziere a obligatilor 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.

incetarea Contractului

Municipiul Oradea va avea dreptul sa rezolutioneze prezentul Contract, fara punere in
intarziere si fira interventia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei alte formalitatj,
prin simpla notificare adresatd de Municipiul Oradea Superficiarului, in situatia in care
aceasta din urméa nu plateste Redeventa in termen de 90 (noudzeci) zile lucratoare de la
data primirii facturii corespunzatoare emisa de catre ADLO.

Municipiul Oradea va avea dreptul sa rezolutioneze prezentul Contract, fara punere in
intarziere si fira interventia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei aite formalitati,
prin simpla notificare adresatd de Municipiul Oradea Superficiarului, in cazul in care
acesta din urma incalca orice altd obligatie din prezentul Contract si/sau din Contractul
de administrare si de prestari servicii conexe nr. ............... $i 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. Pentru
evitarea oricarei dificultiti de interpretare, in sensul prezentului Articol 12.2., vor fi
considerate incalcari ale Contractului si situatiile in care:

12.2.1 Se dovedeste ca oricare dintre declaratile sau garantiile oferite de Superficiar la

Articolul 9 de mai sus a fost falsd la data semndrii prezentului Contract si/sau a
Contractului de administrare si de prestari servicii conexe nr. ............. ori devine
astfel ulterior si Superficiarul nu ia masurile necesare in vederea remedierii situatiei;

12.2.2 Superficiarul incalca oricare din obligatile prevdzute in sarcina sa de prezentul

Contract sau Contractul de administrare si de prestari servicii conexe nr. ............... 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 sa rezolutioneze prezentul Contract, fara punere in

12.3.

intarziere si fard interventia instantei, precum si fard indeplinirea vreunei alte
formalitati, prin simpla notificare adresatd de Municipiul Oradea Superficiarului, in
cazul in care acesta din urma incalca orice alta obligatie din contract si nu remediaza
respectiva incilcare in termen de 30 de zile de la primirea notificérii 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 sa rezolutioneze prezentul Contract, fard punere in
intarziere si fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei alte formalitati,
prin simpla notificare adresatd Municipiului Oradea in cazul in care acesta din urma
incalcid oricare din obligatile prevazute in sarcina sa de prezentul Contract sau
Contractul de administrare si de prestar servicii conexe nr. ............... $i 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
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12.4.

remedierilor. Pentru evitarea oricarei dificultdti de interpretare, in sensul prezentului
Articol 12.3,, va fi considerata o incalcare a Contractului si situatia in care se dovedeste
ca oricare dintre declaratile 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 méasurile necesare in vederea remedierii situatiei.

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

12.41. Superficiarul isi inceteaza 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, faréd ca aceasta sa fi fost prelungitd cu acordul partilor,

prin act aditional;

12.4.5. prin pierea Constructiilor.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

in cazul in care ADLO intentioneaza sa isi exercite dreptul de a cumpéra Constructiile
conform art. 7.5, se vor aplica prevederile acestuia in mod corespunzitor.

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 in
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 notificarii respective si intocmit de un evaluator independent, agreat de
ambele parti.

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 cumpérare a
Constructiilor, sub conditia ca Municipiul Oradea sau ADLO sa notifice in scris
Superficiarul in acest sens in termen de 60 de zile de la data incetarii prezentului
Contract. Notificarea va include, de asemenea, pretul de achizitie oferit, care va fi calculat
la valoarea de piatd a Constructiilor 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.

in situatia prevazuta la Art.12.6., in termen de 12 (douasprezece) luni de la primirea
notificani 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, daca este cazul, conform detaliilor previzute

mai sus in Contraet;

12.8.2. doreste sa cumpere Terenul, daca este cazul; in acest caz, partile vor actiona in

mod obligatoriu conform prevederilor Articolului 5.2., iar oferta de cumparare a
Municipiului Oradea sau a ADLO va ramane fara obiect:

12.8.3. decide sa vanda Constructille unui tert care indeplineste conditile prevazute de

Legea Parcurilor Industriale si de Regulament pentru cumpararea Terenului si a oferit
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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 catre Municipiul Oradea sau ADLO.

12.9.

in situatia prevazuti la Articolul 12.7., in 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:

1291. doreste sa cumpere Terenul, daca este cazul; in acest caz, partile vor actiona in

mod obligatoriu conform prevederilor Articolului 5.2., iar oferta de cumparare a
Municipiului Oradea sau ADLO va ramane fara obiect;

12.9.2. decide sa vanda Constructiile unui tert care indeplineste conditiile prevazute de

Legea Parcurilor Industriale si de Regulament pentru cumpérarea 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 cdtre Municipiul Oradea sau ADLO.

12.10.

12.11.

12.12.

12.13.

12.14.

12,15

Netrimiterea de catre Superficiar a vreunei notificari nu se va interpreta in niciun caz
drept o acceptare a ofertei de cumpérare facute de catre Municipiul Oradea sau ADLO.
In cazul in care Superficiarul nu solicitd prelungirea Contractului (in situatia prevazuta
la Articolul 12.9.1.) sau, dupa caz, nu doreste sa cumpere Terenul sau, dupa caz, nu
identifica un tert cumparator, iar Municipiul Oradea sau ADLO nu isi exprima optiunea
de a cumpara Constructiile, conform celor de mai sus, partile vor lucra impreuna pentru
a identifica un cumparator dispus s& cumpere Constructile la valoarea de piatd a
acestora.

in cazul in care Superficiarul notificd Municipiul Oradea sau ADLO in sensul cé
accepta sa vanda Constructiile acestuia/acesteia, partile vor intreprinde toate masurile
necesare pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare corespunzator in timp
util, partile convenind ca transmiterea proprietatii se va realiza in schimbul pretului oferit
de cétre Municipiul Oradea sau ADLO.

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.

in cazul in care Superficiarul notificd Municipiului Oradea sau ADLO in sensul ca
accepta sa vanda Constructiile acestuia/acesteia, partile vor intreprinde toate masurile
necesare pentru incheierea contractului de vanzare-cumpdrare corespunzator in timp
util, partile convenind ca transmiterea proprietatii se va realiza in schimbul pretului oferit
de céatre Municipiul Oradea sau ADLO.

in cazul incetarii in orice mod a prezentului Contract, acesta va fi radiat din Cartea
Funciara.

in toate cazurile, in situatia incetarii 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 lucrdtoare de la data incetarii Contractului pentru a elibera
Terenul, termen in care Superficiarul va putea continua sa foloseasca Terenul in
schimbul Redeventei.
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13. Solutionarea disputelor

13.1.

13.2.

13.3.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

15.

15.1.

184

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

Acest Contract va fi guvernat de si interpretat in conformitatea cu legea romana.

Orice disputd intre pariile prezentului Contract se va solutiona de catre parti in mod
amiabil, initial prin discutii directe.

Orice disputa (daca nu este rezolvata amiabil) decurgand din sau in legaturad cu
prezentul Contract, va fi solutionata de instantele competente.

Comunicari

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

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

Toate comunicarile intre parti vor fi trimise la adresele specificate in preambulul
prezentului Contract.

Prevederi finale

Partile se obligd 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 excepfia cazurilor in
care clauza sau partea declarata nula sau anulatda este o conditie esentiala pentru
prezentul Contract. Partile vor agrea cu buna credintd asupra unor termeni si conditiilor
valabile cat mai apropiate din punct de vedere economic cu cele nule sau anulabile, pe
care le vor inlocui, iar in caz conirar (atunci cand este vorba de elemente esentiale)
oricare dintre parti va putea decide sa inceteze prezentul Contract si sa aplice
prevederile Articolului 12.4.

Partile convin ca toate informatiile referitoare la termenele si clauzele acestui Contract,
precum si toate informatille pe care o parte le pnmeste de la cealalta parte, pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sa nu
divulge tertilor, anterior si pentru o perioada de 2 (doi) ani de la data incetarii prezentului
Contract, nicio asemenea informatie fara acordul prealabil expres al celeilalte parti.
Informatia care trebuie facuta publicd sau fumizata oricarei autorititi competente
conform Legii este exclusa in mod expres de la aplicarea prezentului Articol 15.3.

Partile vor lua, cu buna-credintd si in deplina conformitate cu Legile aplicabile, orice
masuri necesare pentru aducerea la indeplinire a clauzelor prezentului Contract.

Cheltuielile ocazionate de incheierea prezentului contract sunt suportate de catre
Superficiar, in sarcina careia se afla si cheltuielile de intabulare.

Subscrisa, constituitoarea Municipiul Oradea, ne declaram in mod expres de acord cu
intabularea dreptului de superficie al superficiarei Societatea COMPETDAC S.R.L.
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Subscrisa, superficiara Societalea COMPETDAC S.R.L., ne declardm in mod expres de
acord cu inscrierea in Cartea Funciara a dreptului de preemptiune in beneficiul ADLO,
conform prezentului Contract.

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

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

159. Subscrisele parti cerem notarului public s3 efectueze demersurile pentru inscrierea in
cartea funciara a drepturilor stabilite prin prezentul act.

15.10. Urmatoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integranta din Contract
si se semneaza in acelasi numar de exemplare ca si Contractul.
Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident;
Anexa 6 — Angajamentele asumate de Rezident referitoare la personalul angajat;
Anexa 8 - Procesul-verbal de predare-primire a amplasamentului.

15.11. Prezentul Contract a fost incheiat in limba romana.

[urmeazd semnaturile]

PROPRIETAR, SUPERFICIAR,
MUNICIPIUL ORADEA Societatea COMPETDAC S.R.L.
Prin Soc.AGENTIA DE DEZVOLTARE ADMINISTRATOR
LOCALA ORADEA S.A.

Prin Director General, Demian Anamaria

Silaghi Teodora Alina

Vizat juridic,
Sebastian Hebristean
Consilier juridic
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CONTRACTUL DE ADMINISTRARE $I DE PRESTARI SERVICIl CONEXE
NR. ... DIN DATA DE ......2021

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Art. |. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. MUNICIPIUL ORADEA (Proprietarul Terenului), cu sediul in Oradea, Piata Unirii
nr. 1, cod 410100, Cod Fiscal 4230487, reprezentat de domnul Florin Alin Birta —
Primar,

1.2. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial EUROBUSINESS PARC ORADEA I,
avand sediul In Municipiul Oradea, strada Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod
postal 410209, inregistrata la Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI
24734055, cont nr. RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania,
reprezentata de dna. Silaghi Teodora Alina cu functia de Director General, in calitate
de ADMINISTRATOR, pe de o parte,

si

1.3. Societatea COMPETDAC S.R.L. infiinfata in conformitate cu legile din Roméania cu
sediul in loc. Oradea, Str. Leonardo Da Vincinr. 11, bl. D105, ap. 3, cod postal 410540,
Tel. 0751/695816, 0735/868000, e-mail: anamaria.demian@competdac.ro,
contaci@competdac.ro, inregistrata la Registrul Comertului cu nr. J5/205/2010, avand
C.U.l RO26547827, cont RO45BTRLRONCRT0517366001 deschis la Banca
Transilvania S.A. sucursala Oradea, reprezentata legal de dna Demian Anamaria, cu
functia de Administrator, in calitate de REZIDENT al Parcului Industrial
EUROBUSINESS I, pe de alta parte

AVAND iN VEDERE CA:

= Municipiul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de 59,66 hectare,
situat in Oradea, strada Ogorului, nr.4, Judetul Bihor, conform hartii atasate ca si Anexa
1 (. Proprietatea”);

= Terenul se afla in proprietatea Municipiului Oradea;

= Municipiul Oradea este actionarul majoritar al Administratorului, iar Municipiul si
Administratorul au incheiat Contractul de Administrare nr.68518/18.04.2012 aprobat in
baza Hotararii Consiliului Local Oradea nr.177/2012, modificat prin Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Oradea nr.579/29.09.2015;

« In baza Ordinului nr.137/2012 al Ministrului Delegat pentru Administratie, modificat prin
Ordinul M.D.R.A.P. nr.1942/02.12.2015, Administratorului i-a fost acordat titlul de parc
industrial pentru Proprietate;

«  Parcul Industrial Eurobusiness Oradea Il functioneazd sub directa gestionare §i
administrare a Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.,

= Rezidentul este o societate care activeaza in domeniul Transporturi rutiere de marfuri;
si si-a exprimat intentia ferma (i) de a construi in incinta Parcului Industrial constructiile
necesare pentru desfagurarea activitatilor sale de productie de containere operationale,
fabricare constructii metalice, activititi de transport/logisticad 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) si
pentru a beneficia de serviciile oferite de Administrator;
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= Rezidentul a fost selectat in urma procedurii de LICITATIE DESCHISA desfasurate in
data de 28.06.2021 conform Art. 12(2)a) si 13 din Legea nr.186 din 25 iunie 2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale ("Legea Parcurilor Industriale”) si Art.
13.1. din Regulamentul de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea,
aprobat prin Hotérarea Consiliului Local Oradea nr. 418/2012 astfel cum a fost madificat
si atasat la prezentul ca Anexa nr.10 ("Regulamentul”);

* La data prezentului Contract, partile au incheiat: Contractul autentificat sub
|| poreen B de Birou Individual Notarial ......................... , prin care Proprietarul a
acordat Rezidentului dreptul de superficie asupra Unitatii ("Contractul de Superficie”),
toate fiind incheiate in conformitate cu termenii $i procedurile prevazute de Legile
aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;
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iN BAZA PREVEDERILOR:

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

* Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea, aprobat in
baza Hotararii nr.418/2012 a Consiliului Local al Municipiului Oradea; prin Hotararea
nr.512/25.07.2013 prin Hotararea nr.722/19.11.2015 prin Hotararea nr.933/26.10.2017, prin
Hotararea nr.321/27.03.2018, prin Hotararea nr.30/30.01.201 9, prin Hotirarea
nr.608/14.08.2020 si prin Hotararea nr.916/26.11.2020 Consiliul Local al Municipiului Oradea
a aprobat modificarile aduse Regulamentului si contractului-cadru de administrare si de
prestari servicii conexe.:

EARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE $I DE
PRESTARI SERVICIl CONEXE.

Art. ll. OBIECTUL CONTRACTULUI

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

il reprezinta cedarea dreptului de folosinta linistita si netulburata asupra Infrastructurii Comune
si @ Infrastructuni 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 obliga 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 interioare de acces si ale trotuarelor
aflate in folosinta comuna a rezidentilor:

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

Infrastructurii Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai
jos), exceptand lucrarile de interventie, reparatie si intretinere a infrastructurii
de utilitati/a parlor 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.
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Prin ,spatii comune” partile infeleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se afla
in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitatii si a unitatilor definute de ceilalfi
rezidenti din Parcul Industrial.
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in cazul in care Rezidentul cumpara Unitatea, in conformitate cu prevederile Contractului de
Superficie, 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 prestari servicii conexe, anexa la Regulament.

23.  Unilatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Superficie esie
reprezentatd de terenul care se afld in proprietatea privata a Municipiului Oradea si in
administrarea ADLO, fiind situatd in Parcul Industrial si avand urmatoarele elemente de
identificare:

. Adresa: strada Straub Ferenc Bruno, Oradea, Judetul Bihor, Romania;

- Suprafats totala: 10.226 (zecemiidoudsutedouazecisisase) metri patrati;

- Numér cadastral: 208032

- Numéar de carte funciara: 208032

Cartea Funciara nr. 208032 - 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 exploatatd de citre Rezident In vederea dezvoltari proiectului si
desfasurarii activitatilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 ( Proiectul/Angajamentul de
investitii”).

2.5. Prin “Unitate” partile inteleg partea integrant& a Proprietatii reprezentatd de parcela
de teren afiata in folosinta exclusiva si temporara a Rezidentului, care este conectatd la
Infrastructuré si in cadrul careia Rezidentul desfasoara activitati economice autorizate in mod
corespunzitor, intr-un regim de facilitati specifice, dupa caz, si cu respectarea dispozitiilor
legale aplicabile parcurilor industriale.

26. Unitatea este conectatd la Infrastructurd si este exploatatd de catre Rezident in
vederea desfasurarii activitatilor autorizate in cadrul Unitatii si a altor activitati adiacente pentru
care Rezidentul este autorizat, conform obiectului siu de activitate si in concordanta cu
obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

2.7.  Prin “Infrastructurd” 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, caile de transport, drumurile edificate
pe terenul din perimetrul Parcului Industrial, care se afié/se vor afla in proprietatea Municipiului
Oradea si/sau a Administratorului ori in administrarea/exploatarea Administratorului.

28. Prin “Infrastructurd Comuna" partile inteleg partea integrantd din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electrica,
termica, retelele de alimentare cu ap4, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii, de
iluminat public, parcarile, caile de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul
Parcului Industrial care se afld/se vor afla in proprietatea Municipiului Oradea si/sau
Administratorului ori in administrarea/exploatarea Administratorului si care este destinata
folosintei comune de cétre toti rezidentii Parcului Industrial, inclusiv de catre Rezident.

29.  Prin “Infrastructurd Exclusivd” parile inteleg partea integrantd din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica si
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termica, 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 Municipiului Oradea sifsau a
Administratorului ori in administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferenta
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
construita 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.
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Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

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

4.1.1. La data semndrii 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 137/2012 al Ministrului
Delegat pentru Administratie, modificat prin Ordinul M.D.R.A.P. nr.1942/02.12.2015, a fost
obtinut in mod legal i, la data semnarii acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este
in vigoare, nu a fost refras si nu exista motive pentru o astfel de retragere.

4.1.3. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrainarea acestuia sub orice forméa 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 semnairii, 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, fir3 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, premergétoare 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 s3 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.315/2015 (Anexa nr.9).

4.1.10. Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesar constituirea unor servituti
de trecere in favoarea Terenului.

4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator si constituie obligatia legald, valabila $i angajantd, care poate fi pusa in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea §i 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 cate ori termenul



MDY

"Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice norme emise
de orice autorilate sau organism public care detine prerogative de putere publica, precum si
orice decizie a oricérei 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 natura corporativa sau de alta 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 juridicd mentionata 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.
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4.2. Rezidentul declari, pe propria raspundere §i 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. Activitatile de productie si/sau servicile pe care Rezidentul le va desfagura pe Unitate
respectd integral cerintele legale referitoare la protectia mediului si nu vor crea nicio
contaminare a mediului care si depaseasca limitele impuse de legislatia romana in vigoare.
Rezidentul se obliga s obtina toate avizele, permisele sau autorizatiile ori acordurile necesare
pentru activititile pe care le va desfasura.

4.2 3. Prezentul Contract si Actul de Constituire a Dreptului de Superficie au fost incheiate in
mod corespunzitor si valabil de catre Rezident $i constituie obligatii legale, valabile si
angajante, care pot fi puse in executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii gi
conditiile din prezentul Contract si din Actul de Constituire a Dreptului de Superficie.

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 COMPETDAC S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse de catre
Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr. 686/28.06.2021.

4.2 6. Informatiile/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 incélca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt act
sau document la care Rezidentul esle parte sau de care este tinut. Ori de cate 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 oricérei 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 desfagurare sau
nu se cunoaste ca se intentioneaza a fi desfasurata impoiriva Rezidentului.
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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 fumnizate de citre 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
exista circumstante sau informatii cunoscute care, dacd ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil s& determine Administratorul s3 reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.
4.2.12. Fiecare parte declara ca, 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
respeclivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga durats
de existenta 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 pérti despre aceasta.
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Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul Serviciilor si a dreptului de folosintd 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 suprafata a Unitatii, respectiv la
10.226 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 achiti in termen de 15
(cincisprezece) zile lucratoare de la primirea de catre Rezident a facturilor.

Data primirii facturii se considerd data ridicarii facturii de catre Rezident de la sediul
Administratorului sau data transmiterii facturii prin fax sau posta electronica. Facturile vor fi
emise in Lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a Romaniei, valabil la data emiterii facturii.
5.4. In cazul neplétii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primirii facturii, Rezidentul datoreaza Administratorului penalitati de intarziere de 0,1%
pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat asupra
sumei in Lei datorate. Penalitatile se datoreaza incepand cu ziua urmétoare celei in care a
expirat termenul de platé. Totalul penalitatilor pentru intarziere nu poate depasi cuantumul
asupra caruia sunt calculate.

5.5. Taxa de administrare va fi actualizatd anual cu rata inflatiei in Zona Euro, categoria
Servicii, aga cum este comunicata de Banca Centrald Europeana.

5.6. Pe langa plata Taxei de Administrare cétre Administrator, Rezidentului ii revine si obligatia
-de a plati lunar/la scadenta pretul utilititilor si al serviciilor aferente de care beneficiaza in mod
direct si exclusiv din partea unor terte persoane, cu titlu exemplificativ (dar nu limitativ)
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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 si/sau individuale, dupad caz, conform contractelor de furnizare/de
prestare a servicilor de utilitdti incheiate in nume propriu de catre Rezident cu
furnizoriifoperatorii de servicii licentiati.
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Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

6.1.1. De a exploata Unitatea in mod direct, pe riscul sau, pe raspunderea gi 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 siin Contractul de Superficie, de dreptul de a-ifi acordat accesul
adecvat la drumurile publice in scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii gi al accesului la
Unitate, precum si dreptul de a folosi Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu
diligenta unui bun proprietar, astfel incat s& nu o degradaze sau deterioreze si, exceptand
uzura normalé, sa o mentina in starea existentad la momentul incheierii prezentului Contract.
6.1.3. De a beneficia de folosin{a i posesia linistita si utild asupra Terenului si de a-i fi acordat
dreptul adecvat de acces la drumurile publice in scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii gi
accesului la Teren.

6.1.4. Rezidentul va avea dreptul preferential de a cumpara Unitatea, astfel cum este prevazut
in Legile aplicabile si in Contractului de Superficie.

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 c3, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui sa
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar fard 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 aite Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat in leg&tura 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 urmatoarele drepturi:

6.2.1. De a incasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de catre Rezident,
precum gi 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 rezonabil3, 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 desfagurarea 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. : :
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6.2.5. De a beneficia de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va fi notat in
Cartea Funciard, pentru intreaga perioadd de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.
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Art. VIl. OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmétoarele 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 mentina 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 terilor, total sau partial, dreptul de folosintd asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si sa nu schimbe destinatia sau natura activitativactivitatilor
desfagurate pe Unitate, altfel decat in conditiile prevazute in prezentul Contract.

7.1.3. Sa desfagoare in Parcul Industrial exclusiv activitatile autorizate si acceptate de citre
Administrator conform Legii Parcurilor Industriale si Regulamentului, precum si oricéror altor
Legi aplicabile.

7.1.4. 54 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 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 concordanta cu dlspozut,nIe
Legilor aplicabile.

7.1.7. Sa obfina toate avizele si autorizatile 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
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 Unitati, 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 propm
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. Sa 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.1. in desfasurarea activitétii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.14. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele elaborate de catre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanté 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 si exclusiv si care pot avea ca obiect (dar fara a fi
limitate la) fumizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
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serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati sifori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenanta comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de cétre
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. in situatia in care Rezidentul a cumparat Unitatea conform termenilor $i conditiilor din
Contractul de Superficie, s& 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 semndrii 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, facilititi de care beneficiazi sau ar putea beneficia,
daca astfel este prevazut de Legile aplicabile. Penalittile 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.
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7.2. Administratorul are urméatoarele obligatii:

7.2.1. Sa asigure si sa sustina in mod deplin si s& nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale nascute din prezentul Contract si din
Contractul de Superficie.

7.2.2. S&-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 alfi rezidenti ai Parcului Industrial).
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 retelele de utilitati publice
existente (apa, canalizare, electricitate, energie termica etc) la limitele Unitdtii. Unitatea are
acces la drumul public, iar lucrarile de introducere a retelelor de utilitati sunt in curs de
executie.

7.2.5 Sa depuna diligenfele necesare finalizarii lucrarilor de introducere a retelei de utilitafi
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, $i 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 si foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

7.2.9. Sa-l informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricdrei lucrri la
Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusivd, cu cel putin 15 zile anterioare datei
execufiei, exceptand cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgenta a
Administratorului si/sau a prestatorului de servici/furnizorului de utilitti, situatie in care
- Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin ‘orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon).
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7.2.10. Sa-l informeze pe Rezident cu privire la executia unor lucrari care i-au fost comunicate
si care vor fi executate de cétre rezidentii Parcului Industrial.

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

7.2.12. Sa respecte si sa monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru toti rezidenti Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului in practici abuzive impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la obligativitatea
respectarii de cétre 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 servicile de mentenanta, reparatii si/'sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sa asigure
Rezidentului folosinta normald asupra Unitatii, Infrastructurii Comune si Infrastructurii
Exclusive.

7.2.14. Sa nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar afecta,
perturba sau limita in orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza
prezentului Contract si a Contractului de Superficie, exceptand lucrarile de interventie cu
caracter urgent sau cele de mentenanta necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator servicile in conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertizd, 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 afia prin orice modalitate in administrarea sau
in proprietatea Municipiului Oradea si care este necesara 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 masurd 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.

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.
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Art. VIIl. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intré 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 (nouazeci) zile lucratoare de
la data primirii facturii de catre Rezident;

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 incdlcarea impreuna cu
suficiente detalii sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod
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rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarii;

c) Rezidentul a incélcat Contractul de Superficie si Administratorul a incetat acest din urma
contract ca urmare a respectivei incalcari, in conformitate cu prevederile acestuia;

d) in situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare
a Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si nu remediaza aceasts situatie Tntr-un
termen de 90 (noudzeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de citre
Administrator.
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9.2.2. Prin simpla notificare adresatd Administratorului de citre 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 (nou&zeci) zile de |a 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 inclcat Contractul de Superficie, 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.

9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept f&ra nicio formalitate prealabila si fara interventia
instantei, in cazul in care Rezidentul isi inceteaza activitatea in Parcul Industrial, ca urmare a
incetarii Contractului de Superficie sau pentru orice alt motiv si nu a dobandit pana la acea
data dreptul de proprietate asupra Unitatii.

9.3. Prezentul Contract inceteazd automat dacad Unitatea este transferatd 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 Rezidentui si/sau
Administratorul intra 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 infeleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buna-
credinta i diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupi 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 facuta de cétre 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 fortd majora: cutremure, inundatii,
incendii, razboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi asimilate



MLY

acestora, precum si orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibild 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 afectati de cazul de forta majora are obligatia de a informa in scris cealalta parte
in legaturd 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 tinutd responsabild 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.
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Art. XIl. LITIGHI

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 discutji directe.

12.3. Orice disputa nascuta din sau in legatura cu prezentul Contract (care nu este solutionata
amiabil) va fi solutionata de instantele competente.

Art. Xill. COMUNICARI

13.1. Orice comunicare intre pari, 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 urméatoarele adrese, sau la orice alte adrese
comunicate de cétre una din parti celorlalte, ulterior semnarii prezentului Contract:

Ciatre AGENTIA DE DEZVOLTARE Catre COMPETDAC S.R.L.,
!.OCALA ORADEA SA_, )

In atentia: Silaghi Teodora Alina In atentia: Demian Anamaria
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa: Str. Leonardo Da Vinci nr. 11, bl. D105,
Oradea, Judetul Bihor ap. 3, Oradea, Jud. Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax: -

E-mail: contact@adlo.ro E-mail: contact@competdac.ro

anamaria.demian{@competdac.ro

Art. XIV. DISPOZITHI FINALE

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

In cazul in care o clauz3 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 declaratad nuld sau anulata reprezintd 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 ca toate informatiile referitoare la termenii §i clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile p e care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul
executarii acestui Contract sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sa nu divulge -
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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 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

- 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 I
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Prezentul Contract s-a incheiat astazi, ....... 2021, la sediul Societatii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A,, in 3 (trei) exemplare originale, cate unul pentru fiecare
parte.

MUNICIPIUL ORADEA (PROPRIETAR) REZIDENT,

PRIMAR Societatea COMPETDAC S.R.L.
BIRTA FLORIN ALIN

ADMINISTRATOR

DEMIAN ANAMARIA

VIZAT JURIDIC,
Director Executiv Directia Juridica
EUGENIA BORBEI

ADMINISTRATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

DIRECTOR GENERAL
SILAGHI TEODORA ALINA

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN



