ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

pentru aprobarea vanzarii terenurilor, in suprafata totala de 20.000 mp,
identificat cu nr. cadastrale 204688 si 204669, inscris in CF 204688 si 204669 - Oradea,
situat in Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea, in favoarea Societatii ZALECO S.R.L.

Analizand Referatul de aprobare, initiat de catre primarul municipiului Oradea, inregistrat sub numarul 443087/1
din data de 20.12.2022 si Raportul de Specialitate inregistrat sub numarul 443087/2 din data de 20.12.2022, intocmit de
catre Directia Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea
aprobarea vanzarii terenurilor, in suprafata totala de 20.000 mp, identificate cu nr. cadastrale 204688 si 204669, inscrise
in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, situat in Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea, in favoarea Societatii ZALECO
SRL:

Avand in vedere scrisoarea de intentie nr. 1587 din 21.11.2022, formulaté de catre Societatea ZALECO SR.L.,
prin care a solicitat administratorului Parcului Industrial Eurobusiness |1 Oradea concesionarea unor suprafete de teren in
vederea construirii unor cladiri, avand suprafata de aproximativ 7.000 mp, destinata productiei ambalaje / spatii depozitare
/ birouri, in valoare de cel putin 5,35 milioane Euro.

Luénd Tn considerare faptul ca bunurile imobile constand in terenuri, in suprafata totald de 20.000 mp, inscrise in
CF 204688 si 204669 - Oradea, se afla in proprietatea privatid a UAT - Municipiul Oradea,

Tinand cont de MINUTA aferentd negocierii directe Nr. 1664 din 12.12.2022, desfasurata prin intermediul
societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. - prin Comisia de negociere si Societatea ZALECO S.R.L., potrivit
careia investitorul se angajeaza la:

v’ realizarea unei investitii de 5.350.000 euro;

v crearea unui numar minim de 25 locuri de munca ce vor fi realizate etapizat direct pana in anul 2027:

v’ construirea unor cladiri in suprafata de aproximativ 7.000 mp.

Luéand in considerare prevederile Regulamentului de functionarea a Parcului Industrial Eurobusiness Il ORADEA
aprobat prin Hotarérea Consiliului Local nr. 833 din 29.09.2022,

Avand in vedere prevederile O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice,

Conform prevederilor Legii nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale,

Vazand proiectul de hotarére si avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local;

in prevederilor art. 129 alin. (2) lit. b) si c), alin. (4) lit. f), alin. (6) lit. b), art. 139 alin. (2), art. 196 alin. (1) lit. @), din
Ordonata de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare aferent terenurilor, intocmit de cétre evaluatorul autorizat A.N.E.V.AR., Popa
Liviu - George, pentru stabilirea valorii de piata in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform Regulamentului
Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea, respectéand conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru
amplasamentul situat in Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea: terenuri, in suprafata totald de 20.000 mp,
identificate cu numerele cadastrale 204688 si 204669, inscrise in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, conform
Anexei nr. 1, Raport care stabileste pretul de referintd minim de pomire in procedura de negociere directs, la 35
EURO / mp, fara TVA.



Art, 2,

Art. 3.

Art. 4.

Art. 5.

Art. 6.

Art. 7.

Art. 8.

Art. 9.

Se insusesc rezultatele negocierii directe purtate de catre Comisia de negociere cu viitorul rezident - Societatea
ZALECO S.R.L., conform anexei reprezentate de Minuta nr. 1664 din 12,12.2022.

Se aproba vanzarea terenurilor, in suprafata totala de 20.000 mp, identificate cu nr. cadastrale 204688 si 204669,
inscrise in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, situate in Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea, in favoarea
Societatii ZALECO S.R.L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva proprietatii.

Se aprobé pretul de vanzare al terenurilor, in suprafata totala de 20.000 mp, la pretul de 35 Euro / mp fara TVA,
identificate cu nr. cadastrale 204688 si 204669, inscrise in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, situate in
Parcul Industrial Eurobusiness || Oradea, care este de 700.000 Euro, fara TVA, platibil in 25 de rate anuale, in

cuantum de 28.000 Euro / an, fara TVA.

Se aproba continutul contractului de vanzare - cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii de catre
UAT - Municipiul Oradea in favoarea Societatii ZALECO S.R L. avand ca obiect terenurile, in suprafata totald de
20.000 mp, de sub nr. cadastrale 204688 si 204669, inscrise in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, conform

Anexei nr. 2.

Se aproba continutul Contractului de administrare si de prestari semicii conexe care se va incheia intre
Societatea Agentia De Dezvoltare Locala Oradea S.A. si Societatea Zaleco S.R.L., conform Anexei nr. 3.

Se aproba incheierea de catre parile implicate a Contractului de vanzare - cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, precum si a Contractului de administrare si de prestari servicii conexe, conform Anexelor nr.
2 sinr. 3, respectiv se mandateaza primarul Municipiului Oradea pentru semnarea acestora.

Se mandateaza d-na. Silaghi Teodora - Alina, director general, pentru ca in numele si pe seama Societatii
Agentia De Dezvoltare Locala Oradea S.A., in calitatea de administrator al Parcului Industrial Eurobusiness I
Oradea, raportat la terenurile - in suprafata totala de 20.000 mp - identificate cu nr. cadastrale 204688 si 204669,
inscrise in CF 204688 si in CF 204669 - Oradea, s semneze Contractul de administrare si de prestari servicii
conexe, conform Anexei nr. 3.

Ducerea la indeplinire a prezentei Hotarari se incredinteaza Directiei Patrimoniu Imobiliar.

Art. 10. Prezenta Hotarare se comunica cu:

Oradea, 22 decembrie 2022
Nr. 1397

- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;

- Primarul Municipiului Oradea,;

- PMO - Directia Patrimoniului Imobiliar (DPI) - Serviciul Terenuri;

- PMO - Directia Economica, prin grija Directjei Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri;

- 0O.C.P.l. Bihor - Serviciul de Carte Funciara, prin grija Directiei Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri;

- Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., prin grija Directiei Patrimoniu Imobiliar — Serviciul
Terenuri;

- Societatea Zaleco S.R.L., prin grija Directiei Patrimoniu Imobiliar — Serviciul Terenuri;

- Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEDINTA

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL




Anexa nr. 11a H.C.L. nr. 1397 din 22.12.2022
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PENTRU

PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN

inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 204688 Oradea si Extrasul de
Carte Funciara Nr. 204669 Oradea

SITUAT IN LOC. ORADEA,
PARCUL INDUSTRIAL EUROBUSINESS 11
JUDETUL BIHOR

PROPRIETAR: MUNICIPIUL ORADEA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 | AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietdtii imobiliare situate in Mun, Oradea, zona strazilor Straub

Ferenc Bruno si Thomas Alva Edison, in incinta Eurobusiness Parc Oradea II, jud. Bihor,
reprezentand teren intravilan in suprafata totala de 20.000 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp si parcela de
teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in suprafata de

5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea.

VVVYY Y

v

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

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

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata totala de 20.000 mp
compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad.
204688 in suprafata de 14.068 mp si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr.
204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in suprafata de 5.932 mp din proprictatea Muncipiului
Oradea.

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

Cursul BNR este: ] EURO —4,9211 LE]I, valabil la data de 09.12.2022

Data evaluarii: 09.12.2022

Data inspectiei: 09.12.2022

La realizarea raportului s-au avut in vedere Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR
2022.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea II, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliare — teren intravilan in suprafata totala de 20.000 mp compus din parcela inscrisa in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp
si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad.
204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea, la:

3.444.770 LEI echivalent a 700.000 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9211 LEI, din data de 09.12.2022.
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 6729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
L1 Identificarea si competen{a evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluirii
I.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
LS Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludrii
I.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
1.9 Natura gi sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
I.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

L.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale
L.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
I.12 Declararea conformititii evaluarit cu SEV
I.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate

privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

I1.3 Informatii despre amplasament

I1.4 Descrierea constructiilor - NU

I1.5 Date privind impozitele si taxele

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

Analiza cererii

Analiza ofertei

Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului
I'V.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
IV.2.3.1 Metoda comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
V1. ANEXE



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1 Identificarea §i competenta evaluaterului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 - valabila 2022

Evaluator autorizat pentru ,,Evaludri de proprietd|i imobiliare”, "Evaludri de bunuri mobile”, si
“Evaluari de intreprinderi™.

Date de identificare ale evaluatorului:

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

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

2022.

CERTIFICARE
Subsemnatul certific in cunogtin{d de cauza gi cu bund credinfa ca:

L

2.

fakia

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

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

Analizele, opiniile §i concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate §i sunt analizele,
opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale §i nepdrtinitoare.

Nu am interese in privinja proprieta{ii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de
producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeaza pe pozifia evaluatorului extern.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{d semnificativa din partea vreunei alte
persoane.

Subsemnatul Popa Liviu George economist, evaluator autorizat, membru titular al
ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile
si intreprinderilor, posed cunostiniele si experienia necesard indeplinirii misiunii in mod
competent.

POPA LIVIU GEORGE
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.60!1 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

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

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

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-gi asum3 raspunderea decat fa{a de client si fata de destinatarul lucrarii,

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

unei posibile tranzactii .

L.4 Identificarea proprietatilor

Obiectul evalurii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata
totala de 20.000 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea
avand nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea
Muncipiului Oradea.

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.
»Yaloarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat'a la data

evaludrii, intre un cumpdritor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinja de cauza, prudent si fira

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

Tipuri ale valorii.

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

,Valoarea speciali este 0 suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpérétor special. Un cumpiritor special este un anumit cumpiritor pentru care un
anumit activ are valoare special, datorita avantajelor rezultate din definerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpéritori de pe piafs. Valoarea speciali
poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpérator decat
pentru alfi cumpérdtori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice,
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piafi cere desconsiderarea oricarui element al
valorii speciale, deoarece se presupune ci in orice moment existi un cumparitor hotarat, si nu un

anumit cumparator hotarit.”
Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2022, SEV 104

Tipuri ale valorii.

Metodologia de estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluirii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

[.6 Data evaluiirii si data inspectiei
Data la care este valabili concluzia privind valoarea estimati, respectiv data evaluirii este

09.12.2022
Data inspectiei: 09.12.2022



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 ] AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9211 Lei/Euro.
Data redactarii raportului: 09.12.2022

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

in tranzactiile de imobile).

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludrii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate al bunului

imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

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

Extras de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea
Extras de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea

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

unor imobile comparabile etc.

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

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

urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze

»

v V¥V V¥

Y

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile g1 documentele furnizate de citre
beneficiarul raportului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun i marketabil, in afara cazului in care

se specifica altfel;
Informatia furnizati de citre teri este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru

acuratete,

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

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitale pentru asemenea condiii sau pentru oblinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate reglementérile locale si
republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordaniele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discufitle purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu exista nici un indiciu privind existenfa unor contaminari naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenfa
contaminaniilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva.



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

»

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEASA

Daci se va stabili ulterior c existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piaja estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislagia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmitoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut finind seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunogtin{ad asupra stirii ascunse
sau invizibile asupra condiiilor adverse de mediu (de pe proprictatea imobiliara in cauzi sau de pe
o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substanfelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daci ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

Evaluatorul nu oferd garanii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afli proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situaii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

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

> La solicitarea utilizatorului desemnat, cele doua parcele de teren intravilan (parcela inscrisa in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp
si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad.
204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea) au fost analizate ca si
un singur lot in suprafata totala de 20.000 mp cu acces din drum public asfaltat. Evaluarea se
realizeaza in aceasta ipoteza speciala,

» Valorile prezentate in cadrul prezentului raport au fost estimate, la cererea utilizatorului
desemnat, in ipoteza utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea
I1, respectand conditiile impuse prin regulament dupa cum urmeaza:

Administratorul urmareste ca in Parcul Industrial s3 se desfigoare cu preponderenta

urmatoarele activitagi:
a) industrie prelucritoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;
b) afaceri, in carc predomind activitatile financiar-bancare, de consultanid, proiectare, cercetare-

dezvoltare, precum gi activitd{i de administrare a afacerilor;

c)d
d)s

istributie, in care predomini activitafile de depozitare mirfuri si logistici;
ervicii, in care predomind industriile producitoare de servicii;
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e) pe langa activitdtile care predomina §i care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activitéti, se pot desfagura o serie de servicii conexe i anume:
furnizarea utilitdtilor, prestarea serviciilor de curatenie §i pazd, a serviciilor comerciale si de
alimentatie public3, activititile hoteliere, prestarea serviciilor de eviden{d contabild, asistentd in
afaceri, a serviciilor de asigurare si altele similare acestora sau in legaturd directd cu acestea.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Administratorului ii revin, in
principal, urmatoarele obligatii:

a) si respecte §i 53 monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toi rezidentii Parcului, la neimplicarea Administratorului in practici abuzive impotriva rezidentilor
Parcului, la obligativitatea respectarii de citre rezidentii Parcului a regulamentelor interne, precum si a
principiului referitor la stimularea constituirii de nci locuri de muncd in vederea valorificarii
potentialului uman local sau regional;

b) s asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii economici care au depus si au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de Functionare §i ale altor regulamente/norme aplicabile;
¢) si incheie cu rezidenfii Parcului selectaji potrivit prezentului Regulament contractele de
administrare si prestdri de servicii conexe si/sau orice alt contract pe care Administratorul este
autorizat sa le incheie cu rezidentii in baza Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr.177/2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea;

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

e) sa asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune din Parcul
Industrial;

f) sa efectueze lucrarile si serviciile de mentenanta, reparatii gi/sau modernizari convenite, dupi caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incat si asigure rezidentilor Parcului folosinja normala asupra
unitatilor, infrastructurii exclusive i infrastructurii comune;

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

h) sa elaboreze strategia de organizare, functionare §i dezvoltare a Parcului Industrial,

i) s asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;

i) s gestioneze fondurile obfinute din activitatea de administrare a Parcului Industrial, in conformitate
cu strategia de organizare, functionare si de dezvoltare,

j) sa depuni diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finan{drii ori cofinantarii, dupa
caz, a proiectelor investitionale de intretinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;

k) si colaboreze si s3 coopereze cu autoritdfile publice central gi/sau locale, interne si‘sau comunitare,
in vederea asigurdrii respectdrii legii in cadrul Parcului Industrial, precum §i in scopul implementarii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

1) si dezvolte parteneriate in vederea implementirii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

m) si indeplineasci orice alte obligalii stipulate in contractele de administrare §i de prestar servicii
conexe/contractele de concesiune si/sau in regulamentele proprii.

fn cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Administratorului fi revin, in

principal, urmatoarele drepturi: _
a) s incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate de citre acestia in baza
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contractelor de administrare §i prestari de servicii conexe i a prezentului Regulament de Functionare,
b) sa emita regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare si
de administrare a Parcului Industrial;
c) sa sesizeze orice autoritate publicd competenti, potrivit legii, despre incdlcarea, in cadru Parcului
Industrial, a oricarei dispozitii legale si‘sau a oricirei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
catre Administrator/Municipiul Oradea;
d) sa acorde dreptul de folosinfd oneroas3 asupra parcelelor aflate in proprietatea Municipiului Oradea
sau a Administratorului, conform legii;
e) s inchirieze exclusiv viitorilor rezidenti ai Parcului Industrial birourile disponibile in imobilul
situat in Oradea, strada Primdriei nr.3, parter, in vederea declarrii sediului social al acestora si
desfaguririi activitatii pana la data finalizirii investiiei;
f) s& exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de concesiune, in contractele de
administrare si prestari de servicii conexe, in contractele de administrare si‘sau in regulamentele
proprii.
B) s& beneficieze de un drept de preemfiune cu privire la Constructii, care va fi notat in Cartea
Funciar, pentru intreaga perioada de functionare in Parcul Industrial EUROBUSINESS 11 Oradea

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul, rezidentilor Parcului le revin,
in principal, urmitoarele obligatii:
a) sa inceapd lucrarile de proiectare pentru obtinerea autorizatici de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare si de prestéri servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Administratorul referitor la demararea efectiva a lucririlor de
proiectare anexand in acest sens documentele justificative din care reies fara echivoc contractarea si
inceperea lucrarilor de proiectare;
b) sd inceapi lucrarile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de
maximum | (un) an de la data intrérii in posesia unititii aflate in folosint, conform procesuluiverbal
de predare-primire a amplasamentului; rezidentul ii va comunica de indata Administratorului
demararea lucrarilor de constructie, conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef;
¢) sd demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucririlor de construcjie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare §i de prestari servicii conexe sifsau
orice alt contract pe care Administratorul este autorizat si il incheie cu rezidentul, in baza Hotarérii
Consiliului Local al Municipiului Oradea nr.177:2012 si a contractului de administrare nr.
68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea;
d) si realizeze lucririle proiectului investitional propus conform autorizatiei de construire eliberate de
organele competente, precum §i in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale
aplicabile;
e) sd oblind toale avizele §i autorizafiile previzute in legislatia in vigoare pentru desfisurarea
activitatii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului propus §i asumat vor fi suportate in
intregime de c3tre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatici de construire si

avizele necesare;
f) sd respecte normele de protectie a muncii i P.S 1. in desfisurarea activitatii proprii pentru care este

autorizat;

g) s execute din fonduri proprii lucririle de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitatii si sa plateasci lunar sau la scaden(3 contravaloarea utilitatilor, conform contractelor de servicii
incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;

h) sd& nu cesioneze terfilor, in tot sau in parte, dreptul de folosinii asupra unitdtii i asupra
infrastructurii sau sa schimbe destinatia spatiului ori natura activitatii'activitatilor desfasurate;

i) sa execute din fonduri proprii lucriri de amenajare a suprafetei de teren neconstruite (in incinta
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unitatii);

i) sa plateasca Administratorului sumele prevazute in contractul de administrare §i prestari de servicii
conexe/contractul de concesiune;

j) sa respecte regulamentele emise de catre Administratorul Parcului Industrial;

k) si foloseasca unitatea/unitatile, infrastructura comuna, infrastructura exclusiva aferentd, dupi caz,
cu diligenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat — cu exceptia uzurii
normale - s3 le mentina in starea existentd la momentul constituirii dreptului de folosin{d asupra
unitatii si‘sau infrastructurii Parcului Industrial;

1) 53 respecte destinatia unitatii stabilita prin contractul incheiat cu Administratorul Parcului Industrial,
pe toat3 durata acestuia;

m) s nu efectueze niciun fel de modificari asupra unitatii, infrastructurii comune, respective asupra
infrastructurii exclusive aferente, dupa caz, exceptand lucrérile necesare finalizarii investitiei asumate,
n) in situafia in care maginile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibralii ce pot fi
transmise structurii clidirilor aflate in folosinta altor rezidenti, de a dota sau de a intrefine
maginile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor; o) sa respecte regulile
de circulatie in Parcul Industrial;

p) sa respecte toate obligaliile prevazute de legislatia in vigoare privind protectia mediului, inclusiv sa
obtini acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitafii, dupa caz;

q) pe tot parcursul executdrii lucrdrilor de constructie, precum si pe intreaga durata a contractului de
administrare si de prestdri servicii conexe, sa pastreze integritatea spafiilor comune din incinta
Parcului Industrial, respectiv a cailor comune de acces, a spatiilor verzi etc.

In cazul producerii unor pagube/avarii din culpa exclusiva a rezidentului, acesta va suporta pe
cheltuiala proprie toate costurile care vor fi impuse de

remedierea/refacerea‘repararea/reamenajarea cailor de acces, a spatillor verzi si a altor
suprafete/bunuriinstalatii aflate in proprietatea/folosinfa rezidentului si‘'sau a Administratorului/a
celorlalii rezidenti existenti in Parcul Industrial.

In situatia in care rezidentut culpabil nu notifica de indata Administratorul i nu procedeazi imediat la
repararea pagubelor, atunci Administratorul/ceilalfi rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora
pe cheltuiala proprie, urmand ca rezidentul vinovat si achite contravaloarea lucrérilor executate de
Administrator/ceilal{i rezidenti.

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

[LOCALA ORADEA S.A.

in situatia prevazuta la pet.12.4., pe linga obligagiile previzute la pct4.1. rezidenfilor le mai revin
urmitoarele obligatii:

a) de a folosi unitatea, inclusiv echipamentele aferente cladirii, potrivit destinaliei acesteia i intr-un
mod in care si nu aduc3 atingere drepturilor §i intereselor Administratorului gi/sau alcelorlalti
rezidenti;

b) de a rispunde pentru uzura interveniti peste gradul normal de uzur a clédirii;

¢) de a nu folosi sau de a nu permie utilizarea clddirii in alt scop decat cu privire la desfagurarca
activitafilor specifice autorizate,prevazute prin contractul de administrare §i de prestari servicii
conexe;

d) de a nu aduce sau de a nu permite introducerea in incinta unitdtii a materialelor periculoase a caror
posesie/utilizare este interzisa prin lege sau prin regulamentele locale sau adoptate de Administrator;
e) in situatia in care maginile industriale/echipamentele definute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirii aflate in folosinta sa ori cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti, de a
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dota sau de a intrefine maginile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor;
f) rezidentului nu i este permisa — fara acordul prealabil scris al Administratorului — efectuarea asupra
cladirii a niciunei lucrari de recompartimentare, zugravire, instalare de sisteme de orice tip si care
implica perforarea, taierea sau deteriorarea suprafefelor interioare sau exterioare alecladirii;

g) prin semnarea contractului de administrare si de prestari servicii conexe, rezidentul declard expres
§i garanteaza ¢ — din punctul de vedere al normelor de aparare impotriva incendiilor - activitatea si
echipamentele/instalafiile proprii nu pun in pericol securitatea tuturor unitdtilor existente in Parcul
Industrial;

h) de a oferi, semestrial sau la cererea Administratorului, informatii privind activitatea

desfaguratd, numirul de Jocuri de munci nou create si orice alte informatii previdzute in

contractual semnat cu Administratorul Parcului Industrial;

i) de a aduce la cunogtin{a tuturor angajatilor, co-contractantilor, agentilor si vizitatorilor §i a oricérei
alte persoane care are legatura cu acesta confinutul prezentului Regulament.

4.3. Administratorul si rezidenii pot stipula, in cadru! contractului de administrare $i prestare servicii
conexe/altor tipuri de contracte, orice alte obligatii si/sau drepturi suplimentare care le revin
rezidentilor Parcului Industrial, cu respectarea legilor §i regulamentelor in vigoare.

fn cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul Parcului Industrial,

rezidentilor le revin, in principal, urmatoarele drepturi:

a) dreptul de folosinta asupra unitatii‘unitdilor care formeazi obiectul contractelor incheiate in mod
legal de catre Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament, a Hotaririi Consiliului
Local al Municipiului Oradea nr.177:2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012
incheiat cu Municipiul Oradea;

b) dreptul de folosint3 asupra infrastructurii comune si exclusive, dup3 caz, aferente unitatii/unitagilor
care formeazd obiectul contractului de administrare §i prestiri de servicii conexe, in baza acestui
contract $i a contractului de furnizare/prestare servicii incheiat in nume personal de citre rezidenti cu
furnizorii‘prestatorii de servicii autorizafi/licentiati;

¢) dreptul de preemptiune in cazul vanzarii unitafii‘unitatilor aflate in folosinfa rezindentilor:

d) orice alte drepturi care rezultid din contractele incheiate in mod legal de catre Administrator cu
rezidenfii, in baza prezentului Regulament, a Hotarérii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr.177/2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instan(d relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului,

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

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dac3 aceste conditii s¢ vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
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formei si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit cele precizate la pct. 1.2, atrage dupi sine incetarea

obligatiilor contractuale.
» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,

corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fa{d de o terfa

persoand, in nici o circumstanta.

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

bunurilor - ANEVAR - 2022, astfel:

SEV 100 Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari st metode de evaluare

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imaobile

Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

e & © » ¢ ©o oo o o

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

II. PREZENTAREA DATELOR

11.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinfa.

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata totala
de 20.000 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand
nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr.
204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea
situat in Parcul Industrial Oradea II;

Proprietar: MUNICIPIUL ORADEA.
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinii etc.
e Extras de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea
e Extras de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea
Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si

dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii Cartilor Funciare mentionate.
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Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Oradea, municipiul resedintd de jude{ al Bihorului, este unul dintre importantele centre

economice, sociale gi culturale din NV Romaniei, pastrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istoriei,
Oragul este amplasat intre dealurile care despart §i unifica intr-un armonios mod Cémpia Criganei §i
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crisul Repede, rau care
desparte orasul in aproape doud jumitdgi egale, el estc poarta de legiturd cu lumea central si vest
europeand. In funcjie de principalele puncte cardinale, orasul se afli in extremitatea nord-vestica
a Romdniei, la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordica cu meridianul de 21°55 longitudine
esticd.

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

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA IV
Parcul Industrial Eurobusiness II Oradea este un proiect nou dezvoltat in partea de sud a
orasului Oradea, pe soseaua de centura, respectiv Strada Ogorului.

Parcul industrial beneficiaza de acces directla la drumul national DN1, prin soseaua de centura.
Proprietatea se afla la 2,2 km distanta de drumul national DN76 (Oradea-Arad), 3 km de DN79
(Oradea-Deva), 6 km distanta de drumul national DN1 si 17 km de Vama Bors.

Parcul Industrial Eurobusiness I1 Oradea are o suprafata totald de 83 ha si poate acomoda atat
spatii de productie, cat si spatii de depozitare. Contractul se incheie pe o pericada de minimum 25 de
ani, iar terenul poate fi cumparat imediat dupa finalizarea investitiei.
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Terenul poate fi oferit liber de sarcini cu posibilitatea de conectare la utlitatile publice aflate pe limita
de proprietate, prin cesionarea terenului cu posibilitate de cumparare.
Terenul este intravilan, construibil cu specific industrial si este integral proprictatea

Municipiului Oradea.
Suprafetele disponibile in parc dupd realizarea infrastructurii de drumuri §i utilitai au fost

impirgite pe doud destinafii: teren destinat serviciilor §i teren destinat activitdfilor de productie si
cercetare. AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA a urmirit ca in parc si se

realizeze cu preponderentd urmitoarele activitati:

» industrie prelucriitoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;

> afaceri, in care predomini activititile financiar-bancare, de consultan{3, proiectare,
cercetaredezvoltare,
precum si activitdfi de administrare a afacerilor;

¥ distributie, in care predomind activitdjile de depozitare marfuri §i logisticd;

» servicii, in care predomind industriile producatoare de servicii,

» pe langd activitifile care predomind si care conferd domeniul de specializare al

parcului industrial, in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activita{i, se pot desfasura o serie de
servicii conexe: furnizare de utilita(i, curitenie i paza, servicii comerciale si de alimentatie publici,
activitafi hoteliere, servicii de evidentd contabild, asistenta in afaceri, servicii de asigurare si altele
similare acestora sau in legdtura directa cu acestea.
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Parcul industrial EURQ BUSINESS Oradea este o infrastructura de afaceri destinati sustinerii
dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Funcgionarea parcului industrial este astfel conceputa
incat asigurarea cu utilitati publice sa fie finantata pe cheltuiala Primiriei municipiului Oradea in timp
ce realizarea cladirilor necesare activitafilor de productie, IT sisau servicii si fie in sarcina
investitorilor inclusiv racordarea la reeaua de utilitai publice.

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

In jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteaza acum societafi importante din
domeniul electronicii §i auto mai ales ca se contureaza astfel §i un anumit specific al producitorilor si
fumnizorilor de servicii. Dar, orict de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituie facilitatile fiscale si avantajecle acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt firi indoiala cele geografice, dar importante sunt si
infrastructura sau pregitirea profesionali a fortei de munca.

Parcul Industrisl
Eurobusiness Oradea I

Aritere importante de circulafie in apropriere:
» Auto: Strada Ogorului (centura Mun. Oradea)
> Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
» Mixta industriala si comerciala.
» Inzond se afla
o Unitati comerciale in apropiere: - Supermarket Lidl, Piata 100, Leroy Merlin,
Auchan, supermarket Profi;
o Unitati de invafamadnt. -nu
o Unitdti medicale: -nu
o Institutii de cult: --nu
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o Sedii de banci — nu
o Parcuri: -nu

Concluzie:
Proprietatatea evaluata este situata in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta -
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acces la principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, incalzire, gaze naturale, internet, apa si
canalizare. Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fonici: medie
(rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fird expertizare sau determiniri de

laborator ale noxelor).

IL.3 Informatii despre amplasament

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

Accesul la amplasament se face atat din strada Straub Ferenc Bruno cat si din str. Thomas Alva
Edison — strazi asfaltate cu o banda de circulatie pe sens.

Terenul intravilan are o suprafata totala de 20.000 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in suprafata de 14.068 mp si parcela de teren
inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in suprafata de 5.932
mp din proprietatea Muncipiului Oradea, suprafata plana, forma dreptunghiulara, neimprejmuit ,

acoperit cu vegetati si gramezi de pamant si pietris.
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> Utilitafi:
Refea urband de energie electrica da
Retea urband de gaze — da

Retea urband de apé — da

Retea urband de canalizare - da
Rejea urband de incalzire - nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Refea urbana de telefonie, cablu si internet - da

VVVVVVVVVYYVYY

I1.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluata se compune din teren intravilan in suprafata totala de 20.000 mp (compus din

parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in suprafata de
14.068 mp si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad.
204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea) situat in Oradea, zona str.
Straub Ferenc Bruno si str. Thomas Alva Edison, in incinta Eurobusiness Parc 11, Jjud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 204688 Oradea
Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in

suprafata de 14.068 mp, suprafata plana, acoperit cu vegetatie, topografie plana, cu front la str. Straub
Ferenc Bruno si str. Thomas Alva Edison.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimeasiunea si forma ~ suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 204688 este de 14.068
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 204688 Oradea. Forma terenului este
regualata, patrulatera, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

- influenta coltului - terenul este situat pe colt, aspect favorabil;

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

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

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

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

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona, nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. Straub Ferenc Bruno si din str. Thomas Alva Edison.

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura medie anuala de 10,3°C. Temperatura medie pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in ianuarie se fnregistreaza o medie de -1,7 °C. Precipitatiile
inregistreaza o medie anuala de 585,4 mm, destul de ridicata pentru o zona de cimpie similara,
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Teren intravilan CF 204669 Oradea
Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea avand nr.cad. 204669 in

suprafata de 5.932 mp, suprafata plana, acoperit cu vegetatie, topografie plana, cu front la str. Thomas
Alva Edison.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:
- dimensiunea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 204669 este de 5.932

mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 204669 Oradea. Forma terenului este
regualata, patrulatera, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

- influenta coltului — nu afecteaza terenul subiect, acesta nefiind situat in zona de colt a
strazii;

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

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

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

- retelele de utilitati — retele de utilitati disponibile sunt: retea de electricitate, retea

municipala de apa-canalizare, retea de gaze naturale, internet, telefonie si cablu TV;

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

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

I1.5 Date privind impozitele si taxele- NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

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

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

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

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

v Pictele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care aclioneazi
este relativ mic; proprietaile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influenfate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobindit, mirimea avansului de plata,
dobiénzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry;
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informaii iar actele de vanzare-cumprare

nu au loc in mod frecvent.

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

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

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

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

Tipul pietei

[ncadrarea in piata proprietatilor industriale pretabile Parcurilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu preful de tranzacfionare al proprietafii la data evaluirii. Acest grad variazi insa in funcfie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietifii evaluate sau informatiile disponibile evaiuatorului.

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

Starea de instabilitate a unei picfe este caracterizata, de exemplu, de deciziile irafionale de
vénzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana

la o clarificarc a directiei preturilor.
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Analiza ofertei
In general, mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritad dezechilibrului dintre cererea

solvabili si oferta efectiva, numirul imobilelor comparabile ofertate pe piajd este in crestere, aspect
favorizat de contractia pietei imobiliare datorata recesiunii ecconomice. Imobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcul industrial,

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

aria de piata, acestea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Suprafata Localizare
crt. | informatiei euro/mp mp
1 Oferta 32 127.400 Loc. Oradea, in vecinatatea Autostrada
Transilvania
2 Oferta 35 8.600 Loc. Oradea, zona fostul CET II (zona
str. Ogorului) spre Metro
3 Oferta 37 13.243 Loc. Oradea, zona Acroport Oradea (str.
Calea Aradului)
4 Oferta 40 301.446 | Loc. Oradea, zona Aeroportul Oradea
Calea Aradului)
5 Oferta 41 10.000 Loc. Oradea, cu front la DN E60 — str.
Ogorului-centura Oradea
6 Oferta 43 3.374 Loc. Oradea, teren industrial str.
Qgorului,
7 Oferta 45 10.677 Loc. Oradea, zona str. Ogorului, Zona
Industriala Est
8 Oferta 45 7.302 Loc. Oradea, teren industrial zona
QOgorului
9 Oferta 49 10.000 Loc. Oradea, zona Cartier Grigorescu 2
10 Oferta 50 6.000 Loc. Oradea, zona Cartier Grigorescu 2

In urma analizei critice a comparabilelor identificate, au fost selectate comparabilele cu nr.
crt. 6,7 si 8, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatii subiect;

Analiza cererii
In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpdtatori, motivata de politica

monetara $i administrativa a bincii centrale, politica de risc a bidncilor i atingerca unci convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare. In Parcurile Industriale,
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcurilor.

Echilibrul pietei. Tendinge

In general pe piata proprictatilor similare celor evaluate fiind influentala de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie
de evolufia vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

In parcurile industriale starea pietei imobiliare,pe acest segment este destul de activa, tot mai multi
investitori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.
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Tendinte: in general, o situatie volatild ce poate fi depisita prin factorii care ar putea influenta in mod
direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat de Guvern, politica
monetara §i administrativa a bincii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenie a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere real de cumpérare.

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

Concluzii

Activitatea curenta si tendiniele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
® Piafa cumpdratorilor; mediu activa,
= Dezechilibru ugor in favoarea Cererii;

IV. ABORDAREA N EVALUARE SI RATIONAMENTUL

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

cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia proprietatilor;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

opiniei evaluatorului.

YYVVY

Y v

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare rcprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui teren liber
sau consiruit care este fizic posibila, fundamentaid adecvat, fezabila financiar si are ca rezullat cea

mai mare valoare.

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineascé patru criterii. Ea trebuie sa

fie:
permisibili legal
posibila fizic
fezabila financiar
o maxim productivi
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul consideri ca
cea mai bund utilizare a terenului este cea de terem construit, conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea II; aceastd utilizare intruneste cele patru conditii‘teste prevazute in

definitia celei mai bune utilizarii.

sl s )

IV.2.3 Abordari/ metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluirii care
influenteaza valoarea terenului. Pregul terenului reflecta relatia dintre cerere si oferta care oscileaza in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitafile disponibile si imbunatatirile,
influenteaz3 utilizarea terenului §i implicit valoarea sa.

Principiile care influenteazi valoarea terenului sunt:

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

Oferta de terenuri este relativ stabild, totugi exista cateva exceplii care pot infuenta
modificarile cererii si ofertei, sunt schimbiri importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane §.a.

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizdri acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere gi ofertd se atenueazi, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta, dar utilizarea
economici a amplasamentului este cea care determin3 intr-un final valoarea pe o anumiti piata.

Totusi viitori proprietari pot oferi pla{i mai mari pentru un anumit amplasament decit este
indicat de spectrul larg al activitatii de piatd §i de cea mai bund utilizare a acestui amplasament,
datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-

o anumita localizare.

3. Principiul substirutiei- se aplica in evaluarea terenului si aratd ci cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va plitii mai mult pentru un amplasament

decit daca este similar sau identic.

4. Principiul_echilibrului- este aplicabil in evaluarca unui teren §i aratd ci valoarea este susjinutd
atunci cind elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cind echilibrul nu

este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

22



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George | Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 L. AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 54

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaluarii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricola, la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile,
analizeaza existenfa dreptului de trecere §i a restricfiilor publice sau private care pot afecta

proprietatea evaluati.
Caracteristicile fizice §i amenajirile amplasamentului

Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilitatile disponibile
§i amenajdrile amplasamentului care afecteazi utilitatea i valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea,
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea faji de vant, de punctcle
cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea §i drenajul
natural.Totodatd evaluatorul trebuie si {ind seama de disponibilitatea utilitafilor, de capacitatea,
calitatea §i permanenta lor (refea de ap3, de canalizare, energie electrica, servicii de telefonie si de
internet, §.a.), dar §i de sursele interne sau externe care asiguri buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sé deving amplasament trebuie fizic delimitat i amenajat atét intern
(lucrari de peisagisticd, pavare, racordare la utilitdfi) cdt si extern (sirdzi, rampe, trotuare, canale $i
linii de racordare la refelele de utilitati), astfel incét sé fie pregdtit pentru o anumita utilizare. Aceste
amenajdri, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si citeodatd sunt evaluate
odata cu alte constructii care apartin proprietitii subiect. Este important de mentionat c& amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai bund utilizare

In termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajirile
funcfionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare a sa,
considerat a fi liber §i disponibil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utilizarea cea mai
eficientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul si fie evaluat ca o
componentd separatd a proprietifii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest

lucru, fiind pe deplin o proceduri acceptata.

Se spune ca “terenul are valoare”™, aceasta poate fi egala sau chiar mai mare decat valoarea
intregii proprietdfi desi constructiile de pe amplasament sunt in stare buni. Constructiile pot si
contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului” si nu invers.

in cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri si ipoteza utilizarii condijionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez ca trebuie sd acorddm o importanfa deosebita in analiza
documentelor de avizare (generale $i/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atenjie deosebita, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenta
prin prisma posibilitagilor reale de a se obtine avizele lipsa, lipsa, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului §i utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii

partiale sau toatale a ipotezelor.
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Aplicabilitate gi limitiri ale metodelor de evaluare

In cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distincta pentru a determina valoarea
terenului si abia apoi se aplica cele trei aborddri ale valoril.

in cazul evaluiirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinge colective, proprietatea poate
fi, uneori, evaluati fird a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca
0 0 sectiune distincta.

Din cele trei abordiri traditionale ale valorii: abordarea prin piat3, prin venit $i prin cost, deriva
si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparafiei directe si metode alternative (extractia de pe piafd, alocarea, tehnicile capitalizirii
venitului- capitalizarea direct3- metoda reziduala, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelirii §i dezvoltarii).

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

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

b. Metoda extracfiei de pe piata  prin aceastd metoda valoarea terenului este extrasi din preful
de vinzare al unei proprietdfi construite prin scaderea valorii contributiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alocdrii — este bazata pe principiul echilibrului §i pe conceptul contribufiei care spune
ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului i valoarea proprietdtii imobiliare
pentru anumite categorii de proprietati imobiliare din anumite localiziri.

d. Metoda reziduald - poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt

disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta se bazeazi pe principiul
echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la echilibrul dintre cei patru factori de

productie: teren, capital, forta de munca si management.

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

Metoda parcelirii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(DCF).
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe
Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului i cea preferata
metod3 atunci cind suntdisponibile vanziri de terenuri comparabile, poate fi utilizatd pentru evaluarea

terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarii.
Avéind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate §i ajustate vanzarile de loturi i alte date privind parcelele similare. in cadrul
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procesului de comparatic dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemdndrile §i deosebirile.

Evaluatorul colecteazd datele despre vinzirile si inchirierile finalizate si ofertele aclive,
identificd asemandrile §i deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii in functie de
relevanfd si ajusteazi prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele faji de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, condiii (termenii) de finantare,
condifii de vanzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupi cumpirare, condifii de piaji
(schimbarile in timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilitafile disponibile si zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparafie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd la mdrimea gi forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea §i priveligtea. In analiza pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparaie: pret/
hectar, pre / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, prey/ lot sau pe oricare alti unutate de
masurd cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, s coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparagie (minim
doua).

Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai putin important decat data vinzarii
§i localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au 0 marime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat ca in majoritatea cazurilor in care mirimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multa importan{d comparabilelor care au
aceeasi suprafad cu proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafefe se realizeazi la
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezintd adesea un criteriv fundamental in selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarea
proprietdtilor comparabile. Acesta atentioneaza ¢ comparabilele trebuie selectate dintre proprietatile
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizirii.

Pe langa tranzactiile finalizate, evaluatorii inentioneaza in raportul de cvaluare ca vinzari”
diverse date de piajd cum ar fi ofertele de vénzare §i de cumpirare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentioncz ¢4 ofertele furnizezi date mai putin credibile decit vanzirile inregistrate si
contractele semnate, de regula preful final de vanzare fiind mai mic decét oferta inifiald de vanzare,
dar totugi mai mare decét oferta inifiala de cumpdrare.

Sursele de date despre vanzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizifionate din: site-uri specializate,diverse publicaii, firme de consultantd imobiliar3, birouri de
cadastru. birouri notariale, §.a. Pentru achizifionarea unor informafii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu piértile implicate in tranzactii.

Ajustarile diferenelor observate intre proprietatea subiect si proprictifile comparabile sunt
aplicate la preul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi i aplicate ajustari
separate pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustarii fluctuind in functei de datele indicate
de piata. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustarilor, atunci
evaluatorul va aduna i analiza si alte date comparabile.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustarile aplicate prefurilor proprietitilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustiri fira prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie si fie logic si usor de infeles.
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Prin aceasta tebnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate ajustarile trebuie prezentate in
raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata a terenului
intravilan, pentru situatia speciala in care se evalueaza proprictatea subiect — conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 11, ca fiind de: 3.444.770 Lei echivalent a 700,000 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata fara TVA estimata pentru terenul intravilan in suprafata totala de 20.000 mp
compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204688 Oradea avand nr.cad. 204688 in
suprafata de 14.068 mp si parcela de teren inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 204669 Oradea
avand nr.cad. 204669 in suprafata de 5.932 mp din proprietatea Muncipiului Oradea, in incinta
Eurobusiness Parc Oradea II, judetul Bihor, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform
actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

3.444.770 LEI echivalent a 700.000 EURO

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

Criterii de analizi a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietd{ii, scopul prezentului raport §i cu
viabilitatea acesteia pe pia(3;

- pornind din premisa pricipala a tehnicilor utilizate in metoda comparatiei directe este accea ci
“valoarea de piafd a proprieti{ii imobiliare subiect este direct legata de prefurile competitive ale
proprietatilor imobiliare comparabile scoase la vanzare”, aceasta metoda este cea mai indicata atunci
cand pot fi identificate si verificate suficiente tranzactii sau oferte de vanzare.

2. Precizia

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

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

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

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

3.444.770 LEI echivalent a 700.000 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9211 LEI, din data de 09.12.2022.
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ANEXE:

ANEXA ar. 1: Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietitii
ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin metoda comparatiei directe

ANEXA nr. 3: Fotografii

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

Pt
© Sihor fugell, hicelae Crigocesu Bivar Yudett L7oim 328590 ¢ D Seivrars b Favoree b_\ ontagh

& S Camimer S8 Al cac snriacte
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0743 149 %0

ot e s -
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4
Oradea 328590 €
Q@ Babene (juiten) W = Crigeresn, Bihor Gurdet as €/mid
Eropune yn preg
I © salvenzelaf
Rata esmata Avans: Penoada imprumuluiul: Foloseste calculaterul de
7.145 RON /una 241.978 RON {15%) 30 ani credite
Raporiea;
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A, Suprafata 7.302 m? 2 Tipteren teren industriat St Caiinies
o Iaclinatie plat Securitate Cere intor maghi .
Vizionare la distanta Cere infornapi A Wpvanzator sgentie
Gaminv
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vescriere

Agentia imobiliara Gaminvest va propune spre vanzare un teren industria in zona Ogorulul, Oradea, jucerLl
Bihor. V2949

Terenul are o suprafata de 7.302 mp si beneficiaza de un front stradal de 55,218 mi.

Datorita pozitiel, acest teren este ideal pentru construct e hala, benzinarie, showroom, sau alte activitati care
necesita acces facll, vizibilitate maie si vad comercial.

Conform certificatulul de urbanism pentru fiecare lot al parcului industria’ se permite un FCT max de 60% si un
CUT max de 3%.

Acesta dispune de acces la strada asfaltata.
Utilitatile care se regasesc pe zona sunt: apa de la retea, canalizare si curent ele:tric.
Pret de vanzare propus de proprietar este de 45 euro/mp.

Agentia nu percepe comlision de la cumparator.

nutin
https://www.storia ro/rofoferta/gaminvest-teren-industrial-cu-puz-de-vanzare-zona-ogorului-oradea-

IDs449 html
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Descrlere
Agentia imobiliara Gaminvest va propune spre vanzare un teren industrial in 20na Ogerului, Oradea, juderul Cutay:
Bihor. V29498
Terenul are o suprafa'a de 3374 mp s« benefitiaza de un -ront stradal de 55,218 ml.
Datorita pozitlel, acest reren este ideal pentru constructie hala, benz narle showroom, sau aite activitat care
necesita acces facil, viribilitare mare s vad comercial.
Conform certificatulul de urbanism penru flecare lot at parculy: Industrial se pe-mite un POT max de 60% sl un
CUT max de 3%.
Accesul a teren se face pe drum de pamant.
Utilitatlle care se regasesc pe zona sunt : apa de la retea, canallzare sl curent ele: tric.
Pretde vanzare propus de proprietar este de 43 euro/mp.
Agentia nu percepe comision de la cumparator.

rului-oradea-

€« lnapol laibtd | Trwnde Varuare 3 Biren 8 Coidea b Cids b W Tere b

Faut Trinca

Ageniu
0720 360 D00
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480 465 € 7 Sahvcazata favoric E’

Q@ Uihor Yuoel), Strada Cgorului null B bor ljudet). Toksi Bhar fludel} L 10677 m

. Presoge imebellare  Arpul (odte Brunturiie

( D Salvearala Favorite

Rata estimaly. Avans: Peroada mmprumalulue Foloseste caloutatonul de
10.448 RON Aluna 356745 RON (15%) 30 anl credite
Raporiears
Prezentare generala
" Suprafata 10677 m* 2 Tipreren teran intravilan Agentle im bl ra
! Inchinatie Cere infarmarh Securitate Presugs imobillare
»  Vulonare 13 distanta Cere informatii A Tipvanzator agentia

& Bihor (judet), Strada Ogorului null, Bihor (udet), Tokadr, Bihor udet) s 19677im

. Prestige imopbiliare  Aratd toate anunturnile
Prestige Imobiliare va propune spre vanzare :
S

Teren intravilan industrial in Zona Industriala Est - Oradea
Terenul este format din 5 parcele care se pot vinde si separat sl anume: Lot 4, Lot 5, Lot 6, Lot 11 sitor 2

Lot 4 are suprafata totala de 2794 mp si este recomandata vanzarea impreuna cu lotwl 11.

Lot 5 are suprafata totala de 3863 mp, are acces la strada principala.
- Lot 6 are suprafata totala de 2781 mp si este recomandata vanzares impreuna cu lotul 12

lat 11 are o suprafata de 581 mp sl in proiect este vizat ca zona verde cu acces public.
-lat 12 are o suprafata de 658 mp sl in proiect este vizat ¢a zona verde cu acces public.

Regimul maxim de inaltime propus este de 25ml.

Utilitatile nu sunt trase 1a parcela, curentul fiind la marginea proprietatii, iar apa, tanalizarea sau fosa septica
revin in atributiile cumparatorului de a le face ulterlor achlzitlel, pentru a avea flexibilitate totala in a-si selecta ce

utilitati are nevoie si unde doreste sa le pozitioneze

Categoria de folosinta a acestuia este industriala POT-ul (Procetajul de Ocupare al Terenului) fiind de 60% lar
¢ UT-ul {(Coeficientul de Utilizare a Terenulu ) este de 1%.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-de-vanzare-in-zona-industriala-est-oradea-

IDtdHH .html
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Alte comparabile utilizate la analiza de piata

@ Biror (e Oredes, Blnor (kutety L i 490000 €

_! W Garnirrr o) WL Argd tpate @ o v g
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At iz wend e daw e L0 S
GAMINVEST Teren Industrial de vanzare, zona Aeroportului, m
Oradea,Bihor 490 000 €
@ Oor gudel! Grades, Biher 3 U
Eriime i oy [ © Salvearsl Favorite ]
Rats esumau Ayper PEndIOR MmpraT tyts Folose sie colcutatonul de
10 655 AON Muna M1.025 RON(I5%) 30 anl credite
Raporieats
Prezentare generala
e
Descriere 0743992 745

Aptnl 3 linobillara Gamiivest va pr-pune spie vanzace un Lesen industiial i 2ona aeropertulu Orades, judetu! Cuzd voda nr. 2: ‘.;?"l‘:- Srbden. Bl
LM ale)

B:hor. Remania
Tesenut are o supralaia de 13243 mp o beneliclara de un front stradal de 50 mita drumid ££71 care face

legatura intre Oradea si Timisoara

Utiinanle care s regasesc pe 2ona sunt. 3pa de la retea. canalizare sl curent ebectiic

Calonts poztier, acest (eren esie ‘deal pentru constructe hala, benznarie showroom, sau alte JUMAL care
necesa acces facd. vizib! itate mare sl vad comerc al

Erista posibilitates achizilonaril 3 uned suprafete supfimentace In cazu In care este nevose

Tetenul lace purte dintr-wr lot de 33 becuare de teren, parual lntrawlan

Pretul de vanzare esie de 37 euro / mp « tva negociabil.
Agentia nu percepe comision de la cumparator.

https://www storia.ro/ro/oferta/gaminvest-teren-industrial -de-vanzare-zona-seroportului-oradea-bihor-
IDrwvl.html
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Qn | Gredes Binor Guse) L 127400 me 4076 000 € D tabrare la favorke E-J‘T‘:"‘_'g ]
- —d

! 3 Gamirnnt SRL A sl rewte enunrue e

Seminvert

Agrite
Q740 157 702

Yy mefs

@ Biber yuoc), Cradea Davor gaden L i amne 4076 000 € D Sabrears laFavorite m

! $ Gamimeest SBL Aroth tome s tunde

- aesthn Prapa
Proqupsun prel
Q@ sabveara L Favothe |
AXa esimaa. v Periodda Ingrumut dul Foloseste eakulatorul de
BA63I6 RON Muna 1026 430 RON (15%) 33 anl credite
Rsporiearn

Prezentare generala
agsne wnab a1y
*w Suprafals 127 400 m* 7 Tipteten teren industrial CC G AERLESE
L incinatie plet Securnate srom
Yizlondre ls distante i A Np vatuator agennie ]
Gaminvest
Descriere TA3 L ama.
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Terenul se afla la cativa kilometri de Oradea, avand in vecinatatea acestula autostrada Transitvanla.

Terenul are o suprafata de 12,74 hectare cu un frant de 170ml si conform prolectului aprobat prin PUZ se poate
diviza in 13 loturi cuprinse intre 8000 si 14000 mp.

Infrastructura parculul industrial reprez nta:

e retele de alimentare cu apa potabila
reteaua de gaze naturale

canalizare pluviala

¢ canalizare menajera

e Infrastructura de telecomunicatli

¢ iluminat stradal

o energie electrica in medie tensjune

Conform cert/ficatului de urbanism pentru fiecare lot al parcului industrial se permite un POT max de 65% si un
CUT maxde 1.5.

Datorita pozitiel strategice a acestula. parcul Industrial dispune de o legatura directa cu vestu! Europel, aducand
astfel beneficiarilor o multitudine de oportunitati de extindere si dezvoltare.

Conform prolectulul acesta are un drum propus in interior de 14m cu un sens giratoriu in capatul acestela pentru
intoarcere si roiect aprobat pentru amenajarea lesirii si intrarii din DN.

ttps:/fwww. ro/ro/oferta/gaminvest-teren-cu-proiect-

-industrial-de-vanzare-bihor-romania-

imu@

o  Avaniaj Imobl sre

A

L . A i
o

B vt BTN Ei AN T T ler Y

VOTALZASE
© presen I
DETALS ARMA
OQooOoCO :: Hune wmd -y b3 o9
CUE 39 1032
Humis de tebmfom - 4171611228
Aryd mH ovlls NS
Py T e v rmen 200 Qo
Teren 10 000 mp intravilan in cartierul PERIEEORE
o . puticm ge cew © rmi
GRIGORESCU 2 Oradea e
12 calire e cormmMEr 2k a0 23 2e Do Che e fag
49 € B e e Arid mal ety N\

[] reomoviazh  C mircrvmiiazi

I fers 1[ Eradan Lo ndar mzeean ” horracie KON
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“DESCTRIERE

Avantaj Imobiliare va oferd spre vanzare teren in PUG penuu construcpe de locuine individuale studtin cel
mai nou % mai mare complex rezidential din Cradea

ESTE CUPRINS in PUG pt zond de case cu regim de inaltime: P+2+
Cartienud are © suprafaia totald de 400 000 mp.
Cartierul Grigorescu 2 Oradea este 5itual strategic in zona Oradea — Cihefudui ~ Sanmartin.

Accesul este foarte facil in toate zonele importanie ale orasului: zona centrald [ 7 km). comerciald 5 de
agrement 5 parcuriie industriale.

ACCES foarte bun 5i din cartieru] GRIGORESCU su. Apateutul | centwr] si din str. Lamarei Cihei.
Suprafaia teten: 10 000 mp [ este situat chiar pe strada APATEULUL).

Terenui are F$ la 2 drumuni.

UTIUTATRE:

- curert I3 S00 meti sau cwent tensiune medie chuar pe teren:

- retea apd la 500 meti.

- drum pietruit la 200 metri:

- retea tetefon RDS + imemet [ 600 meun:

- fluminat siradal in curdnd de la reteaua publica:

- GAZ FUNCTHONAL in vara 2022 la 700 metwi! Exista si autonzape de construire cu DISTRIGAZ VEST SA
Prequl total pentru 0 000 metri pawai este: 490 000 Euro negociabil 49 EUR/mp negociabil)
ACCEPTAM SI PLATA [N RATE.

TEL : Q7%+ """46

s:/fwww.olx.ro/d/oferta/teren-10-000-mp-intravilan-in-cartierul-grigorescu-2-oradea-

IDg5 Wif html
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Fors e e S

DCCo

Teren intravilan in cartieru] GRIGORESCU 2 Oradea

6 000 m2
300 000 €
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DESCRIERE

Avantaj Imobiliare va oferd spre vanzare teren in PUG pentru constiuctie de locuime individuale siuat in ced
mai nou 5 mai mare complex rezidential din Cradea.

ESTE CUPRINS in PUG pt Zona de case cu regim de indime: P+2+M,

Carteny! are o suprafatd totald de 400 000 mp.

Cartierul Grigorescu 2 Oradea este situat sirategic in zona Orades — Cihefulul — Sanmartin.

Accesul este foane facil in toate zonele imponane ale orasuui: 2ona centrald [ 7 km). comerciald 4 de
agrement §i parcurie industriale.

ACCES foarte bun si din cartienul GRIGORESCU su. Apateutui { centura) ¢t din st Lamditei Cihed.
Suprafata teren: 6 000 mp. fiind in zona strazii APATEULUL

Latime : 27 mewi pe 220 metni adancime.

Terenu! are fronturi stradale la 2 drumurni publice.

UTILTATE

- curent la 450 metri sau curent tensiune medie foarte aproape de teren:

- retea apd la 450 metri;

- drumn pietruit ka 50 metri;

-retea teleton RDS + imemet la 600 metn:

- urminat swadal in curdnd de la refeaua publca:

- GAZ FUNCTHONAL in vara 2022 la 700 metri! Exista si aunorizape de consuruire cu DISTRIGAZ VEST SA
Pret 50 EUR/mp [ 300 000 EUR pret total)

ACCEPTAM 51 PLATA IN RATE.

https://www.olx.ro/d/ofe
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L 0 cem 12075000€  © sehoanst rvorre ETERR

© Bt udan Qrsdes Bhof Guden

Codruta Fop
Ageniie
0750 045 477

=40

Suil iNTENtSl C8 JCeX4LY prognel i
¥ 25 80 53 obun Mg mukle
informatiina e de ) efecws o vicita

MLiumesc!

N = PN e e e e - 1
@ Binor (judet), Oradea Bihor (judet) k. 301 486 m- 12 075000 € Tatvedia b F
345.000 mp-Teren recomandat pentru dezvoltare
Industriala/logistica 12075000 € l © Satveazal
@ Hihor tjudel), Gradea, Binor yudety 40 ¢/m?
Rata estimala: Avans: Pertoada imprumutulun Foloseste caleulatorui de Raport
262.582 RON Auna 8.965 688 RON [15%) 30 ani credite
Prezentare generala Agentie ‘m
Saplent im
%, Suprafata 301.446 m* . Tipteren teren intravilan 359 afeesrs
Inclinatie Cere informalii Securitate Cera informuayi Oradea. Bihor

Vizicnare I3 distanta Cere inlormatii R Tpvanzator agentie :
Vezi toate
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Descriere
Atat datorita localizaril strategice cat sl suprafetel marni cu front stradal generos, terenul este ideal pentru
dezvoltare industriala / logistica.

Astfel, terenul este situat:

-vizavi de aeroportul international Oradea, pe E 671 - iesirea din Oradea spre Arad sila 1 km de soseava de

centura a orasului
la 22 km de nodul de autostrada A3 ( in constructie),
-1a 16 km de Vama Bors, totodata la 3 km de centrul orasulul,

Front la Calea Aradului ( E671) 280 metri

Utilitati: elecuicitate, apa, canalizare la limita de proprietate.

Pentru mai multe informatii despre aceasta proprietate va rugam contactati: 0758 049477

Mappulin ~

© Binar fudet), Oradea, Bihat (udet) L s 1850000 ¢ D Saneazals fronie m

Bewar Frirse Capitel v ath (nsin snonturds

L
P = e e

Teren Intravilan 5 Hectare, Oradea langd Aeropart. 1850000 €
9 S U b U » o
Brogune un Glel
[ e T = . \
> i p i - ¢ - e - —_— - . - - o @
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@ Bibor yige o Cihar Yuart L soonm: 1850000 € “atveaia [a Favorite m

Reman Prme Capaal  Arnrd towee anumturde

Prezentare generala
% Suprafaa 50.000 m* 2 Tipteren : teren intravilan Agentie imabiiarg
L Inclinane plat . Securtate rr f Beman Prime Capral
Vizionare la distanta Cere informatii A Tpvanzator agentie 728 stiseara numany!
Oradea B.hor (incalatn}
Descriere

Ne face placere 52 va prezentam o propr etate ra-3 prin dumensiunea e §l amplasarea escelenta 'a €671, aproape
de Aeroportul Oradea cu vitorul lermina Cargo, Vechea sl Noua sosea de centura care este in plan st vitrrul
deum expres Oradea -Arad

Suprafaja de 50 000 mp esie imparfitd in fehul _rmalor: 35.000 mp Intravilan Oradea, 15.000 mp Extrav an
Oradea. La cerere proprletarul pe cheliulala propr e poate s treaca cel 15.000 mp de extravilan in ntravilan {

Prerud ramane acelas!)
Terenul prin expunerea la 2 fronturt stradate s acces la E671 se preteazd la o dervollare Imobiliara de 1 p

rezidential sau una de tp Retail/ Industrial.

ro/oferta/teren

.

https://www.stori

-intravilan-5-hectare-oradea-lan

9 Bthor udell Otades, @ibor fjudey L asoc e 301000 € T Saneaid 8 favorita m

! ISORIHOR  Acacd todte srmnoueis

Claysar 187
42
Mrgr aGinnd (enu i comat ~
Intredy messd .
o
Mt soe o der maie 5 ¢ OU
Qoo Jurvites S AL Sacdabmal mes
8600 mp Intravifan - Str. Ogorulul - IMOBIHOR 301000 ¢ EEEEETSEREES
- .. -~ - - — — - - - - Ll ww
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Prezentare generala
v Suprafala 8,600 m* i Tipteren teren intravilan Agenie mobihg1a
o Indhndue plat Securitate : i
vizignare la distanta 1 A Tipwanzator agente ﬁ
www.mobihor.ro

Descriere

43 aliveazn aumarul

Aminl, Roger v Orades. Bior (100)

Teren nilravi an cu o supralajatodala de 8600 mp. situal in Oradea, joseaua de centurd { Str Ogorutul ) In rona

CETIL.

Depnem certficarul de urbanism
Fre{ 35€/mp.

Tel: 0743940287

tmebihor.ro

Rl o

Teren intravilan

41 €

(] rmosecnviazi O SLACIUALIZEAZE

( hnmr:«J[ s e |
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My e e o vzl )

LOCALTARY

@ Orzoea

o
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() peomoveazA  C REACTUALIZEAZA

l"’érwaﬂlﬁ:tl J[ Exvavilen  ~vavilar Inva. 3~ ]

DESCRIERE

-Teren inTavi'an.cu suprafata totald ge 10000 mp. fiom swadal 60,65 mfromt in spate 56,26 mwcu deschidere
la DN £60.5r Ogouiui.centura Oradea.aproape de Selgros.depozit Dedeman.in zona fostulul CET 2
-Desunatie stabilita prin PUG NOU-ULIU-Zona de urbanizare Locuinte Cu regim redus de indhime dispuse pe
un parcedar de tip urban Locuine colective mici,

-Zona cu funcliune rezidemiala ce densitate micapredominant locuinie unitamiliale de diverse tpuri-
izciate cuplate ingiruire covor-grupate tipclogic in tertoriu).cu o structurd urbana coerenta rezuttat al
proceduni de Urbanizare.

Facilnag

-Alte caracteristici-acces autoJa sosea . Oportunitate de Investiti

-Amenajare strazi:-asfaltate, umunat stradal Mijloace de ransport in comun

-Urbanisme-PUZ Apiobat PUD Aprobat Cenricat de Urbanism

-Uninati teren- Ugiitay in 20nd

impozit la nschiga si CF nou 2022,

-Pretui este de 41 ewromp.

-Persoana Frzicd Proprietar).

Pentru detall sunati [a 07°*****67

o 238525 azeelzs 1293 B Raponteazs

JS/www.olx.r ferta/teren-intravilan-1Dg288w.html

Q@ B.bos (udety Orades, Bt ey | L EFLIES 490 000 € Cabveata b fase m

& CGemimrn I Arwl aar snerarte

zam

Onlie Seokn A1 o
GAMINVEST Teren Industrial de vanzare, zona Aeroportulul, |
Oradea,Blhor 490000 € .
€ Binot gty Crares Bewr (Lo 37 Um?

Eleauns un g1l {
T salvexia W Favortie I

Riea e5UmaLa. Avans Penosda imprumutuhs, folosrile cakulatorul de
16 655 RON flyna 361825 RON (15%) 30 anl credite
Raporitala

Prezentare generala
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Descriere 0743582 745
Agentia imobdiara Gaminvest va propune spre vanzare un teren IndustrLal in zona aeroportului Cradea. Jude(u! Cra ol e ::‘::: Oredea Binee

Bihor, Romania
Tereny! afe 0 supralata de 13243 mp s benefickaza de un frant stradal de 50 m!la drumul E67 | tare lace

legatura intre Oradea sl Tamiscara

Utinaude care se regasese pe 20na sunt * 3pa de la retea, canalizare S curent electric

Catorta porntiel, acest leren ¢ste ideal pentru (onstructie hala, benzinarle, showroom, sau aite attvitat care
necesita acces lacll, vizibiltale maie ivid comercial.

Exista posibilivatea achizivanarii a unel supralete suplimeniare in cazulin care este nevole.

Terenu! lace parte dintr-un lot de 33 heclare de teren. partial imtravilan

Pretul de vanzare este de 37 ewro ! mp » tva. negociabil.
Agentia nu percepe LoMiston de 13 Cumparator.

IDrwv].html
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

cr. e ok SUBIECT ComparabilaA | Comparabila |  Comparabila C
Suprafata (mp) 20.000 7.302 3.374 10.667
Ajustari specifice tranzactionarli
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 45,0 43,00 450
Tipul oferta oferta oferta
1 Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -4,50 -4,30 -4,50
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AIUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 4050 |
conform
st s ) S B s
3 = industrial
Cuantum ajustare % -10% - -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 4,05 -3,87 405 |
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 36,45 34,83 36,45
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
4 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent
& Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50
Cheltuiell efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
& | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50
Conditii de piata nov.22 nov.22 nov.22 nov.22
2 Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50

Ajustari specifice proprietatli

45



Evaluator autorizai ANEVAR - Popa Liviu George

Utilizator desemnat

Valoare de plata

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA
Loc. Oradea,
nr.cad. 204688 si Loc. Orades, Le. Qraddes, Loc. Oradea, zona
Localizarea zona str. zona str, -
nr.cad. 204669, ; - Ogorului
; : Ogorului Ogorului
8 jud. Bihor e 8
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 40,50 38,70 40,50
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 20.000 7.302 3.374 10.667
9 | Cuantum ajustare % -7% -10% 7% |
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,84 -3,87 -2.84
Tapagraie plan plan _plan plan
10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces asfaltat asfaltat ~_pamant asfaltat
11 | Cuantum ajustare % 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 3,87 0,00
Utilitati disponibile en.el, 382:-(‘3"31. en.el, apa-canal | en.el, apa-canal en.el, apa-canal ]
12 | cuantum ajustare % 3% 3% 3%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 1,2 1.2 1,2
Deschidere la strada da da da da
13 I cuantum ajustare % - —09_6_ 0% ) 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Categorie intravilan intravilan intravilan intravilan
13 |——— -
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 34,83 35,99 34,83
Ajustare totala neta absoluta (Euro) -1,62 1,16 -1,62
Ajustare totala neta procentuala {%) -4,0% 3,0% -4,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 4,05 8,90 4,05
Ajustare totala bruta procentuala (%) B 10,0% 23,0% 10,0%
Numar de ajustari 2 g 2
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A -10%
VALOAREA PROPUSA
700.000 € echivalent a | 3.444.770 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:
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e Pret oferta/ vanzare:
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptului ca aceste

proprietati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta.
¢ Dreptul de proprietate
Nu s-2 aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.
e Restrictii legale
S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele, deoarece acestea sunt libere,
fara restrictii legale, iar proprietatea subiect are restrictia legala de a fi utilizata doar conform
regulamentului parcului industrial Eurobusiness Parc Oradea II.
e Conditii de finantare
Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau impreumnutur (credite la 0 dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.
o Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
e Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
e Localizare
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt localizate in aceeasi zona
similar proprieatii subiect;
e Suprafata
S-au aplicat o ajustari negative de -7% pentru comparabilele A si C si respectiv de -10% pentru
comparabila B, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica) unei posibile tranzactii
decat proprietatea subiect.
e Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.

e Acces
S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru comparabila B, deoarece aceasta dispune de un

acces inferior fata de proprietatea subiect;

e Utilitati
S-au aplicat ajustari pozitive de 3% tuturor comparabilelor, deoarece acestea dispun de utilitati

inferioare fata de proprietatea subiect;

o Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.

e Categorie:
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprictatile sunt terenuri intravilane, similar proprietatii subiect;

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A.
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ANEXA Nr. 3: Fotografii
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastrali

£ Oficrd de Codastru 3 Publicitate imobiiars BIHOR Hrocrere | 18TESZ

,rf’ &ndd:&dmu;huchhhwhﬁn Orades Tiva [

- o - 3]
EXTRAS DE CARTE RUNCIARA

I=g

Carte Funciara Nr. 204688 Oradea

PENTRU INFORMARE

o

A. Partea ). Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adun. Loc. Oradea, jud. Bihor
1 Suprafate™ lmp)

Observatii / Referinte

22|

204688 14068

Teren neirnprejmust

B. Partea il. Proprietari §i acte

scries privitoare la drepod da proprietate § aite drepturi reale

Rafenme

59633 013
mal  nr.
Administrativ._or PAD. Nrdﬂ'l? -dil'l

infinteaza canes
B1 |cadastral 204688/0radea, femhzt din dezrnembfam imobilului cu
rl cadastral 203259 insais in cartea fundara 203259;
013 ms de Tam.iescu Laurentru Sebasban, Aot
Pl BH ORADEA;

. cad -,
WS.ERVATB puu.-z m in CFNJ25M nscoe pnn odu:nrln nr. 141123 dn 1Q/12/2018,

19 emss de 1 escu Lawrentu Sebastian, ACt|
RADEA:

09105’2019 emis d! OCP1 BH O

mobiul cu numand Al

Al

At Notanal nr, ACT DE ALIPIRE AUT 924 din 13/08/2017 emis de Tomulescu Laurentiu Sebastian:
Al

B3

intabulare, drept de PROPRIETATEIND sena rg. inch. . 78064 din
11/08/2017; 15085 din 11/08/2017,31842 din 06/0472016: 61230din
07-08-2014, 81993din 06-10-2015, dobandst prin Lege, cota actuala

dn CF 19584,

721

1) Hmmmdmu

mducsmmd-
M«bﬂﬂ ﬂmw

C. Partea lll. SARCINI

m-pm
rcheerea nr ImﬁnlmZﬂ’DI? mhm

Thscrieri privind dezmendramintele dreptutui de proprietate, dreptusi reale
de garangie § sarcinl

Referime

177280 f 237122021 |
At Administratiy F. proces verbal dosar executare rv. 651705 10 2021, din 0L/ IW202T emis de BE] Gavrutal

Dan
respingerea ¢ de reexaminare la incheierea CF nr Al
C3 |Teones dn 10122021 |
Document care conping date v CvacTer o dr derse Legl hr 677/2001. Fagma 1 din3
Porrides werwrws 13

£ rrnm petry rurre e a-ire b sdevrs sy ancsive
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Carre Funciard Nr. 204688 Comuna/Orag/Municipiv. Oradea
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)*,

Observati / Referinge

204688

14 068 Teren nevmprejmuit

* Suprafata este

etermemnata m

nul de proiectie Steren 70,

DETALI UNIARE IMOBIL

204688

22

43

Date referitoare la teren
R

o C'fdn:!egi:‘; m‘ suf:;;“ Tarla Parceld Nr wpo Observatn / Refennte
1 ottt Inal| 14068 - - Teren nempregmut
LONFONUCT
Lungime Segmente s
11 Valorile lungimitor segmentedor sunt obginute din projectie in plan
Punct Punct Lungima segment Punct Punct Lungime segment
inceput stargit o eg'_ tm) inceput sfargit i !Gg._ (m)
1 2 15471 2 3 10018
3 4 204 087 4 5 1.400
5 4 1413 o 7 1.421
¥ ] 1414 8 @ 1414
2] 10 1405 10 11 1.417
1 12 1400 12 13 1.417
Bocument core confine dale cu Caracter personyd, protefate de prevederde Leg Ny 6772001 Pagme 2 dm 3

Evirmse poctry rviprmury pnline 's adruss apey ancpe e
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Carte Funciars Nr. 204688 Comuna/OragMunicipiu: Oradea

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segrnent
inceput]  sfargit = m) incepue|  sfargn = lm}
13 14 1.412 14 15 1.415
15 18 1.404 18 17 1.424
17, 18 1.874 18 10 0.049
10 20 44.571 20{ 21 241,883
21 1 58424
Prosectia Stzrme 70 fi sumt rotunite la 1 mEimetnu,
rmilirnatru.

ﬂmdimw*m&umm“mnmunb—-l

Extrasyl de carte funciard gererat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatile din cantea
funtiara achve 2 data generarii. Acesta este valabil in conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art. SdinOUG nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activithti si procese
administrative previrute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa g in forma fizicd 3
documentudui, semndturd , cu acceptul expres sau pfo:edural al institutiei publice ori entitagi
care a solicitat prezentarea acesiui extras.

Verificarea corectitudinii 5i rnla:i;h informatiilor continute de document se poate face la adresa
wwwr.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Oata s ora generiri,
09/12/2022, 12:01

Docunert care conpine date o CIrxter persony) proteiste de prevederfe Leg! W 6722001 Pogna 3 dind

 strese pwrery iears orle b adremm ey ancE o Parrruder vorwunea 11
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4 Giroul de Cadastru 7 Publiciate Imobikerd Ovaden LZ‘J:‘ :
2512

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE mmﬂl
Carte Funciard Nr. 204669 Oradea I.'m uu

A Partea |. Descrierea imabilului

TEREN Intrawilan

Adresa: Loc. Gradea_jud. Bihor

Mr.
Crt

-:‘g’_‘;‘ ¥l Suprafaga® (mp) Observats / Referinte

C

a)

Teren neymprepmwt
204663 5332 TEREN NEIHPRQ]_HUIT

B Partea Il. Proprietan §i acte

inscried privitoare s dreptul de proprietate §i aha dreptur reale Reforing

39683 / 03/06/2019

Act Administrativ_nr. P A.D Nr.49712. din 09/405/2019 emis de OCFI BH ORADEA,

Se infimteaza cartes funciara 204669 a imobihdui cu numarul Al
81 [cadastral 204669/0radea, rexultar din dezmembrarea imob lului cu
numand (adastral 203257 inscns in cantea funciara 203257,

Act Administrativ nr 520, din 2840772016 emis de Cansihul Local al Hunctplulw Oradea;

B4

rept m baza 7 ndt prm] [}

|Lege, cota actyala 171

1) MUKIOPUL ORADEA, proprietate pnivata
© pOI™E Donsorze co, mraTIe PN enca v i
paxite trensimiss dm CF 199151/0modea, mscrsn prin incheicren ne 7086 dn 11/08/2017: paxme trenserisa|
din CF unm o8, ingcnza pnn Ném- nr. 63451 dn 08/MEZ01E

C. Partea lil. SARCINI

Inscriert privind dezmembramintele dreptutul de proprietate, drepturi reale Referinge

de garantie § sarcini

177287 231272021

Act Administrativ nr proces verbal dosar execuuru nr 651, din 067102021 emis de BE] Gavnaa Dan, Act
Admni?_’iv ar. OP nr. in DLO Oradea,
c3 |°¢ noleaza respingerea cereni mxammam 2 incheien nrl A1
82652021
Docume s care conpng ¢ o personal, pretefate de prevedertic Lepd Me §27/2001. Poging 1 din 3
Evirurs pactry nfarmas e B o e ¢ Seag s Porruler veriunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 204669 ComunaOragMunicipiu: Oradea
Anexa Nr 1 La Partea |

Teren
Hr cadastral  [Suprafata ( Observaty / Referinte
204669 5932 TERAEN REIMPREMUIT
prafaga este in planal 0 proecpe stereo J0.

224448

Date mfeﬂt#rc a3 teren

A= el D Parceh | MNr topo Observayi / Referinge

1| ot fpa| 5932 - TEREN WEIMPRE/MUIT
constructs

Ilgmmwumobﬁmdhmindan

Punct Punct| Lungime seq
inoeput sfargit e {m)
1 2 24 581
2 3 241173
3 4 24.568|
4 1 241.863|
= 5 For purat s i planu] da pralectic Smres 70 @ sumt rotunjite lo 1 miimetru.
= Dutara d nire puncts ot il din sogr curmdete ¢ sunt mal meo decit valoarea 1 milimetu.
Cotument tare contine date cu Garacter permongl, proteiste de prevederde Legl N §77/2001. Pagma 2 dn 3

! serers gty rdumers lne b sdrere ey S Parrudnr vareumes 1 1
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Gonte Funciard Nr. 204668 Comuna/OragMuniapir Oradea

Extrasul de carte funciare generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informat e &in canea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic. pentru activitati si procese
admg:immdolegidat_ia in vigoare. Valabilitatea poate fi exinss s in forma fizicl 2
documentulud, f3r3 semnaturd olografi. cu acceptul expres sau procedural al instititied publice ori entititi
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realidtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancplroverificare. folosind codul de verificare online dispenitd in antet. Codul da verificare este valabil
30 de zle calendaristice de la momentul generirii documentului

Data § ora generdss,
0971242022, 11:59

Dotument Care LOMTNe datr (U G xiter pEronsl proteiste o¢ trevedsrle Lrg? Nr §77/2001 Pogina 3 din 3

f rase ey fovere ovlice b ade s spey ancpire
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MINUTA

incheiatd astdzi, 12.12.2022, ora 10:00, cu prilejul negocierii directe desfisurate intre
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si
Societatea ZALECO S.R.L.

Membrii Comisiei formate din domnul Eduard Florea, domnul Lucian Popa si doamna Silaghi
Teodora Alina s-au intaInit astdzi, 12.12.2022, ora 10:00, cu mandatarul Societatii ZALECO
S.R.L. = domnul Victor Tudor Ortan, conform actelor de imputernicire anexate prezentei.

Convocarea Comisiei a fost realizatd prin Adresa nr.1645/09.12.2022, in baza Scrisorii de
intentie nr. 1587/21.11.2022, din care rezultd interesul ferm din partea Societstii ZALECO
S.R.L. de arealizain Parcul Industrial EUROBUSINESS Il 0 noud investitie in valoare de cel putin

5,35 milioane Euro.

Avénd in vedere cele expuse mai sus, au fost abordate si discutate urmitoarele aspecte:

I. Referitor la investitia pe care Societatea ZALECO S.R.L. propune sii o realizeze pe parcela
de teren din Parcul Industrial EUROBUSINESS Il (situatd in Oradea, Strada Thomas Alva
Edisan si aflat in proprietatea Municipiului Oradea):

Mandatarul Societdtii ZALECO S.R.L., domnul Victor Tudor Ortan, a prezentat in detaliu
Proiectul pe care viitorul rezident urmeaz3 sa-l realizeze in Parcul Industrial Eurobusiness Il si
care consta in construirea unei clddiriin suprafatd totaléd de aproximativ 7.000 m.p. consténd
in hala de productie ambalaje/spatii depozitare/birouri.

Suprafata totald de teren pe care Societatea ZALECO S.R.L. isi va dezvolta Proiectul este de
20.000 m.p., identificat cu nr. cad. 204688 si 204669 Oradea.

Valoarea totald a investitiei asumate este de 5.350.000 (cincimilioanetreisutecincizecimii)
Euro, fard T.V.A.

Numdrul locurilor de munca care vor fi create in urma finalizérii investitiei in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il va fi de minimum 25 locuri de munci ce vor fi realizate etapizat direct pana
in anul 2027 de cdtre viitorii rezidenti care var exploata clidirea/cladirile.

CUIRO 24734055 J05/2814/12 11 2008 E contact adloro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea i T +4(0) 0359 88% 389
ROE18TRLOO501202P80178+x F +4(0) 0259 408 843
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Derularea investitiei se va desfasura etapizat si este de 60 (saizeci) luni calculatd de la data
semnarii contractului de vanzare cumparare cu plata in rate si rezerva proprietatii al carui
obiect va consta in dreptul de folosint3 asupra terenului in suprafata totald de 20.000 m.p. i
asupra infrastructurii Parcului Industrial EUROBUSINESS II.

Tn schimbul constituirii dreptului de folosinta asupra terenului, Societatea ZALECO S.R.L.
avanseazd pretul minim in valoare de 35,00 Euro/m.p./25 ani, respectiv de 1,4

Euro/m.p./an.

Membril Comisiei precizeaz cé, in cazul altor rezidenti care au negociat pentru parcele
aflate in proprietatea ADLO S.A., pretul ofertat a fost peste cel minim (cu titiu exemplificativ

40,00 Euro).

n schimbul constituirii dreptului de folosinta, Societatea ZALECO S.R.L. avanseazd pretul
minim in valoare de 35,00 Euro/m.p./25 ani, respectiv de 1,4 Euro/m.p./an, pret acceptat in

final de citre Comisia de negociere.

Aditional, Societatea va achita taxa de administrare in cuantum de 0,5 Euro/m.p./an.

Dup# realizarea a minimum 15% din valoarea investitiei asumata, Societatea ZALECOS.R.L. va
avea posibilitatea de a achita anticipat ratele terenului aflat in folosintd exclusiva, cu
aprobarea prealabil a vanzdrii de catre Consiliul Local al Municipiului Oradea.

Prin “investitie” se intelege valoarea constructiilor finalizate si utilizate de catre Societatea
ZALECO S.R.L. in desfisurarea activitatii pentru care este autorizatd (conform planului de
situatie anexat), fiind exceptate in mod expres platformele betonate.

Constatarea realizirii de 15% a investitiei asumate revine administratiei Parcului Industrial, pe
baza sesizirii scrise prealabile din partea rezidentului care indeplineste aceasta conditie.

Realizarea in proportie de 15% din valoarea investitiei asumate este constatata printr-un
raport de evaluare a stadiului de realizare fizic si valoricd a Proiectului, intocmit de catre un
evaluator expert independent membru in Asociatia Nationala a Evaluatorilor si agreat de
ambele pirti contractante. Raportul de evaluare se intocmeste pe cheltuiala rezidentului si pe
baza sesizdrii scrise prealabile a acestuia.

Dac3 raportul de evaluare atestd realizarea in proportie de minimum 15% a investitiei la care
s-a angajat, rezidentul va avea dreptul de a achita anticipat terenul. Municipiul Oradea in

CUIRO 24734055 | J05/2814/12 112008 E contact@adloro
2 T +4(0) 0359.889 389

BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea
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calitate de proprietar va mentine rezerva proprietatii pana cand societatea va face dovada
finalizarii in proportie de 100% a investitiei si a angajarii personalului asumat.

Il. Relativ la proiectele de contracte (cantract de administrare i de prestdri servicii conexe
§i controct de vanzare cumparare cu plata in rate si rezerva proprietatii) care vor fi supuse
aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Oradea.

Pe toata durata contractului, Societatea ADLO S.A. beneficiaza de dreptul de preemptiune
raportat |a constructie, drept care se va extinde si asupra terenului in momentul dobandirii
dreptului de proprietate deplin dupa indeplinirea angajamentelor.

Parfile agreeazd ca cel tarziu pand la data data de 28 februarie 2023 sa fie finalizate si
transmise proiectul Contractului de administrare si de prestdri servicii conexe si proiectul
Contractului de vanzare cumparare cu plata in rate si rezerva proprietatii urmand ca forma
finald a acestora sa fie supuse aprobarii Consiliului Local al Municipiului Oradea.

Avand in vedere prevederile Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Eurcbusiness
Il si Dispozitia Primarului Municipiului Oradea nr. 1713 din 31.10.2022,

Tinand cont de prerogativele Consiliului Local al Municipiului Oradea,

Proiectele de contracte vor fi intocmite de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A. vor include termenii si conditile propuse prin prezenta Minutd si a
angajamentelor ferme asumate de Societatea ZALECO S.R.L. vor fi supuse aprobdrii Consiliului
Local al Municipiului Oradea.

De asemenea, vor fi supuse aprobarii Consiliului Local al Municipiului Oradea rezultatele
negocierilor de astdzi (inclusiv prezenta Minutid), urmand ca semnarea Contractului de
administrare si de prestdri servicii conexe i a Contractului de vanzare cumparare cu plata in
rate si rezerva proprietatii s3 aib3 loc numai dupd aprobarea de citre Adunarea Generala a
Actionarilor Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE ORADEA SA a rezultatelor negocierii directe
de astazi, a continutului contractelor si a incheierii acestora, in baza propunerilor inaintate de
Consiliul de Administratie si cu respectarea prevederilor cuprinse in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale, in Regulamentul de Functionare a Parcului
Industrial EUROBUSINESS Il si in Actul Constitutiv al Societatii-Administrator.

I, Referitor la acordarea facilitatilor fiscale aplicabile parcurilor industriale

Comisia il informeaza pe mandatarul Societatii ZALECO S.R.L. ca, pe durata desfasurdrii in
Parcul Industrial Eurcbusiness Il a activitatilor pentru care Societatea este autorizata si care se
incadreaza in profilul de activitate al parcurilor industriale, viitorul rezident are dreptul de a
CUIRO 247340551 J05/2814/12 11 2008 E contact@xdio.ro

3 T +4{0) 0359.88% 38%

BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea
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beneficia, din partea furnizorului legal de ajutor, de scutire la plata impozitelor pe cladiri §i pe
terenuri, conform reglementdrilor legale in vigoare privind organizarea §i functionarea
parcurilor industriale, stipulate in Codul fiscal aprobat prin Legea nr.227/2015 si in legislatia
relevant3, inclusiv in hotiréarile Consiliului Local al Municipiului Oradea.

Pentru a beneficia de aceste scutiri, anterior demararii lucrdrilor de constructie, viitorul
rezident va fi obligat s3 intocmeasca si sd transmitd, pe propria cheltuiald si pe proprie
rispundere, furnizorului de ajutor de stat, Municipiul Oradea - Primdria Municipiului Oradea
documentatia necesar3, in conformitate cu actele normative in vigoare la data depunerii

documentatiei.

Drept pentru care s-a incheiat si s-a semnat prezenta Minutd in 2 (doud) exemplare originale,
la care sunt anexate Scrisoarea de intentie nr. 1587/21.11.2022, Angajamentul privind
investitia, Angajamentul privind personalul angajat, Declaratia privind problemele de mediu,
Decizia asociatului unic nr. 163/05.12.2022 a Societdtii ZALECO S.R.L., Certificatul de
inmatriculare al Societafii ZALECO S.R.L, Actul Constitutiv al Societdtii ZALECO S.R.L,
Certificatul constatator nr. 1177678/06.12.2022, Certificatul de atestare fiscala din data de
24.11.2022, Cazierul judiciar si Actul de imputernicire a mandatarului Societdtii ZALECO S.R.L.
si negocieze in numele si pe seama Societatii termenii si conditiile in care vor fi incheiate cu
Societatea ZALECO S.R.L. contractele avand ca obiect cesionarea dreptului de folosintd asupra
terenului (unitatii) situate in Parcul Industrial Eurobusiness II.

Prezenta Minutd va constituie anexd la hotdrdrea pe care Adunarea Generald a Actionarilor
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. urmeazd sé o adopte cu privire la
rezultatele negocierii directe, continutul contractului de vanzare cumparare cu plata in rate si
rezerva proprietatii §i contractului de administrare si de prestdri servicii conexe, precum si cu
privire la incheierea contractelor mai sus mentionate.

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTAR
Domnul Eduard FLOREA
Domnul Lucian POPA
Doamna Teodora Alina SILAGH

Societatea ZALECO S.R.L.: /3
Domnul Victor Tudor ORTAN 4

E contacl@adioro
4 T +4(0) 0355 889.389
F +4{0)0259 408,863

W www adloro
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Anexa nr. 2 la H.C.L. nr. 1397 din 22.12.2022

CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN
RATE SI REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:
MUNICIPIUL ORADEA, cu sediul in mun. Oradea, Piata Unirii, nr. 1, jud. Bihor,
cod fiscal RO35372589, cont bancar RO50TREZ076502205X016643, deschis la
Trezoreria Municipiului Oradea, reprezentat legal prin primar BIRTA FLORIN-
ALIN, in calitate de VANZATOR, pe de o parte si

Societatea ZALECO S.R.L., avand sediul in Oradea, Calea Borsului, Nr.41/E,

Judetul Bihor, cod postal 410608, Tel: 0742/364579, faX: .cc.cocvvvvrrererrsinn. , e-mail:
office@zaleco.ro, inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J05/1696/2011, avand
CLI ROZOISDLLO 0N vvvsrivnimiivmnsioniivnm s sty deschis la
................................... Sucursala ..............cuee......, reprezentatd legal de Ortan

Tudor - Victor, avénd functia de Administrator, in calitate de CUMPARATOARE,

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

II.OBIECTUL CONTRACTULUI
Art.2.1. Vanzatorul vinde proprietatea imobiliars, reprezentand teren intravilan,

categoria de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 20.000 mp, situat in mun. Oradea, str.
Thomas Alva Edison, judetul Bihor, identificat cu nr. cad. 204688 si 204669, inscris in C.F. nr.
204688 si 204669 Oradea, Parcul Industrial EUROBUSINESS II ORADEA.

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

pret.
Cumpardtorul va plati pretul in 25 rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativi a

umadtoarelor obligatii:

- de a finaliza investitia si a angaja personalul asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de
Investitii asumate de Cumpdrdtoare (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de
cumpérdtoare (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integrantd din prezentul

Contract)
- de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este de maximum 5 ani, cel tarziu pana

la data de i , inclusiv.
-de a plati ratele anuale, avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii.

Dupd indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei
care este de 5 ani, cel tarziu pand la data de .......cceeeeeeeveennns » inclusiv, cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, de realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumparatorul poate
achita la cererea expresa a acestuia ratele rémase, in mod anticipat.

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

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobata prin HotSrarea Consiliului
Local Nrue.ceevierereenees aflg Bare v s - SR SRS

Subscrisa vanzatoare, prin reprezentanti, garanteaza pe cumparatoare contra evictiunii i a
viciilor ascunse si declara ca imobilul este in circuitul civil, nu este sechestrat, fiind liber de sarcini
ori procese, cu exceptia sarcinilor descrise mai sus, cd nu s-au constituit drepturi reale asupra
imobilului in favoarea altor persoane, asa cum rezulti din extrasul de carte funciard pentru
autentificare cu nr. de inregistrare ........... P LTT eliberat de B.C.P.I. Oradea.

Imobilul are achitate la zi toate taxele si impozitele datorate localitatii si statului, dupd cum
rezultd din Certificatul de atestare fiscald nr. din data de eliberat de
Primdria Municipiului Oradea - Directia Economica.

III. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de vanzare al terenului este de 700.000 Eur (saptesutemiieuro), fard TVA,

plétibil in 25 de rate anuale, in cuantum de 28.000 Eur/an (doudzecisioptmiieuro/an), fars TVA,



avand termen de platd scadent, 30 zile de la emiterea facturii §i aprobat prin Hotdrarea Consiliului
Local s L —— in ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale in vigoare se
va aplica regimul de taxare inversa.

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

(2) Conditia realizérii investitiei si angajarea personalului asumat este obligatorie si se va
realiza cu incadrarea in termenul maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vanzare -
Cumparare, cel tarziu pand la data de .......ccooccvverneiens , inclusiv.

(3) Dup3 indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de
la semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare, cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii,
de realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumparatorul poate achita la cererea
expresd a acestuia ratele rdmase, in mod anticipat.

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

(5) Prima ratd va fi platitd dupd semnarea prezentului Contract si emiterea facturii si va fi
considerata platd aferentd anului I, facturile pentru ratele anuale urmatoare se vor emite anual, in
primul semestru.

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

(7) Vanzatoarea (MUNICIPIUL ORADEA), prin Hotdrérea Consiliului Local al Municipiului
Oradea Nr.833/29.09.2022 a mandatat Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A., pentru facturarea si incasarea ratelor anuale ale contractelor de vanzare-cumpadrare incheiate
cu rezu;fentn parcurilor industriale, in cazul terenurilor proprietatea Municipiului Oradea, pana la
momentul dobandirii dreptului de proprretate deplina.

(8) Contravaloarea platilor anticipate incasate pentru terenurile proprietatea MUNICIPIULUI
ORADEA de la rezidenti dupa finalizarea constructiilor edificate reprezentand diferenta dintre
valoarea ofertatd si ratele platite pand la data finalizérii constructiei se va incasa integral de catre
MUNICIPIUL ORADEA in calitate de proprietar prin emiterea de cdtre Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. a unei facturi cétre rezigentul-cumpérétor si @ MUNICIPIULUI
ORADEA cétre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

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

IV. DARE-LUARE IN PRIMIRE/RISCURI

Art.4.1 (1) Dreptul de proprietate se va transfera de la vanzator la cumpdrdtoare la data
achitarii ultimei rate de pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizata investitia si angajarea
personalului asumat (conform Anexei Nr.5 - Angajamentele de Investiti asumate de
Cumparétoare (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumpératoare (rezident)
referitoare la personalul angajat, care fac parte integranta din prezentul Contract), si cu incadrarea
in termenul maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vénzare — Cumpdrare, cel tarziu pana
la data de ..o , inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus mentionat se transfera de
la vanzitor la cumparétoare din momentul semndrii contractului de vanzare-cumpdrare de ambele

parti.
(2) Din ziua transferului dreptului de proprietate, sarcinile trec asupra cumparatoarei, cu
obligatia acesteia de a inregistra dreptul de proprietate asupra terenului in Cartea Funciara.

V. GARANTII
Art.5.1 Vanzatoare garanteazd CUMPARATOAREA contra evictiunii prevazute de art. 1337

din Codul Civil referitor la dreptul de proprietate transferat.



Art.5.2 Vanzdtoarea solicitd inscriere dreptului de ipotecd legald in Cartea Funciard,

conform art.2386, pct.1 din Codul Civil, pentru pretul neincasat in cuantum de
si a interdictiei de instrdinare, grevare, inchiriere, dezmembrare,

..............................................

alipire, respectiv a rezervei proprietatii.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumpdrdtoarei

Art.6.1. CUMPARATOAREA se obligd s3 dea toate declaratiile, s3 intocmeasca si s& depuni
toate documentele care sunt necesare pentru 1nreg|strarea prezentului contract in Cartea Funciara.

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

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

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

Art.6.5. Cumpérdtoarea se obligd sa achite, in conditiile legii, toate obligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptulw de proprietate, in conditiile prevazute de prezentul contract.

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

Art. 6.7. Drept urmare, noul cumpdrdtor va putea achizitiona Terenul sub conditia ¢3 va
desfasura anumite activitati specifice care respectd activitdtile propuse de Parcul Industrial
Eurobusiness II Oradea precum si cu respectarea dreptului de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoltare Locala Oradea S.A. | are la cumpdrarea imobilului (teren si constructii).

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

6.7.1. In situatia In care Cumpardtoarea va dori s& vanda terenul si/sau constructiile prezente si
viitoare catre o terta parte, Cumparatoarea va notifica aceastda intentie Administratorului
Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., impreuna cu conditiile esentiale ale
vanzdrii avute in vedere, constand in (/) pretul dorit; (/) termenul de plata a pretului; (/%) garantiile
oferite cu privire la Constructii si (/) orice alte conditii considerate esentiale de catre Rezident

(“Notificarea de Vanzare”).

6.7.2. Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. isi va putea
exprima in scris optiunea de a cumpara terenul si/sau constructile prezente si viitoare, cu
respectarea tuturor conditiilor prevazute in Notificarea de Vanzare si cu indicarea pretului maxim
pe care este dispus sd il ofere in schimbul Unitdtii, in termen de cel mult 15 (cincisprezece) de zile

de la data primirii Notificarii de Véanzare.

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

situatii:

(/) Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea
S.A. declara cd nu doreste sa cumpere terenul si/sau constructiile prezente
si viitoare sau nu raspunde in niciun fel Notificdrii de Vanzare, in termenul
prevazut la Articolul 6.7.2.; In acest caz, vanzarea catre terte parti va
putea fi efectuatd de cdtre Cumpardtor in orice conditii;



(ii) Urmare a exercitérii optiunii prevdzute la Articolul 6.7.2., in situatia

in care pretul oferit de cétre terta parte este mai mare decat cel propus de

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea

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

tertul cump&rator sa respecte toate conditiile prevazute in Notificarea de

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

conditii similare ca cele acordate de vanzator.

Obligatiile Vanzatorului

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

Art.6.9. Dupd achitarea ultimei rate sau dupd plata anticipatd a ratelor, Vanzdtorul in
favoarea cireia s-a instituit dreptul de ipotecd legald, a interdictiei de instrdinare, grevare,
inchiriere, dezmembrare, alipire si a rezervei proprietatii, asupra imobilului care face obiectul
prezentului Contract de Vanzare — Cumpérare, va da o declaratie notariald autentica de radiere a
ipotecii a interdictiei de instréinare, grevare, inchiriere, dezmembrare, alipire si a rezervei
proprietétii, pe care notarul o va comunica la cartea funciara (Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara). In baza acestei declaratii autentice, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara - Biroul
de carte funciara competent va elibera o incheiere prin care va dispune radierea sarcinilor din

cartea funciara a imobilului respectiv.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totald sau partiald sau pentru executarea defectuoasa a

vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovatd se obligd sd plateasca daune-interese.

VIII. REZOLVIREA CONTRACTULUI

Art.8.1. Prezentul contract se considera rezolvit de plin drept fara a mai fi necesara
punerea in intarziere si altd formalitate in situatia in care CUMPARATOAREA nu achita
contravaloarea ratei anuale, in termen de 90 zile de la emiterea facturii, sau nu si-a indeplinit
obligatia corelativd de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la semnarea Contractului de
Vanzare — Cumpdrare de realizare a investitiei si angajarea personalului asumat sau prin
neindeplinirea cumulativé a obligatiilor asumate, Contractul de Vanzare — Cumpadrare se desface de
plin drept f4rd a mai fi necesard punerea in intérziere si altd formalitate legala, conform art.1399 si
urmatoarele din Codul Civil. gl

Vanzitoarea va notifica CUMPARATOAREA in scris, in legdtura cu indeplinirea conditiilor
rezolutorii, iar operatiunile de Carte Funciard vor opera in baza incheierii de certificare eliberate de
ctre Notarul Public, la cererea creditorului obligatiilor si in baza documentelor justificative: extrase
de cont, raporturi de expertizd, certificate fiscale, orice fel de probe, enumerarea avand un
caracter exemplificativ si nu limitativ.

Dup3 rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumpdrare, cumpardtoarea isi asumd, si va
intelege din punct de vedere societar s& nu mai emita nici un fel de pretentii banesti sau de alta
natura cu privire la sumele achitate pana la momentul rezolvirii contractului.

Art.8.2. Rezolvirea de plin drept, dovedita exclusiv prin procedura de comunicare a
notificirii de la art. 8.1. conduce la radierea de indatd a Contractului de Vanzare — Cumparare,
inscris Tn din Cartea Funciard si restabilirea situatiei din Cartea Funciara anterioard, in favoarea
vanzatoarei.

Dac3 la momentul rezolvirii Contractului de Vanzare — Cumparare, sunt edificate constructii:
- Proprietarul terenului va prelua fard interventia instantei de judecatd, constructia rezidentului in
schimbul unei despagubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preludrii, rezultatd din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazata pe un raport de
evaluare sau de expertizd tehnico — economica, dupa caz, care se intocmeste la solicitarea si pe



cheltuiala proprietarului terenului, cumpdratoarea se obligd a indeplini prezenta clauzi fatd de
vanzator la prima notificare scrisa.

- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciara, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen
de 90 zile sd aducd terenul la starea initiala si sd-1 predea proprietarului liber de sarcini,
cumpdratoarea se obligd a indeplini prezenta clauza fatd de vanzator la prima notificare scrisi. In
caz contrar, eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala

cumpadratorului.

IX. FORTA MAJORA
Art.9.1. Forta majora exonereazd de raspundere partea care o invoca in conditiile legii, in

cazul notificarii scrise prealabile in termen de 3 zile de la aparitia cazului de fortd majors.

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

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

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

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

Art.11.2. In cazul rezolvirii, prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare, conform
prevederilor de la Art.8.1. si Art.8.2,, cumpdrdtoarea suportd costurile rezolvirii si radierii in

integralitatea lor.

XII. DISPOZITII FINALE
Noi, pdrtile contractante imputernicim in mod expres Biroul Notarial care s-a ocupat de

autentificarea prezentului contract, sa-l comunice la BCPI Bihor Oradea, in vederea inscrierii sale in
Cartea Funciara.

Tehnoredactat si autentificat la biroul ......cccooviiiiiiiiiiiiicii e, , azi, data
autentificdrii, intr-un singur exemplar original ce se pastreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probantd ca si originalul, din care un exemplar pentru arhiva
biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de cadastru si publicitate imobiliard, iar restul s-au

eliberat partilor.
VANZATOR, CUMPARATOARE,
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Anexa nr. 3 la H.C.L. nr. 1397 din 22.12.2022
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CONTRACTUL-CADRU DE ADMINISTRARE SI DE PRESTARI SERVICII CONEXE
NR.... DIN DATA DE ....... sesesnanine

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE

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

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial EUROBUSINESS PARC ORADEA I, avind
sediul in Municipiul Oradea, strada Primariei nr.3, parter, Judeful Bihor, cod postal 410209,
inregistrata la Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI 24734055, cont nr.
RO84BTRL00501202P80178XX deschis la Banca Transilvania, reprezentata de dna Teodora
Alina Silaghi avand functia de Director General, in calitate de ADMINISTRATOR, pe de o

parte,

Societatea ZALECO S.R.L., avind sediul in Oradea, Calea Borsului, Nr.41/E, Judetul Bihor,
cod postal 410608, Tel: 0742/364579, fax: ....cccevivivennnn , e-mail: office/@zaleco.ro,
inregistratd la Registrul Comertului cu nr. JO5/1696/2011, avand CUI RO29159110, cont
............................................... deschis: 18 auominmavinmen QUEHISAIA s
reprezentata legal de Ortan Tudor - Victor, aviand functia de Administrator, in calitate de
REZIDENT al Parcului [ndustrial EUROBUSINESS II. pe de alta parte

AVAND iN VEDERE CA:

CUIRO 24734055 J05/2814/12 11 2008

BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea
RO84BTRLO0501202P80178xx
410100 Oradea. Bihor, str. Primariei, nr. 3, parter

Municipiul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de 80,19 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
Hotaréarii Consiliului Local Oradea nr.177/2012, modificat prin Hotardrea 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 1l funciioneaza sub directa gestionare si administrare a
Societatiit AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.,

Rezidentul este o societate care activeaza in domeniul fabricdrii hartiei si cartonului ondulat si
a ambalajelor din hartie si carton si si-a exprimat intenfia ferma (/) de a construi in incinta
Parcului Industrial constructiile necesare pentru desfasurarea activitagilor de proiectare, dezvoltare
si productia de serie a sistemelor de ambalare simple, sau multi-material din carton si
plastic/proiectarea, dezvoltarea si productia de serie a garniturilor din cauciuc natural si
sintetic s1 a oricaror altor activitdti conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor industriale,
constructii care, pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, vor include orice cladiri, drumuri,
tevi, retele §i alte elemente de infrastructurd, care vor fi considerate necesare si conforme
prevederilor legale de cétre Rezident (numite in mod colectiv "Constructiile™) si (ii) si pentru a
beneficia de serviciile oferite de Administrator:

Rezidentul a fost selectat in urma procedurii de NEGOCIERE DIRECTA desfasurata in data de
12.12.2022 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. 12.3. din
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Regulamentul de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea, aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Oradea nr.418/2012 astfel cum a fost modificat i atasat la prezentul ca Anexa
nr.10 ("Regulamentul™):

= la data prezentului Contract, partile au incheiat: Contractul autentificat sub nr.
istieinpsilasitsinianias snssnrsnns Bhinsinm i s T R T . prin care Proprietarul a semnat
un Contracl de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietdtii cu Rezidentul
avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vinzare - Cumpirare"), toate fiind incheiate in
conformitate cu termenii si procedurile prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai

jos) si de Regulament;

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

iN BAZA PREVEDERILOR:

*  Legiinr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale:

»  Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea, aprobat in baza
Hotararii nr.418/2012 a Consiliului Local al Municipiului Oradea; prin Hotararea nr.512/25.07.2013,
nr.722/19.11.2015, prin Hotararea nr. 933/2017, anexa 2, Hotararea nr.321/27.03.2018, Hotararea
nr.30/30.01.2019, Hotarirea nr.608/14.08.2020, Hotararea nr.916/26.11.2020, Hotararea
nr.913/26.11.2021, Hotararea nr.23/27.01.2022 si Hotdrarea nr.833/29.09.2022 Consiliul Local al
Municipiului Oradea a aprobat modificarile aduse Regulamentului §i contractului-cadru de administrare
si de prestari servicii conexe.;

* Noul Cod Civil.

PARTILE iINCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE S$I DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. II. OBIECTUL CONTRACTULUI

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

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

2.2. In temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd si 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
unitafi:

d) lucrarile de intrefinere si reparatie ale cailor interioare de acces si ale trotuarelor aflate

in folosinta comuni a rezidentilor;
serviciile si lucrdrile de mentenanta, reparatii si/sau modernizéri asupra Infrastructurii

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

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

e)
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Prin .spatii comune™ partile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se afla in
folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu excepyia Unitatii i a unitatilor detinute de ceilal{i rezidenti
din Parcul Industrial.

in situatia de exceptie, cand se vor plati in mod anticipat ratele dupa realizarea a minimum 15% din
valoarea totala a investitie, si dupa realizarea si ocuparea numarului minim de noi locuri de munca,
dreptul de proprietate se va transfera de la MUNICIPIUL ORADEA - vénzator la SOCIETATEA
ZALECO S.R.L. - cumparitoare la data indepliniririi angajamentelor asumate cu conditia ca la acel
moment si fie finalizata investitia in proportia de 100% si angajarea personalului asumat (conform
Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparatoare (rezident) si Anexa Nr.6 —
Angajamentele asumate de cumpdratoare (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte
integrantd din prezentul Contract), si cu incadrarea in termenul maxim de 5 ani de la semnarea
Contractului de Vanzare — Cumparare, cel tarziu pana la data de ..........coocoe..e. . inclusiv. Finalizarea
in proportie de 100% a investitiei asumate va fi adusa la cunostinta vanzatorului de catre cumparator,
printr-o notificare, urmand ca aceasta (finalizarea) sa se stabileasca printr-un raport de evaluare a
stadiului de realizare fizica si valorica a proiectului, intocmit de catre un evaluator expert independent
membru in Asociatia Nationald a Evaluatorilor si agreat de ambele parti contractante, pe cheltuiala
cumpdritorului §i printr-un raport REVISAL care va certifica numarul de angajati. In acest caz
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, anexi la

Regulament.

2.3.  Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vinzare — Cumpirare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietitii este reprezentata de terenul care se afla in administrarea
ADLO., fiind situata in Parcul Industrial si avand urmaitoarele elemente de identificare:

- Adresa: strada Thomas Alva Edison, Oradea , Judetul Bihor, Roménia;
Suprafata totala: 20.000 (14.068 + 5.932) metri patrati;

- Numere cadastrale: 204688 si 204669

- Numere de carte funciara: 204688 si 204669

Cartea Funciard nr.204688 si 204699 - Oradea in care este intdbulatad 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).

24. Unitatea va fi exploatata de catre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si desfasurdrii
activitatilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (.Proiectul/Angajamentul de investitii”).

2.9, Prin “Unitate” partile inteleg partea integranta a Proprietatii reprezentata de parcela de teren
aflata in folosinfa exclusiva si temporara a Rezidentului, care este conectatd la Infrastructura si in cadrul
cireia Rezidentul desfagoara activitati economice autorizate in mod corespunzator, intr-un regim de
facilitati specifice, dupa caz, si cu respectarea dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

2.6.  Unitatea este conectatd la Infrastructurd §i este exploatati de catre Rezident in vederea
desfasurarii activitatilor autorizate in cadrul Unitatii si a altor activitai adiacente pentru care Rezidentul
este autorizat, conform obiectului siu de activitate i in concordant cu obiectivele parcurilor industriale

permise de lege.

2.7 Prin “Infrastructura” parile inteleg ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de Alimentare
cu energie electricd §i termicd, retelele de alimentare cu api, retelele de canalizare, retelele de
telecomunicatii, de iluminat public, parcarile, caile de transport, drumurile edificate pe terenul din
perimetrul Parcului Industrial, care se afla/se vor afla in proprietatea Municipiului Oradea si/sau a

Administratorului ori in administrarea/exploatarea Administratorului.
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2.8. Prin “Infrastructura Comuna” partile injeleg partea integrantd din Infrastructura constand in
ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electricd, 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 afla/se vor afla in
proprietatea Municipiului Oradea si/sau dministratorului ori in administrarea/exploatarea
Administratorului si care este destinata folosintei comune de cétre toti rezidentii Parcului Industrial,

inclusiv de catre Rezident.

2.9 Prin “Infrastructuri Exclusiva” partile infeleg partea integranta din Infrastructura constand in
ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica si termicd, 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 afla/se
vor afla in proprietatea Municipiului Oradea

si/sau 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 ciitre Rezident (inclusiv infrastructura construita sau instalata
de terte parti in numele sau pe seama Rezidentului, pe cheltuiala acestuia din urmi), pe Unitate va fi
considerata parte a Constructiilor si nu a Infrastructurii Exclusive, astfel cum este definita in aceasta

clauza.
Art. II1. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declard, pe propria rispundere, si garanteaza

urmatoarele:

4.1.1. La data semnirii acestui Contract, Administratorul are in mod legal dreptul de administrare
asupra Terenurilor (“Unititii”) si are astfel dreptul legal de a transmite Rezidentului drepturile si de a-
si asuma fata de Rezident obligatiile previzute 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 si, la
data semndrii acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este in vigoare, nu a fost retras si nu
existd 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 forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar constitui in favoarea unei tere
persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.

4.1.4. La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau pretentii
de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.

4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu, servitute)

constituita in favoarea vreunei terte persoane.
4.1.6. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul vreunei proceduri de declarare a utilitatii

publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes public.
4.1.7. Terenul nu prezinta niciun fel de contaminare care sa contravina regulilor in vigoare de ocrotire

a mediului inconjurator.

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de refele de utilitafi din zona. este liber de orice obstacole
ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul si realizeze Proiectul propus, incluzind dar nelimitindu-
se la canale colectoare, canalizari. tevi, guri de canal, rigole, conducte, conducte principale, cursuri de

apd, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.
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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 §i nu este necesard 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 obligafia legala, valabila si angajanta, care poate fi pusa in executare impotriva acestuia, in
conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.

4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin si nu vor
incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt act sau document
la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de cite 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 oricdrei 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
corporativd sau de altd naturd, pentru a incheia, preda si executa in mod corespunzitor prezentul
Contract si fiecare document care urmeaza a i incheiat in legatura cu acesta.

4.1.14. Este o societate avand forma juridica mentionata mai sus si fiind constituitd in mod valabil si
organizatd 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 insolven{a 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 hotardri sau cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau
administrare judiciara si nicio procedurd 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 si
reconsidere incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor din prezentul si/sau

dezvoltarea Proiectului.

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

42.1. Este o societate legal organizata, functionind in mod valabil potrivit legilor roméne 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 serviciile pe care Rezidentul le va desfasura pe Unitate respecta
integral cerintele legale referitoare la protectia mediului si nu vor crea nicio contaminare a mediului care
si depaseascd limitele impuse de legislatia romand in vigoare. Rezidentul se obligd sa obtina toate
avizele, permisele sau autorizatiile ori acordurile necesare pentru activitafile pe care le va desfasura.
4.2.3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietitii au fost incheiate in mod corespunzator si valabil de catre Rezident si constituie obligatii
legale, valabile si angajante, care pot fi puse in executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii
si conditiile din prezentul Contract si din Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii.

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

4.2.5. Societateca ZALECO S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse de catre Rezident in Parcul
Industrial conform Minutei de negociere nr.1664/12.12.2022.

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

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

4.2.8. Rezidentul nu este in insolventd si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare,
administrare judiciara sau faliment ori al unei hotérari, 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 inten{ioneaza a fi desfisuratd impotriva Rezidentului.

4.2.9. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca §i 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
executirii obligatiilor contractuale asumate fata de Administrator prin prezentul Contract.

4.2.10. Orice incilcare de citre Rezident a obligatiilor legale privind protectia mediului va atrage
raspunderea acestuia. Pentru evitarea oricarei dificultiti de interpretare, Rezidentul nu poate fi tinut
raspunzator pentru nicio incalcare de catre terte parti a obligatiilor legale privind protectia mediului.
4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de citre Rezident inainte de semnarea prezentului
Contract Administratorului sau oricdror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor persoane desemnate de
cétre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu exista circumstante sau informatii
cunoscute care, daca ar fi aduse la cunostinta Administratorului, ar putea in mod rezonabil si determine
Administratorul sa reconsidere incheierea prezentului Contract conform termenilor §i conditiilor
prevazute de prezentul.

4.2.12. Fiecare parte declara c4, la data acestui Contract, declaratiile 5i garantiile date de respectiva parte
in prezentul sunt complete, exacte si nu induc in eroare si este de acord ca respectivele declaratii si
garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga durata de existen(a prezentului Contract.
4.2.13. In cazul in care oricare dintre parti va lua cunostin{a in viitor de orice aspecte care pot conduce
la inexactitatea sau inaplicabilitatea oricareia din sau a tuturor declaratiilor §i garantiilor din prezentul,
va informa in mod prompt celelalte pérti despre aceasta.

Art. V. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

5.1. in schimbul Serviciilor si a dreptului de folosinad asupra Infrastructurii Comune §i 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 lucritoare de la data primirii facturii.
Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafatd a Unitatii, respectiv la 20.000

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 reprezentind contravaloarea Taxei de Administare se emit la inceputul fiecarui
semestru. iar sumele previzute la Articolul 5.1. se achita in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare
de la primirea de cétre Rezident a facturilor.

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

5.4. In cazul neplatii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data
primirii facturii, Rezidentul datoreazd Administratorului penalitafi de intdrziere de 0.1% pentru fiecare
zi de intarziere. pana la data platii efective §i integrale, procent aplicat asupra sumei in Lei datorate.
Penalitatile se datoreaza incepand cu ziua urmatoare celei in care a expirat termenul de plata. Totalul
penalitatilor pentru intarziere nu poate depasi cuantumul! asupra caruia sunt calculate.

5.5. Pe langa plata Taxei de Administrare catre Administrator, Rezidentului i revine si obligatia de a
plati lunar/la scadentd pretul utilitatilor i al serviciilor aferente de care beneficiaza in mod direct si
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exclusiv din partea unor terte persoane, cu titlu exemplificativ (dar nu limitativ) incluzand furnizarea
apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor naturale, a serviciilor de canalizare si de furnizare
a altor utilitafi gi/ori contravaloarea altor cheltuieli de mentenanta comune si/sau individuale, dupa caz,
conform contractelor de fumizare/de prestare a serviciilor de utilitagi incheiate in nume propriu de catre

Rezident cu furnizorii/operatorii de servicii licentiati.
Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmétoarele drepturi:

6.1.1. De a exploata Unitatea in mod direct, pe riscul sau, pe raspunderea si pe cheltuiala sa.

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

6.1.3. De a beneficia de folosin{a $i posesia linistita si utila asupra Terenului si de a-i fi acordat dreptul
adecvat de acces la drumurile publice in scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii i accesului la Teren.
6.1.4. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare - Cumparare, dupa
finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum este prevazut in Legile
aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.
6.1.5. De a beneficia de scutirile de la plata impozitelor pe cladiri §i pe terenuri, dupa caz, potrivit
Codului Fiscal, precum si de alte facilitati prevazute de Legile aplicabile, in conformitate cu procedurile
previzute de acestea, Legea Parcurilor Industriale si Legile care reglementeaza procedurile privind
ajutoarele de stat, dupa caz.

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ca, pentru a beneficia de aceste scutiri. ar trebui sa respecte
anumite proceduri (inclusiv, dar fara a se limita la depunerea unei cereri cédtre 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/hotdrari ale Consiliului Local al Municipiului Oradea, aflate in vigoare la data cererii, precum
si in orice alte Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat in legatura cu orice modificare preconizata a Regulamentului si a oriciror altor
reglementéri care vor fi emise de citre Administrator din timp in timp. in conformitate cu Legea

Parcurilor Industriale.

6.2. Administratorul are wrmatoarele drepturi:

6.2.1. De a incasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de catre Rezident, precum si
penalitatile de intdrziere aferente. dupi 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 lucritoare) si pe o durata de
timp rezonabila, in strictd legaturd cu aspectele si zonele Unitatii si ale Constructiilor, care trebuie
inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul Art.

6.2.3. Rezidentul are dreptul sa limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfasurarea activitatii
acestuia sau care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de catre Rezident drept confidentiale
sau chestiuni ce tin de siguranta si securitate.

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

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

7.1. Rezidentul are urmatoarele obligafii:
7.1.1. Sa foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, dupa caz. cu diligenta unui bun

proprietar, sd nu le degradeze sau deterioreze, astfel incit, cu exceptia uzurii normale, sa le mentina in
starea existentd la momentul incheierii prezentului Contract, precum §i cu respectarea prezentului
Contract, a Legii, a Regulamentului si a altor regulamente obligatorii adoptate de catre Administrator in
conformitate cu Legea si prezentul Contract.

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

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

7.1.4. Sa pliteasca Taxa de Administrare §i 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 executdrii lucrrilor de constructie destinate realizérii Proiectului, precum si pe
intreaga Durata, Rezidentul va pastra integritatea spatiilor comune din incinta Parcului Industrial,
precum céile comune de acces, spafiile verzi efc.

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

7.1.7. Sa obtind toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru desfasurarea
activitatii.

7.1.8. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului vor fi suportate in intregime de catre
Rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obinerea 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 reprezentatd de Declaratia privind problemele de
mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru funcfionarea Unitdtii, in
masura in care acesta este necesar in conformitate cu Legile aplicabile.

7.1.10. Sa respecte normele de protectie a muncii §i P.S.1. in desfasurarea activitatii proprii pentru care
este autorizat.

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

7.1.12. Sa respecte regulile de circulatie in cadrul Parcului Industrial, elaborate de Administrator, in

concordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract.

7.1.13. Si respecte normele de protectie a muncii si P.S.1. in desfagurarea activitatii proprii pentru care
este autorizat.

7.1.14. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele elaborate de cétre Municipiul
Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si care sunt aplicabile
raporturilor juridice nascute intre reziden(i 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 scaden{a, contravaloarea serviciilor de care Rezidentul
beneficiazd in mod direct si exclusiv si care pot avea ca obiect (dar fara a fi limitate la) furnizarea apei.
a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a serviciilor de canalizare si de furnizare a altor
utilitafi si‘ori contravaloarea altor cheltuieli de mentenan{a comune si/sau individuale, dupa caz.
conform prezentului Contract si/sau contractelor de fumizarc/de prestare a serviciilor de utilitagi
incheiate in nume propriu de citre Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizafi, toate in
concordanta cu necesititile exprese ale Rezidentului,

7.1.16. Sa execute din fondurile proprii lucririle de amenajare pentru suprafaja de teren neconstruita.
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7.1.17. Sa evite impiedicarea sau tulburarea folosintei unitatilor de catre proprietarii sau detinatorii
unitatilor invecinate.

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

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

7.1.20. Rezidentul are obligatia de a nu cesiona terfilor, total sau partial, drepturile si obligatiile

constituite in favoarea sa prin prezentul Contract.

1.2. Administratorul are urmatoarele obligafii:
7.2.1. Sa asigure si sd sustind in mod deplin $i sd@ nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice mod

exercitarea de citre Rezident a drepturilor sale nascute din prezentul Contract si din Contractul de
Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

7.2.2. Sa-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate la refeaua 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 unitdtilor
folosite/detinute in mod exclusiv de al{i rezidenti ai Parcului Industrial).

7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul citre 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 utiligati publice existente (apa,
canalizare, electricitate, energie termica etc) la limitele Unitatii. Unitatea are acces la drumul public, iar
lucrarile de introducere a retelelor de utilitagi sunt in curs de executie.

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

7.2.6. Administratorul va asigura accesul operational permanent al Rezidentului la Unitate.

7.2.7. Sa incheie, numai cu respectarea Legilor in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii primari de
utilitagi, 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 sd se asigure cd nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului Industrial si/sau
altor ter}i sa prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura Comuni si Infrastructura
Exclusiva.

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

7.2.10. Sa-1 informeze pe Rezident cu privire la executia unor lucrari care i-au fost comunicate si care
vor fi executate de catre rezidentii Parcului Industrial.

7.2.11. Sa monitorizeze §i sa intreprindad demersurile necesare catre furnizorii de utilitafi in vederea
efectuarii  intretinerii  si  reparatiilor la  infrastructura  de  utilitiyi  aflata  in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Sa respecte §i sa monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la egalitatea de
tratament pentru to{i rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea Administratorului in practici abuzive
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impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la obligativitatea respectdrii de catre rezidentii Parcului
Industrial a regulamentelor interne, precum §i a principiului referitor la stimularea constituirii de noi
locuri de munci in vederea valorificarii potentialului uman local sau regional.

7.2.13. Sa efectueze lucrarile si serviciile de mentenanta, reparatii gi/sau modernizari, dupi caz, asupra
Infrastructurii Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sd asigure Rezidentului folosinfa normala
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
Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate §i rezerva proprietatii, exceptand lucrarile
de interventie cu caracter urgent sau cele de mentenanta necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile in conformitate cu Legile aplicabile si la
cele mai inalte standarde de expertiza, competente, atentie, diligen{d si precaufie care sunt agteptate de

la un administrator si proprietar diligent.
7.2.16. Municipiul Oradea, la randul sdu, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica din cadrul

si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate in administrarea sau in proprietatea
Municipiului Oradea si care este necesara pentru folosinta si accesul adecvat la Unitate, si se va asigura
ci respectiva infrastructura este mentinuta in permanentd in stare buna de functionare.

7.2.17. Administratorul va asista Rezidentul, in cea mai mare masura permisé 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 legaturad cu obiectul acestui Contract, orice alte
obligatii prevazute de Legile aplicabile, Regulament §i prezentul Contract.

Art. VIII. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data semnarii lui de catre partile implicate.
Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA $1 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 fird interven{ia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei alte
formalititi in oricare din urmatoarele cazuri:

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

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

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

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

d) in situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare a Parcului
Industrial Eurobusiness 1l Oradea (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind constituirea si
functionarea parcurilor industriale §i nu remediaza aceasta situaie intr-un termen de 90 (noudzeci) zile
de la data la care a fost notificat in acest sens de catre Administrator.

9.2.2. Prin simpla notificare adresati Administratorului de citre Rezident, in situatia in care:
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a) Administratorul nu respecta oricare dintre obligatiile prevazute in prezentul Contract si nu remediaza
aceastd incalcare in termen de 90 (nouizeci) zile de la data notificarii scrise trimise de catre Rezident,
prin care este semnalata incilcarea 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 incilcat Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii, iar Rezidentul este indreptatit sa inceteze acest contract, in conformitate cu termenii

acestuia:
¢) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteaza, este revocat sau anulat.

9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept fara nicio formalitate prealabila si fira interventia instantei,
in cazul in care Rezidentul isi inceteaza activitatea in Parcul Industrial, ca urmare a incetirii Contractul
de Vénzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii sau pentru orice alt motiv si nu
a dobandit pana la acea data dreptul de proprietate asupra Unitatii.

9.3. Prezentul Contract inceteaza automat daca Unitatea este transferata in deplina proprietate a
Rezidentului, la momentul incheierii noului contract de administrare, mentionat la Art.7.1.18.

9.4. Prezentul Contract inceteaza la data cand Durata expird, in cazul in care nu a fost prelungitd cu
acordul pértilor, prin act aditional la Contract.

9.5. Contractul va inceta de drept (in temeiul legii) in cazul in care Rezidentul si/sau Administratorul
intrd in procedura falimentului, procedura dizolvarii sau procedura lichidrii, in conformitate cu Legea
nr. §5/2014 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 si
diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupd caz. a unui profesionist care acfioneaza in mod obisnuit
in domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incdlcarea prezentului Contract, declarafii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intdrzieri si/sau partiala a obligaiilor contractuale asumate, partea in culpa
datoreaza celeilalte/celorlalte parti despagubiri.

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

Codul Civil.
Art. XI. FORTA MAJORA

I1.1. In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de fortd majora: cutremure, inundatii, incendii.
rizboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi asimilate acestora, precum
§i orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibild si in mod rezonabil insurmontabila si exterioara
activitafii partilor si a agentilor lor autorizati si care pune partea care invoca cazul de forfa majora in
imposibilitatea obiectivi de a-si executa sarcinile ce-i revin.

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

11.3. Partea afectata de cazul de for{a majora are obligatia de a informa in scris cealaltd parte in legatura
cu noile imprejurari in cel mult 15 zile de la aparifia acestora, oferind dovezi in acest sens.

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

12.1. Acest Contract va fi guvernat §i interpretat in conformitate cu legea romana.
12.2. Orice disputd intre partile prezentului Contract se va solufiona de catre parti in mod amiabil, initial

prin discutii directe.
12.3. Orice disputi nascuta din sau in legatura cu prezentul Contract (care nu este solutionatd amiabil)

va fi solutionata de instantele competente.
Art. XIII. COMUNICARI

13.1. Orice comunicare intre parti, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie si fie

transmisa in scris.

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

. Toate comunicarile vor fi trimise la urmatoarele adrese, sau la orice alte adrese comunicate de

13.3
citre una din parti celorlalte, ulterior semnirii prezentului Contract:

Ciitre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. " Catre ZALECO S.R.L.,
in atentia: Silaghi Teodora Alina in atentia: Ortan Tudor - Victor
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa:Calea Borsului, Nr.41/E
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Jud. Bihor
Fax: 0259/408.863 BaX: i

E-mail: contact@adlo.ro E-mail: office@zaleco.ro

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

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

in cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declarata nula sau va fi anulata, clauzele ramase

valide isi vor produce. in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care clauza sau partea declarata

nula sau anulata reprezinta o conditie esenfiala a prezentului Contract. In toate cazurile, partile vor agrea

cu buna credinta prevederi (valide) inlocuitoare care sa fie din punct de vedere comercial cit 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 pe care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul executarii acestui Contract,

sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sa nu divulge tertilor fard acordul prealabil expres

al celorlalte parii 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 dezviluite catre public sau orice autoritate competenta, conform Legii.

14.3. Partile vor furniza cu buna-credintd 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. Urmitoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integrantd din Contract si se

semneazi/se ataseaza in acelagi numar de exemplare ca si Contractul:

- Anexa | — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciara

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident

- Anexa 6 — Angajamentele asumate de Rezident referitoare la personalul angajat
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- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu
- Anexa 8 - Procesul-verbal de predare-primire a amplasamentului

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal
- Anexa 10 — Regulamentul de Functionare al Parcului Industrial EUROBUSINESS I

Prezentul Contract s-a incheiat astdzZiy...oeie. . la sediul Societifii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in 3 (trei) exemplare originale, cite unul pentru fiecare parte.

MUNICIPIUL ORADEA (PROPRIETAR) REZIDENT,

Societatea ZALECO S.R.L.
Administrator
ORTAN TUDOR - VICTOR

PRIMAR
BIRTA FLORIN ALIN

VIZAT JURIDIC,
Director Executiv Directia Juridica
MARC OLTEA DIANA

ADMINISTRATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

DIRECTOR GENERAL
TEODORA ALINA SILAGHI

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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