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
privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societatii Administratia Domeniului Public S.A. in
Adunarea Generala a Actionarilor societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in cazul
punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adundrii Generale a Actionarilor care va avea loc in data
de 21 decembrie 2023 (prima convocare) si in data de 22 decembrie 2023 (a doua convocare)

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 21.12.2023;

Examinand Proiectul de hotérare privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societatii Administratia
Domeniului Public S.A. In Adunarea Generald a Actionarilor societatii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. de a vota
,.pentru” in cazul punctelor introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea
loc in data de 21 decembrie 2023 (prima convocare) si in data de 22 decembrie 2023 (a doua convocare), ora 15.30 si in data
de 22 decembrie 2023 (a doua convocare), ora 12.30, conform adresei nr. 1.777 din 14.12.2023 inregistrata la Priméaria
Municipiului Oradea cu nr. 491.625 din 14.12.2023 (anexa nr. 2);

Avand in vedere Referatul de aprobare al primarului, in calitate de initiator, inregistrat sub nr. 493.336 din data de
15.12. 2023;

Analizand Raportul de specialitate inregistrat sub nr. 493.338 din data de 15.12.2023 intocmit de catre Directia
Economica - Serviciul Evidenta Active, Delegari de Gestiune si Datorie Publicd, prin care propune Consiliului Local al
municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Tinand cont de prevederile Legea 31/1990 privind societatile,

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

in baza art. 129 alin. (2) lit. a), alin. (3) lit. d), art. 139 alin. (3) Iit. a) siart. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de Urgenta a
Guvemnului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completéarile ulterioare;

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotdradste:

Art. 1 Se mandateaza reprezentantii Municipiului Oradea si ai societatii Administratia Domeniului Public S.A. n
Adunarea Generala a Actjonarilor societatii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in cazul punctelor
introduse pe ordinea de zi a sedintei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 21 decembrie
2023 (prima convocare), ora 15.30 si in data de 22 decembrie 2023 (a doua convocare), ora 12.30, conform anexei nr. 1 la
prezenta hotarére.

Art. 2 Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza societatea Agentia de Dezvoltare Locald SA.

Art. 3 Prezenta hotarare se comunica cu :

- Primarul Municipiului Oradea,

- Institutia Prefectului judetului Bihor,

- Directia Economica,

- Directja Juridica prin grija Directiei Economice,

- UAT Judetul Bihor - Consiliul Judetean Bihor prin grija Directiei Economice,

- societatea Administratia Domeniului Public S.A. prin grija Directiei Economice,
- Se publica in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

PRESEDINTE DE SEPINTA
Barabas Calin - luljal

g
Oradea, 21 decembrie 2023 CONTR}SEMNEAZA -
Nr. 1102 SECRETAR@ENE@(L

Hotérarea a fost adoptata cu 19 de voturi ,pentru” 7 voturi ,abtinere” $|
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AGENT'A DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We opan opportunities
- ,l “ LY
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORADEA | ROMBINIA
Directia Economic3 JALI el 318 ORAD[;A
s "oy,
n atentia:  Domnului EDUARD FLOREA — Director exelcutiv P RIN‘\AR @, Cﬂ M/
Subiectul:  Acordarea mandatdrii mandatului special a\‘-'&ppéz'gﬁf;)ﬁ#orﬂcﬁonuﬂm 77 g e
Adunarea Generald a Actionarilor AGENTIA DE REZVOLTARELOCALA ... ANUE:e,
ORADEA S.A.

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

Ludnd in considerare prevederile Legii nr.186/2013 privind constituirea $i functionarea parcurilor
industriale,

Tn temeiul dispozitiilor Legii nr.31/1990 a societdtilor si al prevederilor cuprinse in Actul Constitutiv al
Societdtit AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.,

Ludnd in considerare Decizia nr.135/14.12.2023 a Consiliului de Administratie al ADLO S.A.
Prin prezenta, va rugam s3 supuneti aprobdrii Consiliului Local al Municipiului Oradea, in cadrul
sedintei din data de 21 DECEMBRIE 2023, urmitorul PUNCT:

Aprobarea mandatdrii reprezentantilor Actionarului Majoritar MUNICIPIUL ORADEA si a
reprezentantului Actionarului Minoritar Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC $.A. in
Adunarea Generald a Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ca in sedinta
Adunirii Generale EXTRAORDINARE a Actionarilor convocati pentru data de 21.12.2023 ora 15,30
(prima convocare), respectiv pentru data de 22.12,2023 ora 12,30 {a doua convocare), si voteze
“PENTRU":

1) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de catre evaluatorul autorizat
AN.EVAR., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciala a utilizarii
proprietatii conform regulamentului Parcului Industriat EUROBUSINESS 111 ORADEA, respectind
conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS 11I ORADEA: teren in suprafad de 5.366 m.p., identificat cu numir cadastral
216464, inscris in C.F. nr. 216464 — Oradea, conform Anexei Nr.1, Raport care stabileste pretul de
referintd minim de pornire in procedura de licitatie deschisi, la 30 EURO/mp, fard TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Licitatiei Deschise din data de 13.11.2023, ora 14:00, privind Parcela P26,
NR.CAD 216464 (5.366 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS Ill ORADEA, conform
ancxei reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP Il ORADEA inregistrat sub
nr.1580/17.11.2023,

(3) Aprobarea vanzarii terenului, in suprafata de 5.366 m.p., identificat cu nr.cadastral 216464, inscris
in CF Nr. 216464 - Oradea, aflat in proprietatea Societaii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A,, situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA, in favoarea Societatii
KARIM SPEDITION LOGISTIK $.R L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva proprietatii.

(4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafata de 5.366 m.p., la pretul de 55,91 Euro/mp
fard TVA, identificat cu nr.cadastral 216464, inscris in CF Nr. 216464 — Oradea, situat in Parcul
Industrial EURQOBUSINESS 1 ORADEA. care este de 300.013,06 Euro
(treisutemiitreisprezecevirgulazerosase Euro), fard TVA, plitibil in 25 de rate anuate, in cuantum de
12.000,52 Euro/an (doisprezecemiivirgulacincizecisidoi Euro/an), fira TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vanzare — cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietiitii de catre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societatii KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L. avind ca obiect terenul in suprafatd
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total de 5.366 m.p. de sub nr. cadastral 216464, inscris in C.F, nr. 216464 — Oradea, conform Anexei
ne.2

(6) Aprobarea continutului Contractului de administrare §i de prestdri servicii conexe care se va incheia
intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea KARIM
SPEDITION LOGISTIK S.R.L., conform Anrexei nr.3.

(7) Aprobarea incheierii de catre partile implicate a Contractului de vdanzare — cumpdrare cu plata
pretutui in rate si rezerva proprietdii 5i a Contractului de administrare §i de prestdri servicii conexe,
conform Anexelor nr.2 — nr. 3.

(8) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societatii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., pentru ca in numele si pe seama Societafii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A,, in calitatea de Proprietar/Administrator al Parcului
Industrial EUROBUSINESS 111, raportat la terenul in suprafata totala de 5.366 m.p. de sub nr. cadastral
216464, inscris in C.F. nr. 216464 — Oradea, si semneze Contractul de vanzare - cumpdrare cu plata
pretului in rate si rezerva proprietatii si Contractul de administrare si de prestari servicii conexe, conform
Anexelor ar.2 — nr.3.

2) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de catre evaluatorul autorizat
AN.E.VA.R., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciald a utilizarii
proprietatii confurm regulamentului Parcului Industrial ELROBUSINESS 111 ORADEA, respectind
conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS 11l ORADEA: teren in suprafatd de 7.321 m.p., identificat cu numir cadastral
216514, inscris in C.F. nr. 216514 — Oradea, conform Anexei Nr.4, Raport care stabileste pretul de
referintd minim de pornire in procedura de licitatie deschis, la 30 EURO/mp, fara TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Licitatiei Deschise din data de 13.11.2023, ora 14:00, privind Parcela P27,
NR.CAD 216514 (7.321 MP), situata in Parcul Industrial EUROBUSINESS 11l ORADEA, conform
anexei reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP III ORADEA inregistrat sub
nr.1581/17.11.2023,

(3) Aprobarea vinzarii terenului, in suprafagd de 7.321 m.p., identificat cu nr.cadastral 216514, inscris
in CF Nr. 216514 — Oradea, aflat in proprietatea Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 111 ORADEA, in favoarea Societatii
G.M.AB. CONSULTING S.R.L., cu plata prefului in 25 rate anuale si rezerva proprietatii.

(4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafata de 7.321 m.p., la pretul de 30,00 Euro/mp
fara TVA, identificat cu nr.cadastral 216514, inscris in CF Nr. 216514 - Oradea, situat in Parcul
Industrial EUROBUSINESS 11 ORADEA, care este de 219.630 Euro
(douasutenousisprezecemiisasesutetreizeci Euro), fara TVA, platibil in 25 de rate anuale, in cuantum de
8.785,20 Euro/an (optm|lsaptesuteoptzeci§icincivirguladouazeci Euro/an), fard TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vnzare — cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii de catre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societitii G.M.A.B. CONSULTING S.R.L. avand ca obiect terenul in suprafatd totald de
7.321 m.p. de sub nr. cadastral 216514, inscris in C.F. nr. 216514 — Oradea, conform Anexei nr.5

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

(7) Aprobarea incheierii de catre partile implicate a Contractului de vdnzare — cumpdrare cu plata
prefului in rate §i rezerva proprietdii 5i a Contractului de administrare i de prestdri servicii conexe,
conform Anexelor nr.3 — nr.6

(8) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societatii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., pentru ca in numele si pe seama Societitii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar/Administrator al Parcului
Industrial EUROBUSINESS II1, raportat la terenul in suprafati totala de 7.321 m.p. de sub nr. cadastral
216514, inscris in C.F. nr. 216514 — Oradea, si semneze Contractul de vanzare -~ cumpdrare cu plata
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prefului in rate i rezerva proprietatii si Contractul de administrare si de prestiri servicii conexe, conform
Anexelor nr 3 - nr.6.

3) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de citre evaluatorul autorizat
ANEVAR., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd, respectind conditiile impuse de
Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul industrial EUROBUSINESS [1 ORADEA

teren in suprafati de 165 m.p., identificat cu numar cadastral 195111, inscris in C.F. nr. 195111 — Oradea,
conform Anexei Nr.7, Raport care stabileste pretul de piaia, la 54,00 EURO/mp, fira TVA.

(2) Aprobarea vanzirii terenului, in suprafata de 165 m.p., identificat cu nr.cadastral 195111, inscris in
CF Nr.195111 - Oradea, situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 1l ORADEA, in favoarea

Societdtii MONOM IMPEX S.R.L.

{3) Aprobarea prejului de vanzare al terenului, in suprafatd de 165 m.p., identificat cu nr.cadastral
195111, inseris in CF Nr.195111 — Oradea, situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 1l ORADEA,
la pretul de 54,00 EURO/mp, rezultand astfel un pret de vanzare a terenului de 8.910 Euro, fird T.V.A.
(4) Dupé semnarea Contractului de vinzare - cumpdrare, Societatea MONOM IMPEX S.R.L., vasemna
un nou Contract de Administrare si prestdri servicii conexe cu Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

(5) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General, pentru ca in numele si
pe seama Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar
al terenului in suprafata totald de 165 m.p. de sub numirul cadastral 195111 — Oradea sa efectueze la
biroul notarial si la Oficiul de Cadastru si de Publicitate Imobiliard Bihor toate demersurile legale
necesare in vederea finalizirii procedurii de publicitate imobiliard, precum si sa semneze toate
documentele care se impun in acest sens.

4) Diverse.
§) Imputernicirea Consiliului de Administratie si a Directorului General sau a directorului general al
Societatti AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in vederea efectudrii tuturor

formalitatilor legale necesare inregistrarii, publicarii si aducerii la indeplinire a hotararilor adoptate de
Adunarea Generala Extraordinari a Actionarilor.

Cu multumiri,

SILAGHI TEODORA ALINA

Director General |:|

CULRO 24734055 1 J05/2814/12 11 2008 3 E contact@adloro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889 389
ROBABTRLOD501202P80178xx F  +4[0) 0259.408.863

410100 Oradea, Bihos. str Primarici, nr. 3. parter W wvavadlorg






FEDINTA A.G.E.A. a ADLO convocatd pentru data de 21122023, ORA15,30 ooy
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CONVOCATORUL ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

AGENTIA DE DEZVOLTARE | OCALA ORADEA SA

{Convocatorul}

cu sediul in Ovadea, strada Primiriei nr3, panter, cod postal 410209, Judetul Bihoer,
Reanrdnia, inregistratd la Oficiul Registrului Comerjului Bihor subne 13 2814 2008,
Cod Unic de iqu;Nr;l:‘c (CU RO24 734005
Caputal social subscris si varsat de 21.282.088 Lei

in atentin : CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUL ORADEA
Socictatit ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A, ORADEA
CONSILIUVLUI JUDETEAN BIHOR

Spre stiingd: Domnului TIRLA FOAN ALEXANDRU
Doamnei PETO DALMA CSILLA - veepleant
Domnului LIVIU ANDRICA
Domnisoarci POP COMAN VOANA - supleant
Domnului GAL CALIN - GRATIAN
Societifii ACCOUNT CAPITAL S.R.L. - Auditor financiar

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S AL cu sediul socia in Orades, Strada Primariei. a3, parter, cod postal 410208, Judejul
Bihor. Romania, inregistratd la Oficiul Registrului Comerfuiui Bihor sub ne $3 2814 2008, Cod nic
de Inreeisteare (CUN RO2DTI4053 (Socictaten),

in conformitate cu prevederile art. 8 si ale art.9 {Convocarca ddundarit Generale a Acpionaritor) din
Actul Constitutiv al Societdjii. cu art. 113 si art.121 din_Legea societdlilor nr. 31/1999, astie! cum 1
fost republicatd si ulterior modificatd (Legea Societifilor) si cu articolele 40-46 din Ordonanta de
Urgenta a Guvermului ar. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernanta corporativa a inteprinderslor
publice (O.U.G ar 109/2011).

Aviind Tn vedere Hotararea nr778/23.10.2014 si Hotidriarea nr847/29.10.2020 adoptate de citre
Consilind Local al Muoaicipivlui Oradea, Holdrarea nr3/23.10.20014 a Adunirii Generale a
Actionarilor Socictifii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S A, si Hotdrdrea
Consilinlui Judefean Bihor Nr.369/16,12,2022,

Tindnd cont de Decizin nr 1 35/14.02.2023 adoptati de catre Consiliul de Administraie,
Convoaci Adunareas Generadd EXTRAORDINARA a Actionarilor Societdii (4GEA) pentru

1
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data de 21_decembrie 2023 cu incepere de fa ora 15,30, Ia sediul social al Societatii situat in
Oradea, strada Primiriei nr.3, parter, cod postal 410209, Judegul Bihor, Romdnia, conform art.113
din Legea nr.31/1990 privind societdfile §i disposijiilor cuprinse la art.9, punciul 9.7. din Actul
Con-titutiv a! Societatii.

Tofi actionarii fnregistrati in Registrul Actionarilor Societitii la data de 05.11.2023 (data de
referin{d) pot participa Ia AGEA §i sunt indreptititi si voteze in cadrul AGFA.

Ordinea de 7i a sedintei EXTRAORDINARE a Adundirii Generale i Acfionarilar este
urmitoarea:

1. 13 (1} Aprobarea i insusirea Raporiului de evaluare a terenului intocmit de catre evaluatorul
autotizal ANN.L. VAR, dl Popa Livia Cicorge. pentru stabilirea valorii de piajd in tpoteza speciald a
utilizarii proprietaii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS 1[I ORADEA,
respectind condifiile impuse de Regulamentul de fuactionare. pentru terenut situat in Parcul industrial
LUROBUSINGSS 1t ORADEA: teren in supratald de 5 360 m.p., dentificat cu numilr cadastral
26464, inscris in C.1onr 216464 Oradea. conform Aneei Nr.l, Raport care stabileste pretul de
referiniad minim de pornire in procedura de licitalie deschisa, 1a 30 EURO'mp, ard TVA,

{2) Aprobarea rezultatelor Licitatiei Deschise d'n data de 13.11.2023, ora 14:00. pivind Parcela P26.
NR.CAD 216464 (5,366 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS 1[I ORADLUA. conforny
i reprezetate de Raportul Procedurii de Licitagie din EBP {1l ORADLA inregisuat sub
nr. 1580 17112023,

{(3) Aprobarea vanzarii terenului, in suprafatd de 5.366 m p., identificat cu ni.cadastral 216464, inscris
in CF Nr. 216464 - Oradea. aflat proprietitea Societdjii AGENTIA DE DEZVOLTARE L. QOCALA
ORADEA S.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 11l ORADEA, in favoarea Societdtii
KARIM SPEDITION LOGISTIK S R.L., cu plata prejului in 25 rate anuale §i rezerva proprietdfii.

(4} Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafard de 5.366 nup., la prejul de 3591 Ewro/mp
fard ‘TVA, identificat cu nr.cadastral 216464, inseris in CF Nr. 216464 - Oradea. sitoat in Parcul
Industrial CUROGBUSINESS HE ORADEA. ecare ede de 30001306 low
(treisttemintreisprezecevirguldzerosase Euro), fard TVA, platibil in 23 de rate anuale, in cuantum de
12.000.52 Euro.an {doisprezecemiivirguticincizecisidoi Euro'an), fard TVA.

{(5) Aprobarea continutului contractulul de sanzare — cumpdrare cu plata pre;u}ul in rate st rezerwi
proprietatii de caue Socictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADLA S.A. in
favoarea Societafii KARIM SPLDITION L OGISTIK S.R.L. avand ¢a obicer terenud Tn suprafata
totald de 5.366 mp. de sub nr. cadastral 216464, inscris w C.F. nr 216464 - Oradea. conform
Ascrct a2

(6) Aprobarca continutului Coneractului de admnistrare §i de prestdri servicii comove care se va
incheia intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. §i Sociclatea
KARIM SPEDITION | OGISTIK S.R L. conform Aweved 1 5

(7) Aprobarea incheierii de catre parfile implicatc a Corractului o vincare  cumpdrare cu pluta
preqului in rate §1 rezerva proprietdfii si a Contractultd de administrare §i de prestdri servicil conexe,
conform Anevelen m 2 a3,

(8)  Mandmarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societétii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADLCA S.A . pentru ca in numele §i pe seama Societatii
AGENT{A DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar’ Adininistrator al
Parcului Industeial 1 UROBUSINGSS 111, raportat b terenul in suprafatd totald de 5.366 mp. de sub
nr. vadastral 216464, Tnseris in CEL oo 216464 Oradea, sd semneze Contractul de vanzare -
cumpérare cu plata prejului in rate §1 rezerva proprietatii si Contractul de administrare §i de prestin
servicii conexe, conform brexelor e 2 - ar 3
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA sopoin

2) (1) Aprobacea i insugirea Raportului de evaluare a terenului intoemit de citre evaluatorul maorizat
ANEVAR., dl Popa Liviu George. pentru stabilirea valorih de piata in ipoteza speciala a utilizirii
proprietifii conform regulamentului Parcului Indusivial EURQOBUSINESS Hi ORADEA, respectind
cordifiile impuse de Regulamenw! de funclionare. pentin terenul site in Parcul Industrial
EUROBUSINESS 111 ORAIN A: teren in suprafagh de 7.321 m.p.. identificat cu numéar cadastral
2H6544 inseris Ty CLne 216514~ Ovadea, conform Anewei Nr.d, Raport care stabileste prejul de
referinfd minim de pornire in procedura de licitatic deschisa, ta 30 EURQ mp, fard TVA.

(2) Aprobarca rezultatelor Licitagiel Deschise din data de 13,11,2023. ora 14:00. privind Parcela £27,
NR.CAD 216514 (7.321 MP). situatd in Parcul Industrial EGROBUSINESS (1 ORADEA. conform
aneved reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP 1E ORADEA inregistrat sub
nr 38117182023,

(3} Aprobarea vanzarii terenului, in suprafata de 7 321 m p., identificat cu nr.cadastral 2165 14, inscris
in CT' Nr. 216514 — Oradea, aflat in proprietatea Societapi AGENTIA DE DEZVOLTARE LUCALA
ORADEA S AL sil in Parcul Industrial EURORBUSINESS i ORADEA, Tn favoarea Societajn
GMAB. CONSULTING S.R.L., cu plata prefului in 25 rate anuale si rezerva proprictatii.

{4) Aprobarea prefului de vanzare al tercnului. in suprafaja de 7.321 m.p. fa preful de 30,00 Eurofip
fard TVA, identificat cu vr.cadastral 216514, inscris in CF Nr, 216514 Oradea. situat in Pareal
ludustrial EUROBUSINISS I ORADLA. care esle de 219.630 Furo
{doudsuienoudsprezecemiizasesticireizeci b)), fard TVA, plaubil in 25 de rate anuale. in cuantiom
de 8.785.20 Eurofan {optmiisaptesuteoptzecisicincivirguladouizeei Eurofan), fard TVA.

{5) Aprobarea continutului contractului de vinzare — cumpdrare cu plata prefului in rate si rezerva
proprietatii de cdtre Socictaten AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societdii G.M.A.B. CONSUIL TING S.R.E . avind ca obicel terenul in suprafatd totala de
320 mup. de sub e cadastral 216514, inseris in CF. ne 206514 — Oradea, contorm Aseved ne3

{6) Aprobarca continutulul Conrracruli e wdministrare si de presidri servicii crnexe care se va
incheia intre Sociclatca AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. $i Soctetatea
GNAB. CONSULTING SR, conform bireved s 6

(7) Aprobarea incheierii de catre parjile implicate a Contra tidui e von- e - cionpdrare on plata
prequdui it rate §1 rezerva proprietdsi 5i a Contractidui de administrare si de prestdri servicii coneve,
conforsy taovclor e 5= 6

{8) Mandatarea doamnei Sulaghi Teodora Alma, i calitate de Director General al Societdn
AGENTIA DE DUZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.. pentru ca in numele si pe seama Societdln
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.. in calitatca de Proprictar/Administrator al
Parcalw Industrial FUROBUSINESS HIL raportat la terenu! in suprafatd totala de 7.321 m.p. de sub
o cadastial 21651, fnseris in CFLon 216504 - Oradea. sa semneze Contractul de vanzme —
cumpidrare cu plata prejului in rate si rezerva proprietajii si Contractul de administrare $i de prestari
servicit conese. confornl diexclor ne 5 = 6

3) (1) Aprobarea si nsugirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de catre evaluatorul autorizat
ANEVAR., di Popa Liviu George, pentiu stabilirea valorit de piatd, respectand conditiile impuse
de Regulamentul de functionzre. pemtru wrenal situat i Parcul Industeial EUROBL SINLSS 11
ORADEA: teren in suprafald de 165 m.p.. identifical cu numdr cadastral 195111 inseris i C 1. m.
PRSTTE = Onadea. conform Anesei Nr7, Raport care stabileste prequl de piagd, la 54,00 1URO mp. [Erd
vy

(2) Aprobarea vinziril terenului, in supratagd de 165 0 p L identificat cum cadasteal 1951 eeris m
CENvEOMEL - Qradea. saual T Parcul Tnd cnid D ROBE SEMNESS 1] ORADEA, 10 fasomen
Societdni MONOM IMPEXN S.R

{J) Aprobarea pretului de vinzare al terenului. in suprafaid de 165 m p.oadentificat cunrcadiastirat
FOSEEL Tnseriv o0 CF Ne 193101 = Oradea. sinat m Parcol Tndustrial EFUROBUSINESS H ORADE AL
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

ta pretul de 54,00 EURO/mp, rezultand astfel un prey de vinzare a terenubui de 8 910 Euro, fira
TV.A

(4} Dupad scmnaica Contractuln de vinzare  cumpdrare, Societalea MONOM IMPFX S.R.L.. va
semna un nou Contract de Administrare si prestdri servicii conexe cu Socletatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA § A,

{5) Mandatarea doamnei Sitaght Teodora Alina, in calitate de Director General, pentru ca in numele si
pe scama Societiti AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A. in caliatea de
Proprietar al terenutui in suprafaja 1o1ald de 165 m.p. de sub numarul cadastral 193111 - Oradea sa
efectueze la biroul notarial si la Oficiel de Cadastru si de Publicitate Imobiliard Bihor toate
demersurile legale necesare in vederea finalizirii procedurii de pubticitate imobiliars, precum §i sa
semneze loate documentele cave se impui in acest sens

4) Piverse.

3y imputernicirea Consitiului de Administratie §i a Directorului General sau a directorului general al
Socictajii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A in vederea efecludrii tuturor
farmatitayilor Jegale necesare inregistrarii, publicarit gi aducenii la indeplinire a hotdrdriler adoptate de
Adunarea Generala Extraordinari a Acfionarilor.

t1. Unul sau mai mulfi acfionari care dejin, individual sau Tmpreund. el putin 5% din caphatul social.
juregistrati la data de referinta, au dreptul sa introduca puncte pe ordinea de /i a Adundriy Generale
Ftmordinare a Actionartior (fiecare punct noit va tt imsotit de o justificare). m lepmen de cel mult 15
sile de la data wansimiterii presentel convocar

Acest drept va fi exercitat pumai in scris §i nomai daci reprezentantul/reprezentantii
actionarului sau ai actionarilor a’au primit expres mandlat in sensul introducerii nouluiMmoitor
punct/puncte si al adoptarii acestora in yedinga Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor,

11, Membrii Comsiliului de Administragic. diceclorul general §i tunctionarii Societdtii nu il pot
reprezenta pe aclionari. Reprezentarea unui aclionar de catre ui menbrn al Consilivlui de
Administragie. direetor sau funclionar al Societdlii duce la nulitatea hotararii actionarilor Societdfii
daca fard votul acestora nu s-ar fi objinul majoriate: ceiutd.

1V, in cazul in care gedinia AGFA st se va putea (inc din cauza netndeplinivii ovorumului de
prezentd previzul de ari 11 (Crorwn 30 oo ptad Aot i U hndarile Genarale ol Aetionarilor) din
Actul Constitutiv al Societdgii i de art.13§ din L ezea Societdilor. AGEA se convoacd prin
prezentul Comvocator pentru dita de 22.12.2023 cu incepere de la ora 12,30, s sediul sucial al
Societatii situat_in_Oradea. strada Primdriei ncd, parter. cod postal 410209, Judetul Bihor.
Romania.

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A.
Prin Pregedinte dl FLORIN MAL
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PROPRIETATEA IMOBILIARA
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inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 216464 Oradea
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AGENTIA DE DEZVOILTARE LOCALA ORADEA SA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Octombrie 2023



Evafuator awtorizat ANEVAR - Papa Liviu George | Utilizator deseminat

Tel 0729.831.001 | AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S4

Sinteza evaluarii,

Referitor ta evaluarea proprietagii imobiliare situate in Mun. Oradea, str. Uzinclor {Beothy

Odon), in incinta Eurobusiness Parc Oradea [, jud. Bihor, reprezeatand teren intravilan in suprafata
de 5.366 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 din
proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

>

>

A

VYV VY

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

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

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 5.366 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

Tipul valotii  valoarca de piata in ipoteza speciata a utilizarii proprietatii  conform
regulamentului Eurobusiness Parc Oradea 11, respectand conditiile impuse prin regulament.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vedered
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: 1 EURQ —4,9720 LEI, valabil la data de 19.10.2023

Data evaluarii: 19.10.2023

Data inspectiei: 19.10.2023

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

Inspectia, investigatiile si analicele necesare au fost facute de catre evaluaton auterizat Pepa
Liviu George —evaluator autorizat ANEVAR cu legitimatia 15389.

I urma aplicarii metodei de e aluare 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 1. respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliare - teren intravilan in suprafata de 5.366 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, la:

800.393 LEI echivalent a 160.980 EURO

Cursul BNR este: | EURO —4,9720 LEIL din data de 19.10.2023.

POPA LIVIU GEORGE
Ev.lluaton dutuj_.l..t.ﬂ.l EPI BM si El

Leglanunts Nr 15389 .
\ Valabil 2028
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livin Grorge Utilizator desemunat
Tel 0729.831.007 AGENTIADE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA §4

CUPRINS

SINTEZA EVALUARH
LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1 identificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaluirii
1.4 Tdentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaluarii
1.7 Moeneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentiru efectuarea evaluirii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Tpoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
I.11 Restrictii de utilizare, difuzare san publicare
L12 Declararea conformitatii evaluarii cuo SEV
I.13 Descrierea raportului
IL. PREZENTAREA DATELOR
I1.1 ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Pescrierea juridica. Decumente anexate
privind dobandirea, dreptal de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
11.3 Informatii despre amplasament
IL.4 Descrierea constructiilor - NU
I1.S 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 piefei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL,
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
IV.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
TV.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
VI ANEXE

lad
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TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluator autorizat pentru ,Evaluari de proprictay imobiliare”, “Evaluari de bupuri mobile™, si
“Evaluari de intreprinderi™.

Date de identificare ale evaluatorului:

Orasul: Oradea, Str. P-ta | Decembrie. nr. 25, 5c. Boap 16

Telefon: 0729.831.00} E-mail: evaluaripopaliviw@zmail.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de
evaluator aulorizat, alerent indeplinirii misiunii.
Raportul de evaluare este intoemit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR

2022,

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogiingd de cauzi i cu buna credinia ca:

l.

&

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca 9 intocmirea acestui raport. in
concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante.

Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate §i corecte.
Fstimarile si concluziile s bazeaza pe informalii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevirate §i corecte, precum §i pe concluziile inspectici asupra proprictatii.

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

Nu am interese in privinja proprield{ii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nu am nici un interes personal privind parfile implicate in prezenia misiune.
exceptie facind rolul mentionat aici,

Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezuliat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii §i legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clicntului in functic de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeaza pe pozilia evaluatorului extern.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{a semnificativa din partea vreunel alte
persoane,

Sutbsemnatul Popa Livin Genrge economist. cvaluator autorizat. membru titular al
ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare. bunurilor mobile
si intreprinderilor, posed cunostintele i experienta necesard indeplinirti misiunii in mod
compeltent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livin George Utilizator desennt
et 0729.831.001 i AGENTIN DE DEZVELTARE LOCALA ORADEA SA

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul - Raport de evaluare se adreseazd - AGENTIEI DE  DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A in calitate de elient, destinatar si utilizator desemnat,

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-yi asuma raspunderea decat tafa de client si lata de destinatarul lucraris

L3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de cvaluare cste mformarea utilizatorului descmnat in vederea ctectuarii
unei posibile tranzaciii .

1.4 Identificarea proprictatilor

Obiectul evaludrii it constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
5366 mp inscris in Exirasul de Carte Funciara Nro 216464 Oradea avand nrcad. 216464 din
proprictatea AGENTIA DL DLZVOLTARL LOCALA ORADLA SA situat in Mun. Oradea, str,
Uzinelor (Beothy Odon) nr.cad. 216464, in incinta Lurobusiness Parc Oradea [, jud. Bihor,

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarca de piata

Valearea de piata este suma estimata pentru care un acuiv sau datorie ar putea i schimbat/a la data
evaluari, intre un cumpdirator hotardt si un vanzator hotarat. intr-o tranzactic nepartimtoare, dupi un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinia de cauza. prudent si fira
constringere™.

Sursa definitiei este volumul Standargelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, edina 2022, SEV 104
lipurt ale valoril.

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

~Valoarea speciald este o sumai care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdritor special. Un cumpiraior special este un anumit cumpdritor pentru care un
anumit activ are valoarc speciald. datoritd avantajelor rezuhtate din detinerea dreptului de proprictate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpdrirori de pe piati. Valoarea speciala
peate apare cand un acliv are caracteristici carc if fac mai atrachiv pentru un anumit cumpéritor decit
pentru alfi cumparitori de pe piald. Aceste caractenstici pot {1 caracteristicile fizice, geogralice,
economice sau juridice ale unw activ. Valoarca de piala cere desconsiderarea oricirui element al
valorii speciale. deoarece se presupune ci in orice moment exIstd un cumpidrdtor hotardt, i nu un
anumit cumpirator hotarat.”

Sursa definitier este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR. editia 2022, SEV 104
Fipuri ate valorn.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii i de recomandirile standardelor de evaluare relevante,

1.6 Data evaluirii si data inspectiei

Data la care esie valabila concluc. privind valoarea estimiata, respectiv data evaluarii este
19.10.2023

Data inspectiei: 19.10.2023

Cursul valutar valabil la data cvaluarii este 4,9720 Lei/Euro.



Evaluator antorizat ANEVAR - Popa Livin George Utitizator desemuf
Tel 0729.831.001 — - AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCAL A ORADE.1 5

Data redactarii raportului: 19.10.2023

1.7 Moneda raportolui

Opinia finala a evaludrii este prezentata tn moneda nationala - LEI si EURO (folosita foarte frecvent
in tranzactiile de imobile).

.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaluarii
Evaluaterului i1 sunt neeesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprictate al bunului
imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de infarmatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea ;
# Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara | 1000)

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatifor imobiliare - ANEVAR,
#  Cursul de relerinla al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare. reviste. pagini web, agentii imobiliare, proprietari aj
unor imobile comparabile etc,
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de céatre beneficiar
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete saw gregite

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

1.10.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de caure
benefliciarul raportului $i au fost prezentale fard a se intreprinde verifican sau investigaji
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil. in afara cazului in care
se specifici altfel;

» Informatia furnizata de catre terti este consideratd de incredere. dar nu i se acordd garantii pentru
acuratefe;

7 Se presupune ¢a nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului care 3
influenteze valoarea.

# Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru oblinerea
studiilor necesare pentru a le descopert;

» Se presupune ¢ amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale §i
republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cénd neconcordangele sunt expuse,
descrise si fuate in considerare in raport:

¥ Din informatiile detinwte de caue evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
bencliciarubui, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteaza valoarea proprictafii evaluate sau valoarea proprictatilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostinia de efectuarea unor inspecfil sau a unor rapoarte care 53 indice prezenia
contaminantilor sau materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investizagii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existi aga ceva.

&
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Dach se va stabili ulterior ¢i existh contamindri pe orice proprietate sau pe oricare all teren vecin
sau ¢d an fost sau sunt puse in funciune mijloace care ar putea sa contamineze. aceasta ar putea
duce la diminuarea valorti raportate;

Lvaluatoru] considerd ca presupunerile efectuate a aplicarca metodelor de evaluare au fost
rezonabile in Jumina informatittor ce sunt disponibile fa data evaluarii;

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

S-a presupus ¢i legislatia in vigoare se¢ va mentine $i nu au fost luate in calcul eventuale moditiciri
care pot si apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul vaportului s-a facut pnand seama de tipul
valorii exprimate i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare Fa subiectu! de evaluat, neexcluzand posibilitatea existeniel si a altor informatii
de care acesla nu avea cunogtingi:

Daca nu se aratd altfel in raport, se infelege ¢a evaluatoral nu are cunostina asupra slarii ascunse
sau invizibile asupra condititlor adverse de mediu (de pe proprietatea imobihiard in cauzi sau de pe
0 proprietate invecinald, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sait micsora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectiel, sau nu au devenit vizibile in pericada efectuarii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

LEvaluatorul nu oferd gavanpie explicite sau unplicite in privinla starii in care se atfla proprictatea $i nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
cventualele procese techaice de testare necesare descoperini lor.

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

>

A
Socie

Evaluatorul nu a avut la dispozitic Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea
Conform Extrasului de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea, parcela de teren intravilan cu
nr.cad. 216464 este situata pe stie. Uzinelor dar conform Planului de amplasament si delimitare
a imobiulului si a inspectiel realizate in teren, accasta este situata pe sir. Beothy Odon.
Evaluarea se realizeaza in accasla ipoleza speciala.
Valorile prezentate in cadrul prezentului raport au fost estimate, la cererea utilizatorului
desemnat, in ipoteza utilizarii proprietatii contorm regulamentului Eurobusiness Parc Oradea
[11. respectand condititle tmpuse prin regulament dupa cum urmeaza:

dministratorul urmareste ca in Parcul Industrial sa se desfasoare cu preponderenta

tatea AGENTIA DE DEZVOILTARE LOCALA ORADEA S.A. urmireste <a in Parcul

Industricl FEUROBUSINESS HI Orvadea <4 se realizeze cu preponderentd urmitoarele activitati:

a) industrie prelucritoare, cu posibilitatea concenwrrii pe diverse industrit de vart;

b) afaceri, in care predomina activitahile financiar-bancare, de consultanta. proieclare. cercetare-
dezvoliare, precum i activitati de adninistrare a alacenlor,

¢) distributie. in care predomind activitajile de depozitare marfuri si logistica;

d) servieii, in care predomind industriile producitoare de servicii;

¢} pe

langa activitatile care predomind §i care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,

in vederea spryjinirii dezvoltirii acestor activitdyi, se pot desfasura o serie de servicti conexe si anume:
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furnizare de utilitati, curdjenie si razd, servicii comerciale st de alimentatic publicd. activitati
hoteliere, servicii de eviden}d contabila, asistenid in afaceri, servicii de asigurare §i altele similare
aceslora sau in legaturd directd cu acestea.

in Parcul Indusirial EUROBUSINESS (1l Oradea, rezidentii sunt obliga 83 desfasoare numai
activitafile pentru care sunt aulorizali, sd asigure si sa respecte, lotodatd, masurile de protectie a
mediului.

Conform Legii nr.186/2013 privind constiturea i functionarca parcuritor industrial, rezindenti ai
Parcului Industrial sunt operatoni economici (persoane juridice romdne sifsau striine), organizatii
non-guvernamentale, instituli de cercelare yi alte unitati [Erd personalitate juridica, care (unctioneazd
conform legii si desfisoara activititi economice, de cercetare stiintifica. de valorificare a cercetdrii
stiintifice si/sau dezvoltare tehnologicd, agroindustriale. logistice si inovative. industriale g1 altele, in
cadrul Parculii Industrial EUROBUSINESS 111 Oradea. in calitate de co-contractanti al Societitii-
Administrator in cadrul contractului de administrare si de prestari servicii conexe.

Data la care se dobandeste calitatea de rezident al Parcului Industrial EUROBUSINESS 1 Oradea
este data incheierin de cétre rezideni a contractului de administrare §i prestari servicii conexe cu
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Socictitii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A_ i revin, in principal. urmitoarele atributii si obligatii:
a) si respecte si s monitorizese respectarea principiilor referitoare la egalilalea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului. la neimplicarea Societdtii-Administrator in practici abuzive impotriva
rezidentilor Parcului. 1a obligativitatea vespectarii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimutarea constituirii de noi locuri de muncad n vederea
valnrificarii potentialutui uman local sau regional;

b) sa asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii cconomici care au depus $i au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de Functionare si ale altor regulamente/norme aplicabile;
¢} sa incheie contractele de administrare 1 prestan de servicii conexe cu rezidentii Parcului selectati
potrivit prezentului Regulament:

d) sa asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unititilor care formeazd obiectul
contractelor de administrare §i prestari servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora de
a edifica constructii pe terenul aferent unitatilor in baza contractelor incheiate conlorm legii:

e} sa asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune din Parcnl
Industrial EURQBUSINESS HI Oradea;

f) s& efectueze lucririle si serviciile de mentenantd, reparatii sifsau modernizir convenite, dupé caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incdt si asigure rezidentilor Parcului folosinta normald asupra
unitdgilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune;

) 53 incheie, numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare. contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului, n numele si pe scama acestora:

h} si elaboreze strategia de organizare, funclionare §i dezvoltare a  Parcului Industriol
EUROBUSINESS 11 Oradea,

1} si asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu $i avizier;

j} sd gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului  Industrial
EUROBUSINESS {1 Oradea, in contormitate cu strategia de organizare. funclionare si dezvoltare a
Parcului:
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k) a depuna diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul fnantiri on cofinantaris, dupa
caz, a profectelor investitionale de intretinere sifsau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;

m) sa colaboreze $i 53 coopereze cu autoritilile publice central sifsau locule. interne $ifsauw comunitare,
in vederea asigurarii respectarii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementarii
strategiei de devzvoltare a Parcului [Industrial:

nY sd dezvolte parteneriate in vederea implementarii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

0) 53 indeplineasca orice alte obligatni stipulate in contractele de admimstrare si/saun in regulamentele
proprii.

in cadrul raporturitor condractuale incheiate cu rezidentin Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A_ i revin, in principal. urmitoarcle drepturi:

a) sd incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate Societatii-Admimstrator de catre
acestia, in haza contractelor de administrare si prestiri de servicii conexe i a prezentului Regulament
de Functionare;

b) si emitd regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare $1 de
administrare a Parcului Industrial EURQOBUSINESS [ Oradea;

) sa sesizeve orice autoritate publicd compelenta, potrivit legii. despre incaleares, in cadrul Parcului
Industrial, a oricarei dispozitii legale si/sau a oricdrei prevedernt cuprinse in regulamentele emise de
catre Societatea-Administrator:

d) s3 exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de administrare st prestiri de servicii conexe

st/sau in regulamentele proprii.

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

a) sa inceapi lucrdrile de proicetare pentru obtinerea autorizatiel de constructie in termen de 4 (pateu)
tuni de la intrarca in vigoare a contraciabui de administrare $i de prestin servacii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Societatea-Administrator referitor la demararca efectiva a
lucrdrilor de proiectare anexand in acest sens documentele justificative din care reies fard echivoc
contractarea si inceperea lucrarilor de proiectare;

b) sd inceapd lucririle de constructie pentru realizarca proicctului propus in termen de maximuam |
(un} an de la data intrarii in posesia unititii aflate in folosinta. conform procesului-verbal de predare-
primire a amplasamentuloi, rezidentul it va comunica de indaid Societatii-Administrator demararen
lucrdrilor de constructie, coniorm documentattei depuse la Institutia Arhitectului-Sef;

¢y sa demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de fa data inceperin lucrinlor de constractic,
activitatea in vederea careia s-a incheiat contractui de administrare si de prestan servicii conexc:

dY sa realizeze lucrarile Proiectulur propus conform autorizatier de construire eliberatd de organele
competente, precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile;

¢} 83 ohtind toate avizele si awtorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru desfisurarea
aclivitdtii, wate chedtuielile necesare pentru realizarca Proicetului propus si asumat vor fi suportate in
intregimic de catre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatici de construire si
avizele necesare;

I} sd respecte normele de protectie a muncii si P81 in desfasurarea activitatii proprii pentru care este
autarizat;

g) st execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele whnico-edilitare aflate la fimitele
unitatii la locatiile specificate si sa platcasca lunar sau la scadentd, conform reglementarilor aplicabile,
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consumul de api, energie electricd si termicd, canalizare §i alte servicil, conform contractelor de
servicii incheiate in nume propriu cu fumizorii/prestatorii;

h) sd nu cesioneze terfilor, in tot saw in parte, dreptul de folosintd asupra unitadi si asupra
infrastructurii sau sa schimbe destinatia spatiului ort natwra activitatii/activititilor desfasurate, fard -
acordul prealabil scris al Societatit AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

1) s& execute din fonduri proprii lucrari de amenajare pentru suprafata de teren neconstruita;

) 84 plateasca Societatii-Administrator sumele previzule in contractul de administrare §i prestari de
servicii conexe:

kY si respecte rvegulamentele emise de care Socictatca-Administrator a  Parcudui Industrial
FUROBUSINESS Hi Oradea,;

1) sd foloseascd unitatea/unitatile, infrastructura comuna, respectiv infrastructura exclusiva aferenta,
dupi caz, cu diligenia unui bun proprictar, s nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia
uzurii normale, sa le men(ina in starca de la momentul incheierii contractului de administrare si
prestiri de servicii conexe:

m) s respecte destinagia unitati stabilitd prin contractul de administrare §1 presti de serviciy

conexe, pe toatd durata acestuia;

n) i nu efectueze niciun fel de modificiri asupra Unitagii care reprezinid ohiectul contractului incheiat
cu Sociclalea-Administrator, asupra inlrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupa caz, exceptand lucrarile necesare finalizacii Investitici asumate;

0) sa respecte regulile de circulagie in cadrul incintei Parcufui industrial EUROBUSINESS Hi Oradea,
elaborate de Societatea-Administrator a Parcului;

p) sd respecie toate obligatiile privind conditiile tehnice previazute de legislagia in vigoare privind
protectia medivlui, inclusiv sa obtina acordul vecinitor rezidenti pentru functionarea unitatii/unitatifor.
dupd caz;

q) si respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de cétre Societatea-
Administrator si aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti i Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

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

a} dreptul de folosintd asupra unitatii‘unitdfilor care formeaza ohtectul contractelor incheiate in mod
legal de citre Societatea-Administrator cu rezidentit in baza prezentului Regulament si a Legii
nr. 186/2013 privind consutuirea i1 funciionarea parcurilor industriale;

b)Y dreptu! de folosingd asupra infrastructurii comune si exclusive. dupd caz, aferente unitigii/unitigilor
care formeaza obiectul contractulun de administrare si

prestiri de servicii conexe, in baza acestui contract si a contractului de furnizare/prestare servieii
incheiat in nume personal de ciitre rezidenti cu furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiaty;

¢} dreptul de preemtiune in cazul vanzarii unitatii/unitatilor aflate in folosinta rezindentilor:

d) orice alte drepturi care rezulta din contractele incheiate in mod legal de clue Sociclalea
Administrater cu rezidenth, in baza prezentului Regulament i a Legii or 186/2013 privind constituirea
si functionarea parcurilor industriale

[.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligzat s ofere in continuare consultantid sau sa
depuna miirturie in instan{d relativ la proprictatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astlel de ingelegen in prealabil,

Nici prezentul raport. nici parti ale sale (in special concluzit referitoare la valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate tard acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in rapori se aplicd activului evaluat. fuat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorn pe mierese fractionate va imvahda valoarea estimati, in afara cazului in
care 0 astfel de distrnibuire a fost prevazutd in raport.

Raportul de evaluare este valabtl in condigiile economice, fiscale, juridice s1 politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile aceswii raport isi pot pierde
valabiitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate 11 pubbcat. nici inclus intr-un
document destinat pubhcitatii fara acordul scris $i prealabil al evaluatorulut cu speciticarca
formei si contextului in care urmeazd si apard. Publicarea. parfiald sau integrald. precum s
utilizarea lui de clwee alte persoane decit cele precizate la pet 12, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informapilor furnizate de cdtre beneficiar,
corectitudinea st precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului $i destinatarului precizagi la pet. 1.2. Raportul este conlidential,
strict peniru clignt si destinatar jar evaluatoru! nu accepld nici o responsabilitate [ala de o terja
persoand, in nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentubul 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 evaluarii

SEV 102 — Documeniare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Dyepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630~ Evaluarea bunuritor imobile

Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

[.13 Descrierea raportului

Raportul s¢ va transmite in format letrie in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activelor evaluate, o analiza a pictel imobiliare, un capitol cu aburdarile in cvaluare aplicate si opimia
evaluatorutui privind valoarea estimata. precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pieter, imagini ale proprietatii.

Il PREZENTAREA DATELOR

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

Obiectul evaludrii il constituie drepual de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
3.366 mp compus din parcela inscrisa in Extrasub de Carte Funciara Nr, 216464 Oradea avand nr.cad.

It
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216464 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADLEA SA situat Mun. Oradea,
str. Uzinelor (Beothy Odon) nr.cad. 216464, in incinta Furobusiness Pare Oradea 1l jud. Bihor;

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

Decumente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinga ete
¥ Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Qradea
% Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000} :

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
Canform Extrasului de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea. proprietatea nu este grevata de sarcini

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramuntele dreptului de proprietate. drepturi reale

d - o Refennte
| ~ de garantia §i sarcini
[ NUSUNT .

Proprictatea a fost cvaluata ca fiind libera de sarcini.

TE.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedingd de judet al Bihorului, este unub dintre importantele centre
ceonomice, sociale si culturale din NV Romanici, pastrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istorici.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart i unifica intr-un armonios mod Campia Crisanei §i
terminatiile cu aspect deluros ale Mungilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crisul Repede, viu care
desparte orasul in aproape doud jumatagi egale, ¢l este poarta de legéturd cu lumea central 51 vest
europeand. In functie de principalele puncte cardinale. orasul se afld in extremitatea nord-vestica
a Romadniei. la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordica cu meridianut de 21755 longitudine
estica.

Aflat la aproximativ 10 km de Bors. cel mai mare punct de fronticra la grania de vest,
municipiul Oradea se afli pe locul al zecelea ca marime intre orasele Romaniei. Muai exact, el se
intinde pe o suprafatd de 11,556 ha.Orasul sc atld la o altitudine de 126 m deasupra nivelului marii, in
cona de deschidere a vaii Crisului Repede spre arealul campiei joase, inlr-o zona de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni si extinsd Campie Banato-Crisani. Se afirma ca 7ond de recere de la
relicful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradier si Dealurile Gepisului), citre cel de campie
panonica. Topoclimatul orasului este determinat de persisten{a actiunii vinturilor de Vest. Avem de-a
face agadar cu o climi temperat-continentala cu mfluente oceanice,

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA N

In cadrul parcului industrial, se regesesc urmatoarele activitai:
7 industrie prefucrdtoare
» servicii (afaceri. depozitare marfa, logistica. altele)

Servich g1 utihidli ce urmeaza a fi instalate in parc.
drumuri interioare

apa st canalizare

energic termici

energie electrici

¥V VW W
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~ gaze naturale
# lelecomunicay

Parcul industnal EUROBUSINESS QRADEA L este o mfrastructurd de afacen destinata
susfineri dezvoltarii economice a mumcipndw Oradea Functionarea parculu industrial este astfel
concepuld incat asigurarea cu utilitap publice s fie finanjata pe cheltwala Primaner Municipiulu
Oradea in timp ce realizarea claditlor necesare acuwitapilor de produciie, IT sifsau servic sa fie in
sarcina vestitorilor inclusiv racordarea la refeaua de utilitap publice

Pozitionarea geografica a parculw industrial, raportat atat la mumcipiul Oradea, cat s1 la zona
de Est a Europet, aduce 0 sene de avantaje concrete

Accesul in parcul mdustnal Fure Business Parc Oradea TIF se face din strada Uzinelor, care
este asfaltata.

i o
ACUNTH CE DEZVOLFAE LOSa4A LK .
ORADEA LEC AL D ELOP WEAT ALENCY A )LU Pavis waras { v woan imaea
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Parcul industrial EUROBUSINESS ORADLEA 1 este o mfrastructurd de afacert destinati
sustinerii dezvoltarii economice a municipiului Oradea, Functionarea parcului industrial este astfel
conceputd incat asigurarea cu ulilitdfi publice sa fie finangatd pe chelluiala Primarici Municipatui
Oradea in timp ce realizarea cladirilor necesare activitaiilor de productie. 1T sifsau servicii sa fic in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la rereaua de utilitagi publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Fst a Furopei, aduce o serie de avantaje conerete.

In jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteard acum societati importante din
domeniul electronicii si auto mai ales ¢i se contureaza astfel s1 un anwmit specitic al producatorilor si
tfurnizorilor de servicii. Dar, oricat de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe Limp de criza le constituie facilitagile Nseale 1 avantajele acordate pein sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fard indoiald cele geografice. dar importante sunt §i
infrastructura sau pregitirea protesionala a tortei de munca

Amplasamentul are acces rutics la:

> Autostrada Transilvania
.

» E60 - Granita HU - Oradea - Cluj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighisvara -
Brasov - Sinaia - Ploiesti - Bucuresti - Slobozia = Constanta

¥ E671-(Drum de legitura intre £60 si E70) Oradea - Arad - Timigoara

> E79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Granitd BG

> DNI1 -Bucuresti - Ploiesti - Brasov - Fagéras - Sibiu - Alba [uba - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Ciranitd HU

> DN14-Oradea - Satu Mare - Megresti Oag - Sighetu Marmatici

v

- DN76-Oradea - Beiug - Deva (DN7)
> DN7Y-Oradea - Arad
Artere importante de circulafie in apropricre:
& Auto: Drumul European DNI1Y (E671) si centura Mun. Oradea,
> Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu dova benzi de civeulatie pe sens
Caracterul edilitar al zonet
7 Zuona periferica
»  Mixta — industriala si comerciala.
» I zond se ofla
Unitafi comerciale in upropiere. de
Unitdtr de invdtamdni. ni
Uniidti medicale: nu
Institutii de crdt nu
Sedii de banct nu

o 0O ¢ 0O 0 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 clectricitate, incalzire, internet, apa si canalizare si retea
de gaze naturale in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare
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fonici: medie (rezultat din observafii si informatii ale evaluatorului, firid expertizare sau
determiniri de laborator ale noxelor).

1L.3 Informatii despre amplasament

Lotul de teren este situat in zona ndustnala s1 comercrala, zona penfenca a localitat Oradea

Accesul la amplasament se face din strada Beothy Odon - strada asfaliata ,

Terenul intravilan are o suprafata de 5366 mp compus din parcela iscnsa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 din proprictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA, suprafata plana, forma regulata, acopent cu vegetatie, situat pe colt- dublu
frong stradal,

~ Utiliipi

~  Rejea urbana de energie elecirici da
Refea wrband de gaze  in zona

Refea urbond de apd da

Retea nrband de canalizare - da
Refea nrbance de mealzive  nu

Fosa seprica - ni

Rezervor gaz - nn

Pui forat apa - ni

Gencrator encrgie eleciriea - n

Centrala termica propric - an

AT D U R . (A RN B B |

Regea wrband de telefome. cablu i mierner
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1.4 Descrierea terenului:

Proprielalea evaluatid se compune din teren intravilan in suprafata de 5.366 mp inscris in Extrasul de
Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 din proprietatea AGENTIA DE
DCZVOLTARE LOCALA ORADEA SA suuat in Oradea, str. Uzinclor {Beothy Oden) nr.cad.
216464, in incinta Curobusiness Pare {11, jud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 216464 Oradea

Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nr.cad. 216464 in
suprafata de 5.366 mp, acoperit cu vegetatic, topografic plana. forma regulata, cu front la str. Beothy
Odon — str. asfaltata.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 216464 este de 5.366
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 216464 Oradea. Forma terenului este
regulata, conform inspectiel proprietatii si a documentatici puse la dispositie;

- influenta coltului - terenul este situat pe colt, aspect tavorabil pentru proprietatea subiect ;

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

- tercnul in exces si terenul in surplus - hw afecteaza terenul subiect;

- topografia - suprafata terenuw.ui este plana, sistemul de drenaj natural este eficient datorita
solului usor nisipos;

- retelele de utilitati — retele de utilitati disponibile sunt: retea de electricitate, retea
municipala de apa-canalizare, retea de gaze naturale in zona, internet, telcfonie si cablu 1V it zona;

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

- mediu inconjurator - ¢lima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura medic anuala de 10,3°C. Temperatura medic pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in lanuaric sc inregistreaza o medie de -1,7 °C. Precipitatiile
inregistreaza o medie anuala de 583,4 mm, destul de ridicata pentru o zona de campie similara.

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

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

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contacl in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare, Participantii Ja aceasta piata schimba drepturi de propriciale contra unor
bunuari, cum sunt banii.

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

v Ficcare proprictate imobiliara este unica 1ar amplasamentut sau este fix.

v Pletele imobiliare nu sunt picte eficiente: numarul de vanzitor: si comparatori care acjioncaza
este relativo mic; proprictagile imobibiare au valori ridicate care neeesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibite la stabilitatea veniturilor. schimbarea
nivelulur salarilor. numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul credituluy care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; in general. proprietajile imobiliare nu s¢ cumpira cu bann jos, iar daca nu
existy condipii favorabite de finanjare tranzactia este penclitata; spre deoscbire de piclele
eficiente, piata imobiliara nu se awtoregleazd ci este deseori influeniata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietat inobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta:

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererca poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astlel ca de multe ori sa existe supra oferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparalorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informali iar actele de vanzare-cumpdrare
nu au loc in mod lreevent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzienat. Sunt
importanic motivaliile. interaciiunca participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
tactori endogeni si exogeni ai proprietitii.

In tunchie de nevoile, dotingele, motivajiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restricyiile privind proprictatile. pe de alta parte, s-au creat tipuri diferiie
de piete imobiliare {rezidenpiale. comerciale. industriale, agricole, speciale).

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

Zona analizala este comerciala si industriala in curs de dezvoltare, din zona periferica din incinta si
sub regulamentul Eurobusiness Parc Oradea L1 si vecinatati.

Tipul piefei

Incadrarea in piata proprictatilor indusiriale pretabile Parcurilor Industriale.

Giradul de certitudine in evaluare este detinit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionarc al proprietdti la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functic de
condigiile pictei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

tna din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea piegelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piele unele evenimente macrocconomice
majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irajionale de
vanzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piaga de a nu mai face tranzactii pana
fa o clartficare a directier preturilor
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Analiza ofertei

In general, mai mare — in comparalie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererca
solvabila si oferta efectiva, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piatd este in crestere, aspect
Favorizat de contractia pictei imebiliare datoratd recesiunii cconomice. lmobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcut industrial.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone periferice industriale. Oferta de terenuri in Parcurile
Industriale din mun. Oradea este sustinuta prin infiintarea Eurobusiness Parc 3 si 4 si prin extinderea
Furobusiness Parc | 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

cri. | informatiei euro/mp mp
] Oferta 27 33.300 l.oc. Oradea, zona str. Calea Borsului
2 Oferta 30 13.900 I.oc. Oradea. zona str. Calea Borsului
3 Oferta 41 4351 LLoc. Oradea, zona str. Calea Borsului
4 Oferta 50 3.000 Loc. Oradea. zona str. Calea Borsului
5 Oferta 50 1.500 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
6 Oferta 60 5.043 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
7 Oferta 61 4.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului

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

Analiza cererii

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

Echilibrul pietei. Tendinte

In general pe piaga propriedilor similare celor evaluate Thnd inlTueniata de capacilalea actuala dar si
viitoare de absorbtic a piefei de bunuri de consum. larg consum si consum indelungat, deci in functic
de evolutia vanzarilor, ta 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 mult
investitori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.

Tendinte: in general, o situafie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod
direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica
monetard si administrativi a bancii centrale, politica de rise a bincilor i atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpérare.

In Parcurile Industriale, municipalitatca daca va reusi sa atraga investitori care sa achizitioncze toale
loturite puse la dispozitie va incerca sa infiinteze not parcurt in zene strategice ale municipiului.

Concluzii

Activitatea curenta si tendiniele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
= Piala cumparalorilor; mediu activa,
» Dezechilibru usor in favoarea Cererii;
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IV, ABORDAREA IN EVALUARFE SI RATIONAMENTUL

1V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este vafoarea de piafu asa cum a fost ca 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 elaborérii raportului,

¥ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

> deduccrca sioestimarca ipotezelor specifice obicctivului de care trebuie si se {ind secama la
derularea tranzactici;

» analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluari;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii 51 lundamentarea

opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este contforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

V.2 EVALUAREA IMOBILULUI

FV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietani selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrérii,

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarca rezonabilis. probabila si legala a wnui teren liber
sute construit care este fizic posibila, fundumentatd adecvat, fezabild financiar i are coa rezulial ce
mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din wmatoarele sitatii:
o cea mai bunii utilizare a terenului liber
o cea mal bund utilizare a terenului construit,

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasci patru eriterii. Ea wrebuie sa
fie:
permisibild fegal
posibila fizic
lezabild financiar
o maxim productivi
Proprictatea evatuata este un teren intravitan, amplasat in parcul industrial.
Conform ipotczelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii . evaluatorul considera ca
cea mai bund utilizare a terenului este cea de teren construit, conform regulamentulbui

(oI I
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Eurohusiness Pare Oradea TIT; aceastd utilizare intruneste cele patru conditiifteste prevazule in
definitia celei mai bune utilizérii.

IV.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiite evaluarit care
influenteazi valoarea terenului. Pretul terenuiui reflecta relatia dintre cerere §i oferta care oscileasa in
Jurul echitibrului. Caracteristicile fizice ale terenului. utilitatile disponibile si imbunatatirile.
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

L Anticiparea- sc referd la faptul ca valoarca este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabila, totusi existd cateva exceptii care pot infuenta
modificirile cererii si ofertei. sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

2 Ofertu_si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizari acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere i oferta se atenueazi, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este alectata in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta, dar wtilizarea
economica a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe o anumita piata,

Totusi viitori proprictari pot oferi plafi mai mari pentru un anumit amplasament decar este
indicat de spectrul larg al activitatii de piatd si de cea mai buna utilizare a acestul amplasament,
datorita competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
0 anumita localizare.

3. Principind substitutiei- se aplich in evaluarea terenului i aratd ci cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente simlare, cumpdardtorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decdt dacd este similar sau identic.

4. Principiul_echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd ca valoarca este sustlinutd
atunci cand clementele diterite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cand echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica,

Dreptul de proprietate si controlul public

Cvaluarea terenului se concentireazd asupra evaluarii drepturilor de propriciate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul In anumite Himite, inchiriere, exploatare agricold, la
modificarea topografici, parcelare sau comasare, sa. Evaluatorul  identifica toate facilitaile,
analizeaza existenta dreptului de trecere $ioa restrictiilor publice sau privale care pot afecla
proprictatea evaluaia.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului
Evaluatorul ia in consideraren caracteristictle fizice ale lotului de teren, wtilititile disponibile

si amenajdrile amplasamentului care afecteaza utilitatea si valoarea terenului. Acestea sunt: mirimea,
forma, deschiderca la accesul principal, solul, localizarca, oricntarca lata de vint, de punctele
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cardimale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar i conturnl, nmivelwrea i drenajul
natural. Totodati evaluatorul trebuie <d ting seama de disponibilitalea utititatilor, de capacitaten,
calitatea si permanenta lor (refea de apa, de canalizare, energic clectrica, servicii de telefonie si de
internet, .a.). dar st de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a acestora.

Pentru ca wn lor de teven sé deving amplasament trebuie fizie delimitat si amencajar aicit micrn
flcrdri de peisagisticd. pavare, racordare la wtiliniti) cdr si extern (sirdze rampe, trotiare, condale si
linii de racordare la refelele de wilitan), astiel incdl sé fie pregdrt pentru o anumitd wtilizare, Aceste
amenajari, de obicei, sunt considerate parte din valoarca amplasamentului gi catcodata sunt evaluate
odatd cu alte constructii care apartin proprietatn subicct. Este important de mentionat ca amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii tac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este considerata cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarca acestuia este bazatd pe cea mai bund utilizare a sa.
considerat a fi liber $i disponibil pentru dezvoltare ulterioara, pentruy utilizarea cea  mai
eficientd.Analiza si rezolvarea corectd a probiemelor evaluarii cer ca terenul 3 fie evaluat ca o
componenta separata a proprietdtii imobiliare, 1ar considerea terenului ca fiind liber. lacilitcaza acest
lucru, fiind pe deplin o procedurd acceptati,

Se spune ¢ Merenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit valoarea
intregii proprictin desi constructille de pe amplasament sunt in stare buni. Constructisle pot s
contribuie la valoare, ele Nind “aferente terenului™ si nu invers.

In cadrul raportului de evaluare, amplasamentul trebuic evaluat prin prisma ambelor ipoteze de
evaluare: ipoteza celei mai bune utiliziri si ipoteza utilizarii condifionate, ce tebuiese bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez ¢i trebuie si acordidm o importantd deosebitid in analiza
documentelor de avizare (generale sif sauw particulare) ale dezvoltatorilor, precum $1 a restricliilor
aferente. Lipsa unor aslel de documente impune evaluatorulu o atentie deosebata, dar i necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru speciat adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratata cu prudenta
prin prisma posibibtatilor reale de a se obtine avizele lipsd. lipsd, respectiv a restrictiilor potentiale.
[Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii Tn cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si Limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distinetd pentru a determina valoarea
terenulw i abia apoi se aplicd cele trer abordar ale valori,

in cazul evaluarii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprictatea poate
11, uneori, evaluati tard a se furmiza o concluzie distinctd asupra valorn terenubui. Rareort estimarea
valorii terenutui. apare in raportul de evaluare. ca subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca
0 o sectiune distincta

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

Pentru evaluarea terenului se utilizeaza o metoda principala (metoda comparatiei directe) s15
metode alternative {metoda extractiei de pe piata, metoda alocarii, metoda reziduala, metoda
capitalizarii rentei funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii):

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

b. Metoda extractiei de pe piata — prin aceasta metoda valoarea terenului este extrasa din prefjul
de vanzare al unei proprietati construite prin scaderea valorii contribufier constructiel estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alocirii — este bazata pe principiul echilibrului si pe conceptul contribufiei care spune
& exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i valoarea proprietatii imobiliare
pentru anumite categorii de proprietdli imobiliare din anumite localiziri.

d Metodu reziduald poate 1 utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Accasta se bazeazd pe principiul
echilibrului si pe cel al contribugiei care se referd la echilibrul dintre cei patru tactori de
productie: teren, capital, forta de munca si management.

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

Metoda parceldrii 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 terenui si cea preferatd
metoda atunci cand suntdisponibile vanzari de terenurt comparabile. poate fi utilizata pentru ¢valuarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaludrii,

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt coleclate,
analizate, comparate st ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcelele stmifare. In cadrul
procesului de comparatie dintre Toturile similare s terenul subiect sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile,

Fvaluatorul colecteaza datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active,
identifica asemandrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazd aceste informatii in functie de
relevantd si ajustcazd preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatda de caracteristicile
terenului subiect si abia apot formuleazi concluziile privind valoarea de piaté a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepltun de proprietate. conditi (termenit) de finantare.
conditii de vanzare (motivalia). cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditii de piata
(schimbirile n timp), localizarea. caracteristicile fizice. utilititile disponibile si zonarea.

Variabilele ce sc iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd fa marimea si forma acestuia, deschiderea la drumut de acces,
topogratia,localizarea si privelistea. In analiza pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparatie: pret/
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hectar, pret / metru, preff metru limar de deschidere la deum, pret! ot san pe oricare alid unutate de
misurd cunoscutdi pe piald. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinate,
cvaluatorul, si coreleze rezultatele obtinute prin utilizarca mai multor criterii de comparatie (minim
doud).

{imensinnea ierenufui este un element de comparagie mar putin important decat data vanzarii
si localizarea. tipurile de dezvoltadri frecvente au o marime optima a amplasanetulw, Trebuie
mentional ¢d in majoritatea cazurtlor in care marimea amplasamentulul este mai mare, valoarea
terenului in exees va scade acceleral. Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabiletor care au
aceeast suprafad cu proprietatea de evaluat deoarcce vanzanle diferitelor suprafete se realizeazi 1a
preturi unitare diferite.

Zonurea  reprezingd  adesea un enteriv fundamental  in selectarca comparabilelor,

Amplasamentele care dispun de acecasi zonare cu proprietatea subiect sunt considerate ca fiind
cele mat adecvate comparabile, dar daca aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atuncy
se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicindu-se inainte ajustérile necesare.

Unuid dintre principalele obiective al analizei CMBIU il reprezintd chiar acesta, identilicarea
proprictitilor comparabile. Acesta atentioneaza cd comparabilele trebuie selectate dintre proprictatile
care au aceeasi CMBU, diferengele identificate privind acest efement de comparatic nu sunt legate de
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizaril.

Pe langa tranzactiile linalizate, evaluatorin mentioneaza in raportul de evaluare ca “vanegin”
diverse date de piatd cum ar i olertele de vanzare $1 de cumparare chiar dacd tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ¢i ofertele turnizezd date mair putin credibile decat vanzirile inregistrate §i
contractele semnate, de reguld pretul final de vinzare fiind mai mic decdt oferta initiala de vanzare,
dar totugi mai mare decat oferta initiala de cumparare.

Suryele de date despre vansirde de terenuri pot furniza diverse imformatii, aceste pot i
achizitionate din: sitc-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultanta imobihara, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor intormatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprictatea subiect $i proprictitile comparabile sunt
aplicate la prejul de vinzare al comparabilelor. Poate fi utihizatd analiza pe perechi st aplicate ajustiri
separate pentru fiecare element de comparatie, mirimea ajustarii fluctudnd in functei de datele indicate
de piata. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica marinea ajustarilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza yi alte date comparabile.

In raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustdrile aplicate prewrilor proprietatilor
imobitiare, nu este permisa utilizarea unor ajustari fard prezentarca modului de estimarea al acestora.
Madul de prezentare al arcumentelor rebuie sa fie logic si usor de inteles.

Prin aceasta tehnica, preturile sioacele informaltii referitoare fa loturi similare sunt analizate,
caomparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Toate ajustarile trebuic prezentate in
raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

In urma aplicarit metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata a terenulu
intravilan, pentru sitoatia speciala in care se evalueaza proprietatea subiect — conform regulamentului
Furobusiness Parc Oradea 11, ca fiind de: 800,393 Lei echivalent a 160.980 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata neafectata de TVA estimata pentru terenul intravilan in suprafata de 5.366
mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216464 Oradea avand nrcad.
216464 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA sitwat in Mun.
Oradea, str. Uzinelor (Becthy Qdon) nr.cad. 215464, in incinta Eurobusiness Parc Oradea 11, jud.
Bihor,, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform acielor de proprictate anexate in copie Ia
prezentul raport, este:

800.393 LEI echivalent a 160.980 EURO

Criteriile de analica a rezultatclor. adcevarca, precizia si cantitatea informatiilor utiiizate in
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a tormulat concluzia finala. clara si bine
tundamentata asupra valorn proprietatii subiect

Criterii de analizd a rezuitatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

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

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

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din olerte 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 .. concluzie asupra valorii, insa o cantitate mai mare ar da o
piceizic mult mai buna.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitaiea
informatiilor, asa cum s-a mentional mai sus, ducand la estimarca valorii dc piata fara TVA a
proprietatii cvaluate, ca fiind fundamentate si semnificative, este:

800.393 LEI cchivalent a 160.980 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO =4,9720 LEI, din data de 19.10.2023
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ANEXA nr. 1: Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietitii
ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin metoda comparatiei directe

ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; NDocumentatia cadastrala
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piatd al proprietitii

Comparabile utilizate in grila de calcul
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Alte comparabile utilizate la analiza de piata

Teren industrial Calea Borsutui

27 €

DESCRIERE

kit im

el

L

: ) - ]
https. A www olx ro/d/ofertalteren-industrial-calea~borsului-IDgPex7 himl

.n‘-—_\



Evaluaior antorizat ANEVAR - Popa Liviv George Utitizator desemnat
Tel §729.831.001 | AGENTIADE DELVOLTARE LOCALL ORIDE LN

Laiapa Frp

Sagent/Teren situad o Calea Borsulud 17000 £

b R A IR TR

Prezentare generala

] A0 TR iR



Fvaluator antorizal ANEVAR - Popa Livit George {itilizator deseimniat
Tel #729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE {1 84

Descriere

Terenr psarafsis de 12 200 mp svarpe T8 s Sevseluy nZora comatiga sice e ot adass 1 am os

Sarbici ok RIgoi

Fran: siradak 35 ¢

Yeorszan Pers eusest LBt Log 510 wasterr eguginal Bl Ll be-na
Poatre men ialie s fanmain, wor g G790 07 =77
Particularitati
Ll e E TR electricitate, canalizare, apa curenta
ST Tl conducta de gaze naturale

https://www.sloria.rofro/oferia/sapient-teren-situat-in-calea-borsului-1Dr) 0l.himl

32



Evaluetor aetorizat ANEVAR - Papu Liviv George l Lirilizator doseminat
Tel 0729.831.001 AGENTIADE DEZVOLTARE LOCALA ORIDEAN S

d Ao
Teren de vanzare 4.000mp / Calea Borsulun 245 000 € J E
e
THEALL T FRIET EF b i, . ™ — e mmiaia
3 IIEIN Tup 121 Wi e 03 P ; 1
Prezentare generala
4 00 o i teren n{raviian L .
Y pars
24
agemle

Nacsriaora

e
'



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livin George

Tel 0729.831.06i ]

Descriere

Etilizator desemunat
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE A 54

Ve OTTLTE ST BN I5Me Ut TetEn L 12 RIUS T AL MeFe Find 20750 BT SEMTL TR
pESY IEUT e tru SEIAOIEIDT Sl aTUERTENIr
Terern | 52 &713 S 2008 INGLSTT & § OE wal - D505 Sorg, Farcul ndusiv 2l T Paste SD e s g5 so e

imregistrene N Parcul tndustral 1 ferd e la seme e ge T Ter
A ETGrares de sLatea WME LO@iE BUEIENTS 1 TIENeS despllt
1m{ErEse) 06 DCLE pau 072U L ITICp Eea
S£a’ld T 85 ME TEUNELI e din Parow Indusi s 1 e

U deLTNay @ de deovoasre ngusic &5 580 W0 E
necesa 21a30é. Ca~al éra urentInfaz o
Ju osupralad Ge Ho0G rp s dubi font strsde (S0 L0) p

Y& 17y UlE v Tionare arpentu e It et

Particularitati

Infres Lotuea

SelutRars gard

LIRS D@ TITTE L TS POTarErad 210

Sire azropinduzs Je gred g o

JS BET LT 1T LRSI U LAt FE e L

e TR T TIIET 02 Lot ErEnIITCoN D el

ST ese e

SUIE Fopeeiates ente de@ I pee uild &3 § IsE e ull i3] @

Caingl (31 & de U DANE BTl TENLE el Bl

electricitate, canalizare, apa curenta

hips://www.storia.rofrolofertalteren-de-vnzare-1-000mp-calea-borului-1DIMUA hitm]|

oy
-



Fyvaluator autorizat ANEVAR - Popa Livie seorpe
N

{tilizator desemnat
Tel 1729831001

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE 1 51

Aredd m il

-
SR ) FRITRY T AT
g o
o et & o
a‘\ A
> i Fll - y :
e oy ,
B Y
Bt s endu Froei un wds
Hamu frgreun [P
-
B
= sty il ST AR TR TE 1 R RE T PREETR 5 1§ Rk E . e T U CEr Eh e T |
Artplazal o Lea NS CEL A5 WE3 gyl T Ls s L LEE3ES,

A dzeaes v

SR Eas AMAT gnrtr d3 AT

Pk 3|85 - =vda Mmip Zxn
323l cemiru StAtrored Ung haE (000 DR0GIS AT PITD e FENGE SN0 PRTNETE a0yl 3oe
Peril mdi M e Infear 3l %3 72 36 rd oiriFstat
VB IFE[L 5 wRICREE

LO QN P W PR S

hryps:Swww.publi24. rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuti/tercn-agricollanunt/teren-53-G4 3mp
oradea-calea-bihorului/3i082535116857p8heid 1 ShThie2{75ve htn!




Evaluwator autorizat ANEVAR - Popa Livie George

Tel 4729.831.001

Utilizator desemnat

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADIEA 5.

ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

s ELEMENTE DE COMPARATIE | —
Crt, SUBIECT ComparabilaA | Comparabila B Comparabita C
Suprafata (mp) 5.366 3.000 1.500 4351
Ajustan specifice tranzactionarii
Pret ofertaftranzactie {Euro/mp) 50,0 50,00 a0
Tipul oferta oferta oferta

1 Tuantum ajustare % 10% -10% 10% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -5,00 5,00 4,10
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 36,90
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin dephn deplin
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

¢ Cuanturm ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 45,00 45,00 36,90

conform
Restrictii legale regulamentulu hhe.r -industnial | hiber - industrial hber - industrial 51
parculu si comercia si comerciat comercial

3 industrial
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {Euro/mp} -6,75 -6,75 -5,54
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 31,37
Conditii (termeni) de finantare aormale normale normale normale

P Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,60
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 31,37
Conditii de vanzare {motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

5 Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 31,37
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazui nu este cazul nu este cazul nu este cazu!

B | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuanturn ajustare {Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 31,37
Conditii de piata Oct 23 Oct-23 Oct 23 Oct-23
Cuantuin ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%

/ Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AIUSTAT {Euro/mp) 38,25 38,25 31,37

Ajustari specifice proprietatii
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| Loc. Qradea, str. |

Loc. Oradaa, | Loc. Oradea,

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

1
]
1
{ Locali Beothy Odon . Cal ir. Cal Loc. Cradea, zona
| Loca izarea e cad. 216464 zona str, Calea zona str. Calea [REeale 0 Ui
| jud. Bihor Borsulur Borsulu |
8 L o : 4 TR
{ Cuantum ajustare % P 7% 7% %
| Cuanturn ajustare [Euro/mp) -2,68 -2,68 -2,20
PRET AJUSTAT (Euro/mp) | 3557 3557 | 2917
Caracteristici fizice e o B
| Suprafata (mp) 5.366 [ 3.000 1500 | 4351
9 | Cuantum ajustare % % -10% 3%
| Tuantum ajustare (Furo/mp) .2,49 -3,56 0,88
pTopogmﬁe ) 1 plan plan plan plan
= | Cuantum ajustare % | 0% | 0% r
— -2 .
|| Cuantum ajustare {Evro/mp) 1 0,00 T 000 0,02
" Acces |
I | asfaitat I asfaitat | asfaltat asfaltat
! !_ Cuantum ajustare % I 0% _ 0% B 0%,
| Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 i 0,00
Utilitati disponibile en.el, G en-l, .ap.>a ! en.el, apa sl glectricitate
| canalizare _canalizare canalizare
17 ' Cuantum ajustare % 0% [ N 3%
1 { uantum_ajystare {Euro/mp) I 00 | 0.0 09
1 . d . .
Deschidere [a strada da, dublu front CERTEITT a, un singur da, un singur front
! front | front
L EER i i i L
131 Cuantum ajustare % L m % | 3%
Cuantum gjustare (Euro/mp) 1 1 1,07 1,07 | 083
i Categorie industral/ | industrial/ industrial/ I industrial/
& comercial comercial comercial comercial
13 ¢ —
Cuantum ajustare % ! - 0% 0% 0%
| Cuantum ajustare {Eurc/mp) 0,00 0,00 e 00
| PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3415 | ﬁ,(@ 30,04
| Ajustare totala neta absoluta (Euro) | | 4,10 5,17 1,32
: | |
Asimrstotala ety et 0| |07 13.5% 42%
Ajustare totaia I.J_n::ta absaluta (Egrol 6,23 730 482
i 0,
Ajustare totala bruta procentuala {%) 16,3% | 19 1% . 15.4%
| Numar de ajustari 3 I 3 | 4
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabita: C -30 E/mp
J
VALOAREA PROPUSA
| Valoare de piata 160.980€ | echivalent a | 800.393 fei
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e Pretoferta/ 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 oblinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproaimativ -10% mai mic
in comparatie cu pretul de oferta,

¢ Dreptul de proprictate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datornta faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.

* Restrictii legale

S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toaie comparabilele, deoarece acestea sunt fibere,

fara restrictii legale, iar proprictatca subiect are restrictia legala de a (1 utitizata doar conform

regulamentului parculut industrial Eurobusiness Parc Oradea 11,

¢ Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati simitar datorita
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantajoasa. contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprictatile au accleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare,

¢ Conditii de vanzare

Se refera la motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzaciiona proprietatea. Toale
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare. respective independent. nefiind necesara o ajustare.

¢ Conditii de piata

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt vaiabile la data evaluarii;

e lLocalizare

S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru tuturor comparabilelor, decarece acestea sunt

localizate in 7one mai favorabile fata de proprietatea subiect :
e  Suprafata

S-au aplicat ajustari ncgative de -7% pentru comparabila A, de -10% pentru comparabila B si
respectiv de -3% pentru comparabila C, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (inai mica)
unei posibile tranzactii fata de proprietatea subiect.

¢  Topografie
Nu s-au aplical ajustari, toate proprietatile au o topogratic asemanatoare — plana:

* Acces
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabileie dispun de un acces simifar
proprictatii subiect;

e Utilitati
S-a aplicat o ajustare pozitiva de 3% pentru comparabila C, deoarece aceasta dispune de
utilitati inferioare lata de proprictatea subiect;

s Deschiderea la strada

S-au aptlicat ajustari pozitive de 3% tuturor comparabilelor decarece acestea dispun de un
singur front stradal iar proprictatea subicet dispune de deschidere la doua strazi (dublu front stradat);

+ Categorie:

Nu s-au aplical ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane de tip industrial/comnreial.

similar proprietatii subiect;

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C.
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_ANEXA Nr. 3: Fotografii

b r—r—-_—-m::ﬁy:nﬂr‘t—:—..’: N T Y




Evaluator antorizat ANEVAR - Popa I ivin George Utilizator desemnat
Tel 6729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA4

O

40



Evaluator autorizat ANEVAR - Papa Liviu George {litizator desemnal
fel 0729.831.001 | AGENTIADE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 5 A

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastrali
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Carte Furcard Nr 215514 Comuna Oras Municpiu E’a-ie:-
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CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN RATE §I
REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primdriei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209, inregistratd la
Registrul Comertului cu nr. 15/2814/12.11.2008, CUI RO24734055, IBAN RO84BTRL00501202P801
78XX deschis la Banca Transilvania S.A. Oradea, reprezentatd de cdtre dna Silaghi Teodora Alina, in
calitate de Director General, in calitate de VANZATOR, pe de o parte §i

Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea,
Str.Sovata, nr.35, BLPB15, Ap 4, Judetul Bihor, cod postal 410298, Tel: 0757/574981, E-mail;
cristian.veres@karim-spedition.com, inregistrata la Registrul Comertului cu nr.J05/845/2020, CUI
R042581537, IBAN ROS5BTRLRONCRT0553851401 deschis la BANCA TRANSILVANIA S.A
Sucursala Oradea, reprezentatd de dl. Veres Cristian Alexandru, administrator, in calitate de
CUMPARATOR,

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

II.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Vanzétorul vinde proprietatea imobiliard, reprezentand teren intravilan, categoria
de folosinta curti-constructii, in suprafatd de 5.366 mp, situat in mun. Oradea, str. Bedthy Odon,
judetul Bihor, identificat cu nr. cad.216464, inscris in C.F. nr., 216464 Oradea, Parcul
Industrial EUROBUSINESS III ORADEA.

Art.2.2, Cumpdratorul dobandeste dreptul de proprietate la data achitdrii ultimei rate din
pret.

Cumpdratorul va plati pretul in 25 de rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativd a
umatoarelor obligatii:
- de a finaliza investitia si a angaja personalul asumat (conform Anexei Nr.5 - Angajamentele de
Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumpérétor
(rezident)} referitoare la personalul angajat, care fac parte integrantd din prezentul Contract)
- de incadrare in termenul ramas pentru finalizarea investitiei care este de 5 ani, cel tarziu pana la
datade ................. , inclusiv,
-de a plati ratele anuale, avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii,
Dupa indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este
de S ani, cel tarziu pand la data de ..........ccceveveeee. , Inclusiv, 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 cumparatorului de la momentul predrii acestuia asupra
terenului descris mai sus.

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobatd prin Hotdrarea AGEA a
Societtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nuuvevverenanen. din datade ..................

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

informare cu nr. de inregistrare ........... Jeevvererseenananne 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 Primaria

Municipiului Oradea — Directia Economica.

III. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de wvanzare al terenului este de 300.013,06 Euro



(treisutemiitreisprezecevirguldzerosase Euro), fard TVA, plétibil in 25 de rate anuale, in
cuantum de 12.000,52 Euro/an (doisprezecemiivirgulicincizecisidoi Euro/an), fard TVA,
avind termen de platd scadent, 30 zile de la emiterea facturii si aprobat prin Hotdrarea AGEA a
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nlucivvernnnen. din data de ..........cccveeenen.
In ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale n vigoare se va aplica regimul de taxare
inversa.

Art.3.2 (1) Cumparatorul va dobéndi 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 Cumpdrétor (rezident) si Anexa Nr.6
- Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte
integranta din prezentul Contract).

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

(3) Dup4 indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la
semnarea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de
realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumpdrdtorul poate achita la cererea expresa
a acestuia ratele rdmase, in mod anticipat.

(4) Finalizarea in proportie de 100% a investitiei asumate va fi adusd la cunostinta
vanzatorului de citre cumpdrdtor, printr-o notificare, urmand ca aceasta (finalizarea) sa se
stabileascd printr-un raport de evaluare a stadiului de realizare fizicd si valorica a proiectului, intocmit
de citre un evaluator expert independent membru in Asociatia Nationald a Evaluatorilor si agreat de
ambele p&rti contractante, pe cheltuiala cumpdratorului si printr-un raport REVISAL care va certifica
numarul de angajati.

(5) Prima ratd va fi platitd dupa semnarea prezentului Contract si emiterea facturii si va fi
consideratd plat3 aferentd anului I, facturile pentru ratele anuale urméatoare se vor emite anual, n
primul semestru,

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

Art. 3.3. Executarea cu intdrziere 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 vanzétor la cumpdrdtor la data
achitérii ultimei rate de pret, cu conditia ca la acel moment s3 fie finalizatd investitia si angajarea
personalului asumat {conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator
(rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumpdrator (rezident) referitoare la personalul
angajat, care fac parte integrantd din prezentul Contract), si cu incadrarea in termenul maxim de 5
ani de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietétii, cel tarziu pand la data de .......ccoiennennn , Inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus
mentionat se transferd de la vanzator la cumpdrator din momentul semnérii contractului de Vanzare-
Cumpdrare cu plata pretului Tn rate si rezerva proprietatii, de ambele parti.

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

Art.4.2. Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. isi exprima acordul ca
Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L. s& beneficieze de urmatoarele drepturi pana la
indeplinirea conditiilor de dobandire a dreptului de proprietate asupra terenului:

(1) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie exercitat
in concordanta cu tipurile de activitdti prevazute de Legea Parcurilor Industriale, cu
regulamentele obligatorii emise de Administrator in conformitate cu prezentul
Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si in general cu oricare Legi aplicabile;



(2) dreptul de proprietate deplin, exclusiv si liber de orice Sarcini cu privire la orice parte
a Constructillor edificate pe Teren, de la momentul inceperii lucrarilor de constructie
aferente, in sensul prezentului Contract, termenul “ Sarcind" va desemna orice ipoteca
legald sau conventionald si orice altd garantie sau drept real, orice privilegiu,
servitute, drept de retentie, pact de preferintd, promisiune si orice alte drepturi s
interese ale vreune! terte persoane {cu exceplia a dreptului de preempliune prevazut
la Art6.7.),

(3) dreptul de inscriere a constructiilor viitpare in Cartea Funciara;
{4) dreptul de folosinta cu privire la terenul de sub Constructii; si

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

V. GARANTII

Art.5.1 Vanzétorul garanteazi CUMPARATORUL contra evictiunii prevazute de art. 1695 din
Codui Civil referitor la dreptul de proprietate transferat.

Art.5.2 Vanzdtorul solicitd conform art.902 din Codul Civii notarea in Cartea Funciara:

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

- a dreptului de preemtiune in favoarea Administratorului Parcului Industrial Eurobusiness I11
QOradea, Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., cu privire 1a terenul care face obiectul
prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitcare, conform prevederilor art 6.7. din
prezentul Contract;

- A Contractului de Administrare si de Prestari Servicii Conexe Nr....../vviniinen, , semnat intre
Vanzator/Administratorul Parcului Industrial EUROBUSINESS 111 Oradea, Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si cumpéritor.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatoarei

Art.6.1. CUMPARATORUL se obligd s3 dea toate declaratiile, s& Tntocmeasc si s& depuni
toate documentele care sunt necesare pentru inregistrarea prezentului contract in Cartea Funciara.

Art.6.2. CUMPARATORUL se obligh s3 achite pretul ratelor anuale in termen de 30 de zile de
la emiterea facturii, in perioada de scadenta.

Art.6.3. De la data transferului dreptului de proprietate deplin prin indeplinirea
angajamentelor asumate si plata ultimei rate din cele 25 anuale sau prin plata ratelor in mod anticipat
corelat cu indeplinirea cumulativé a angajamentelor, CUMPARATORUL datoreazé impozitul pe teren,
stabilit 5i calculat in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

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

Art.6.5. Cumpardtorul se obligd sd achite, in conditiile fegii, toate obligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptului de proprietate, in conditiile prevazute de prezentul contract.

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

Art. 6.7. Drept urmare, noul cumparator va putea achizitiona Terenul sub conditia ca va
desfasura anumite activitdti specifice care respectd activitdtile propuse de Parcul Industrial
Eurobusiness III Oradea precum si cu respectarea dreptuiui de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoltare Locali Oradea S.A. | are la cumpérarea imobilului (teren si constructii).

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



6.7.1. In situatia in care Cumpérétorul va dori s& vanda terenul sifsau constructiile prezente s
viitoare catre o tertd parte, Cumpdratorul va notifica aceastd intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., impreund cu conditiile esentiale ale vanzérii avute
n vedere, constand in (/) pretul dorit; (#) termenul de plata a pretului; (4} garantiile oferite cu privire
la Constructii si (#) orice alte conditii considerate esentiale de citre Rezident ("Notificarea de
Vanzare").

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

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

(i} Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea
S.A. declara ca nu doreste sa cumpere terenul sifsau 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 cétre terte parii va
putea fi efectuatd de catre Cumpdrator in orice conditii;

(ii) Urmare a exercitarii optiunii prevazute 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 cumparator sa respecte toate conditiile prevazute in Notificarea de

Vanzare comunicatd Administratorului.
6.7.4. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, prezentul Articol 6.7. si dreptul de
preemptiune prevazut de acesta vor inceta integral la momentul transferului de proprietate cétre
tertul dobanditor, cu respectarea prevederilor prezentului Contract. Tert dobanditor care se va obliga
fatd de Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., sa acorde
acesteia un drept de preemtiune pentru teren sifsau 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 i in scris cu obligatia de
a transfera angajamentele asupra succesorilor de drept.

Art.6.9. Dupé achitarea ultimei rate sau dupd plata anticipatd a ratelor, Vanzatorul in
favoarea cireia s-a notat in Cartea Funciara vanzarea facutd cu rezerva dreptului de proprietate,
asupra imobilului care face obiectul prezentului Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietdtii, va da o dedlaratie notariald autenticd prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea KARIM
SPEDITION LOGISTIK S.R.L. conform art.2.2., pe care notarul 0 va comunica la cartea funciard
(Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard). In baza acestei declaratii autentice, Oficiul de Cadastru
si Publicitate Imobiliard - Biroul de carte funciard competent va intabula dreptul de proprietate al
cumparatorului Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totalda sau partiald sau pentru executarea defectuoasa a
vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovata se obligd sa plateasca daune-interese.,

VIIL. REZOLVIREA CONTRACTULUI
Art.8.1. Prezentul contract se considera rezolvit de plin drept fard a mai fi necesard punerea



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

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

Dupd rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cumpdaratorul isi asuma, si va intelege din punct de vedere societar sa nu mai emitd 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 notificarii
de la art. 8.1, conduce la radierea de indaté a Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciara si restabilirea situatiei din Cartea Funciara
anterioara, in favoarea vanzatorului,

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

- Proprietarul terenului va prelua fard interventia instantei de judecatd, constructia rezidentului in
schimbul unei despagubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preludrii, rezultatd din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazatd pe un raport de
evaluare sau de expertizd tehnico — economicd, dupd caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumpdrdtorul se obligd a indeplini prezenta clauzd 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 sa aduca terenul la starea initiald si sa-I predea proprietarului liber de sarcini, cumparatorul
se obligd a indeplini prezenta clauza fatd de vanzator la prima notificare scrisd. In caz contrar,
eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala cumparatorutui.

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

X. LITIGII

Art.10.1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona
pe cale amiabila. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecatoresti de drept comun unde are sediul vanzatorul.

XI. COSTURI

Art.11.1. CUMPARATORUL suportd costurile vanzarii in integralitatea lor, cit si cele pentru
inregistrarea acestui contract, inclusiv costurile legate de autentificare i efectuarea unor copii, cat
5i taxele pentru transferul de proprietate imobiliara.

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

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, pértile contractante imputernicim in mod expres Biroul Notarial care s-a ocupat de
autentificarea prezentului contract, s&-1 comunice la BCPI Bihor Oradea, in vederea notdrii sale in
Cartea Funciara.

Tehnoredactat i autentificat la biroul ....covrveiiii e, , azi, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se pastreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probanta ca 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, CUMPARATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE  Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.
DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA - ALINA VERES CRISTIAN ALEXANDRU
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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CONTRACTUL DE ADMINISTRARE $1 DE PRESTARI SERVICII CONEXE NR....
DIN DATA DE ..................

Art.l. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial Eurobusiness Ill, avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistratd fa Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUlI R0O24734055,
IBAN RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S A
Oradea, reprezentatd de catre dna Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director
General {("Administratorul”), pe de o parte,

1.2. Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L., avand sediul in Municipiul
Oradea, Str.Sovata, nr.35, BL.PB15, Ap.4, Judetul Bihor, cod postal 410298, Tel:
0757/674981, E-mail- cristian veresi@karim-spedition. com |, inregistratad la Registrul
Comertului cu nr.J05/845/2020, Ccul R0O42581537, IBAN
RO55BTRLRONCRT0553851401 deschis la BANCA TRANSILVANIA SA.,
Sucursala Oradea, reprezentatd de dl. Veres Cristian Alexandru, in calitate de
Administrator ("Rezidentul”), pe de altd parte

AVAND iN VEDERE CA:

* Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de
161.207 m.p., aferent Parcului Industrial Eurcbusiness Ill ("Parcul Industrial"), situat
in Oradea, str. Uzinelor, Judeful Bihor, conform harlii atagsate ca si Anexa 1
(,Proprietatea”);

= Terenul se afld in proprietatea privatd a Socielatii Agentia de Dezvoltare Locala
Oradea S.A. ("ADLO”);

= In temeiul Ordinului nr. 892/2015 al Ministrutui Dezvoltarii Regionale si Administratiei
Publice, Administratorului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate,

= Parcul Industrial Eurobusiness Il funciioneaza sub directa gestionare gi administrare
a Administratorului;

* Rezidentul este o societate care activeaza in domeniul de activitate — Transporturi
rutiere de marfuri si si-a exprimat intentia ferma (/) de a construi in incinta Parcului
Industrial Eurobusiness Il construcfile necesare pentru desfasurarea activitatilor
sale de Hald de Logistica si a oricéror altor activitdti conforme Legilor aplicabile in
materia parcurilor industriale, constructii care, pentru evitarea oricarei dificultati de
interpretare, vor include orice cladiri, drumuri, tevi, retele si aite elemente de
infrastructurd, care vor fi considerate necesare si conforme prevederilor legale de
catre Rezident (numite in mod colectiv "Constructiile’) si (#) de a beneficia de
serviciile oferite de Administrator,

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

CUIRO 24734055 J05/2814/12 11 2008 E tontact@adloro
BANCA TRANSILVANIA sucursata Oradea T +4(0) 0359.889.389
ROBABTRLO0501202P80178xx F  +4(0)0259.408.863

410100 Oradea. Bihor. str. Primariei. nr. 3, parter W wwwadloso
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* La data prezentului Contract, parite au incheiat Contractul autentificat sub
Nl eereeermonnrafarssssmmeamannns Q€ Lo prin care Proprietarul
a semnat un Contract de Vanzare — Cumparare cu plata prefului in rate si rezerva
proprietdti cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare -
Cumpérare"), toate fiind incheiate in conformitate cu termenii si procedurile
prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;

iN BAZA PREVEDERILOR:

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

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

= Noul Cod Civil.

PARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE $I DE
PRESTARI SERVICI| CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)
il reprezintd cedarea dreptului de folosintd linistitd si netulburatd asupra Infrastructurii
Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai jos) existente la orice
moment in Parcul Industrial, precum si prestarea Serviciilor (astfel cum sunt definite mai jos),
toate acestea in schimbul platii de catre Rezident a Taxei de Administrare mentionate ia Art.
V de mai jos.

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

a) iluminatul public Tn spatiile comune;

b) salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune;

c) supravegherea accesului in Parcul Industrial si in spatiile comune, exceptand
accesul in unitatj;

d) lucrarile de intrefinere gi reparatie ale caitor interioare de acces si ale
trotuarelor aflate in folosinta comuna a rezidentilor;

e) servicile si lucrarile de mentenan{d, reparatii sifsau modernizari asupra

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

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

Prin ,spatii comune” partile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se
afla in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitatii i a unitatilor detinute de
ceilalli rezidenti din Parcul Industrial.

CUI RO 24734055 J05/2814/12 11 2008 E contact@adloro
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in cazul in care Rezidentul finalizeazi investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si pliteste
anticipat ratele din Contractul de Vénzare - Cumpdrare, in conformitate cu prevederile Contractului
de Vinzare - Cumpirare, Administratorul $i Rezidentul vor incheia un contract de administrare care
va inlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-cadru de administrare si de
prestéri servicii conexe, anexa la Regulament.

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

Adresa: strada Bedthy Odon, Oradea , Judetul Bihor, Romaénia;
Suprafata totala: 5.366 mp (cincimiitreisutesaizecisisase) metri patrafi;
Numdar cadastral: 216464

Numar de carte funciara: 216464

]

Cartea Funciard nr. 216464 - Oradea Tn care este intdbulatd Unitatea, respectiv Planul de
Amplasament sunt anexate la prezentul Contract ca si Anexele nr.2 si nr. 3 Unitatea este
parte din terenul mai mare pe care este situat Parcul Industrial (respectiv din Proprietate).

2.4. Unitatea va fi exploatata de catre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si
desfasurarii activitafilor descrise in Anexele nr.4 $i nr.5 (,Proiectul/Angajamentul de
investitii").

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

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

2.7. Prin“Infrastructurd” parfile inteleg ansamblui de constructii, instalatii, sisteme de
Alimentare cu energie electrica si termica, retelele de alimentare cu ap3, retelele de
canalizare, retelele de telecomunicatii. de iluminat public, parcarile, caile de transport,
drumurile edificate pe terenul din perimetrul Parcului Industrial EUROBUSINESS Ill Qradea,
care vor fi edificate/introduse Tn Parcul Industrial EUROBUSINESS ill Oradea si care se vor
afla in proprietatea/administrarea/exploatarea Administratorului.

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

2.9. Prin"Infrastructurd Exclusiva” partile inteleg partea integranta din Infrastructura
constand Tn ansamblul de construct, instalati. sistemele de alimentare cu energie electrica
s) termica, retelele de aimentare cu apa, retelele de canalzare, retelele de telecomunicatii
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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 Administratorului ori in
administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferentd exclusiv Unitatii si este in
folosinta exclusiva a Rezidentului.

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

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declari, pe propria raspundere, si
garanteaza urmatoarele:

4.1.1. La data semndrii acestui Contract, Administratorul are in mod legal drepturile de
proprietate si administrare asupra Terenurilor {"Unitdtii") si are astfel dreptu! legal de a
transmite Rezidentului drepturile si de a-si asuma fatd de Rezident obligatile prevazute in
prezentul Contract.

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

Parcul Industrial Eurobusiness Il funclioneazd sub directa gestionare si administrare a
Administratorului

4.1.3. Terenut nu face $i nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrdinarea acestuia sub orice forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terfe persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.
4.1.4. La data semnérii, terenul nu constituie $1 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 sarcind (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituitd in favoarea vreunei terte persoane.

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

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

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

4.1.10. Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesara constituirea unor servituti
de trecere in favoarea Terenului.
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4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator si constituie obligatia legald, valabilda si angajanta, care poate fi pusa in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea $i executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
5l nu vor incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunel Legi aplicabile sau a oricarui alt
act sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de cate ori
termenui "Legi" este utilizat in prezentul Contract, se va considera ¢a acesta include orice
norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publicd, precum si orice decizie a oricarei instante de judecatd, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract,

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

4.1.14. Este o sccietate avand forma juridicd mentionatd mai sus si fiind constituitd in mod
valabil si organizata in mod corespunzator in baza legilor din Roméania, avand autoritatea de
a-si desfasura activitatea in forma actuala.

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

4.2. Rezidentul declara, pe propria raspundere $i garanteazd urmétoarele:

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

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

4.2.3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii au fost inchetate 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 Tn rate si rezerva proprietatii.

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

4.2.5 Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei
propuse de catre Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr.1540/10.11.2023.

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

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

4,2.8. Rezidentul nu este in insolventd si nu face obiectul proceduriler de dizolvare,
lichidare, administrare judiciard sau faliment ori al unei hotarari, cereri de dizolvare, lichidare,
faliment sau administrare judiciara, si nicio procedura de acest fel nu este in curs de
desfasurare sau nu se cunoaste c& se intentioneaza a fi desfagurata impotriva Rezidentului.
4.2.9. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarére judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul i care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului,
inclusiv interzicerea sau impiedicarea executarii obligatilor contractuale asumate fa{d de
Administrator prin prezentul Contract.

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

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

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de catre Rezident Tnainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricaror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu
existd circumstante sau informatii cunoscute care, dacd ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil s& determine Administratorul sa reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.
4.2.12. Fiecare parte declarad cd, la data acestui Contract, declaratiile si garantiile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc Tn eroare si este de acord ca
respectivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga
durata de existenta a prezentului Contract.

4213 In cazui in care oricare dintre parti va lua cunostinta in viitor de orice aspecte care
pot conduce la inexactitatea sau inaplicabilitatea oricareia din sau a tuturor declaratiilor si
garantiilor din prezentul, va informa Tn mod prompt celelalte parti despre aceasta.

Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul Serviciilor si a dreptului de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive, Rezidentul va achita Taxa de Administrare in cuantum de 0,50
(zero-virgula-cincizeci) Euro/mp/an, plus T.V. A. Taxa de administrare se va achita

semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data primirii facturii.

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare |a intreaga suprafata a Unitatii, respectiv
la 5.366 m.p

Taxa de Administrare se va percepe de catre Administrator incepand de la data semnéarii
prezentului Contract,

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

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

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

5.4. In cazul neplitii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primiri facturii, Rezidentul datoreazd Administratorulul penalitdli de intarziere de
0,1% pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat
asupra sumei in Lei datorate. Penalitdfile 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 ii revine si
obligatia de a plati lunarfla scadentd pretul ufilitatilor si al servicilor aferente de care
beneficiazad Tn mod direct §i 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 sifori contravaloarea altor
cheltuielt de mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz, conform contractelor de
furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de catre Rezident cu
furnizoriifoperatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

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

6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia linigtita si utila asupra Unitatii, astfel cum este
prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in

rate si rezerva proprietatil, de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice in
scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si al accesului la Unitate, precum si dreptul de a
folosi Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu diligenta unui bun proprietar,
astfel incat sa nu 0 degradaze sau deterioreze si, exceptand uzura normala, sa o mentinad in
starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract.

6.1.3. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utila asupra Terenului si de a-i i
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 pléh anticipat ratele Contractului de Vanzare —
Cumparare, dupa finalizarea investitiel si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii

6.1.5. De a beneficia de scutirile de la plata impozitelor pe cladin si pe terenuri, dupa caz
potrivit Codului Fiscal, precum si de alte facilitati prevazute de Legile aplicabile, in
conformitate cu procedurile prevazute de acestea, Legea Parcuriior 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 scutir, ar trebui sa
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar fara a se limita la depunerea unei cereri catre
Ministerul Dezvoltari Regionale si Administratiei Pubiice) inainte de inceperea constructiei,
astfel cum este prevazut in Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale gi Administratiei Publice
nr. 25880/2013 si in alte acte normative/hotaréan 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 preconizatd a Regulamentului si a
oricaror altor reglementari care vor fi emise de catre Administrator din timp n timp, In
conformitate cu Legea Parcurilor Industriale.

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

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

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul $i modul de realizare a Proiectului propus
si modul de respectare a obligaliilor 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 1a ore rezonabile (in timpul zilelor lucratoare} si pe o
durata de timp rezonabild, in stricté legatura cu aspectele si zonele Unitatii si ale
Constructiilor, care trebuie inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul An.
6.2.3. Rezidentul are dreptul sa limiteze orice inspeciie 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 sigurant 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 Funciard, pentru intreaga pericadd de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmétoarele obligatii:

7.1.1. 83 foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, dupa caz, cu diligenta
unui bun proprietar, s3 nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii
normale, s& le men{ind in starea existentd la momentul Tncheierii prezentului Contract,
precum si cu respectarea prezentului Contract, a Legii, a Regulamentulul 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, s& nu
Cesioneze terilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si sa nu schimbe destinatia sau natura activita{ii/activitatilor
desfasurate pe Unitate, altfel decat in conditiile prevazute in prezentul Contract.

7.1.3. 83 desfagoare in Parcul Industrial exclusiv activitafile autorizate si acceptate de cétre
Administrator conform Legii Parcurilar Industriale si Regulamentului, precum si oricaror altor
Legi aplicabile.

7.1.4. 54 plateasca Taxa de Administrare si orice alte eventuale sume de bani datorate de
citre Rezident Administratorului in temeiul prezentului Contract, inclusiv penalitatile aferente,
in cuantumul si la termenele prevazute la Art.V,

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

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

7.1.7. S8 obiind toate avizele i autorizafile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfagurarea activitatii.

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

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

7.1.10. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.1. in desfasurarea activitatii propriy
pentru care este autorizat.

7.1.11. 88 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. 54 respecte normele de protectie a muncii st P.S.1. in desfasurarea activitatii propri
pentru care este autorizat.

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

7.1.15. Sa execute din fonduri propni lucrarite de racordare la refelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si sa plateasca, la scadenta, contravaloarea serviciilor
de care Rezidentul beneficiaza in mod direct si exclusiv si care pot avea ca obiect {dar fara a
fi limitate la) furnizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitdti sifori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenan{d comune sifsau individuale, dupd caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitdi incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu proprii furnizorifoperatori de servicii autorizati, toate in concordanta cu
necesitatile exprese ale Rezidentului.

7.1.16. S& execute din fondurile proprii lucrdrile de amenajare pentru suprafaia de teren
neconstruita.

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

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

7.1.19. Neprezentarea Rezidentului, in termen de 10 (zece) zile de la cumpéararea Unitati, 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 penalititi in valoare
de 300 Eurc/zi lucrdtoare de intarziere si poate duce la pierderea facilitatilor specifice
functionarii in cadrul Parcului Industrial, facilitdti de care benefictaza sau ar putea beneficia,
daca astfel este prevazut de Legile aplicabile. Penalitatile vor fi calculate pana la data
incheierii contractului de administrare mentionat, cu Administratorul

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

7.2. Administratorul are urmétoarele obligatii:

7.2.1. 54 asigure si 53 sustind Tn mod deplin si sa nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale nascute din prezentul Contract si din
Contractulul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

7.2.2. 8a-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 s$i la toate drumurile de acces din cadrul Parculut Industnial (cu exceptia celor situate
in interiorul unitatilor folosite/detinute in mod exclusiv de alfi rezidenti ai Parcului Industrial).
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7.2.3. 84 asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus §i realizat atat pentru
perscnalul propriu, cat si pentru mijloacele proprii de transport.

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

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

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

7.2.8. Sa nu permita si sa se asigure ¢a nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial sifsau altor terfi sa prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseascad Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

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

7.2.10. 8&- informeze pe Rezident cu privire la executia unor lucradri care i-au fost
comunicate si care vor fi executate de catre rezidentii Parcului Industrial.

7.2.11. S& monitorizeze §i sa intreprindd demersurile necesare catre furnizorii de utilitafi in
vederea efectudrii Tntretinerii si  reparatilor la infrastructura de utilitdti aflatd in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. S& respecte si s3 monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea "de tratament pentru tofi rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului  in practici abuzive Tmpotriva rezidentilor Parcului Industrial, la
obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului Industrial a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea
valorificarii poten{ialului uman local sau regional.

7.2.13. 53 efectueze lucrarile i servicile de mentenanta, reparatii si/sav modernizari, dupd
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, asffel incat s& asigure
Rezidentului folosinta normald asupra Unitati, Infrastructuri Comune si Infrastructurii
Exclusive.

7.2.14. Sa nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar
afecta, perturba sau limita in orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza
prezentului Contract si a Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, exceptand lucrarile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenan{d necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator servicile in conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertizad, competente, atentie, diligenta si
precautie care sunt asteptate de la un administrator si proprietar diligent.

7.2.16. Municipiul Oradea, la randul sau, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica
din cadrul si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate in administrarea
sau n proprietatea Municipiului Oradea si care este necesara pentru folosinta si accesul
adecvat la Unitate, si se va asigura c@ respectiva infrastructurd este mentinuta in
permanenta in stare buna de funciionare.

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

Art. VIIl. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data semnarii lui de céatre partile implicate,

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA S| INCETAREA CONTRACTULUI

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

9.2. Prezentul Contract va inceta fard interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalita{i in oricare din urméatoarele cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare adresatd 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 respectd oricare dintre obligatile care ii incumba conform prezentului
Contract si nu remediaza aceastd incélcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data primirii
notificani scrise trimise de Administrator, prin care este semnalata incaicarea impreuna cu
suficiente detalii sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod
rezonabil pentru remedierea incaicarilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarir;

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

d) in situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare
a Parculut Industrial Eurcbusiness Il Oradea (anexat) sifsau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si nu remediazad aceasta situatie 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 adresatd Administratorului de catre Rezident, in situatia n
care:

a) Administratorul nu respecta oricare dintre obligatile prevazute in prezentui Contract si nu
remediaza aceastad incalcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data notificarii scrise
trimise de catre Rezident, prin care este semnalata incalcarea sau in orice alt termen {mai
lung sau mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand
in vedere circumstantele obiective de la data notificari,

b} Administratorul a incaicat Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietdtii, iar Rezidentul este indrepttit s& inceteze acest contract, in conformitate
cu termenii acestuia;

¢) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteaza, este revocat sau anuiat
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9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept fara nicio formalitate prealabila si fara
interventia instantei, in cazul in care Rezidentul isi inceteaza activitatea in Parcul Industrial,
ca urmare a incetarii Contractul de Vanzare — Cumparare cu piata pretului in rate si rezerva
proprietatii sau pentru orice alt motiv $i 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, 1a 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 parilor, prin act aditional la Contract.

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

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatile asumate prin prezentul Contract cu buna-
credintd si diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupd caz, a unui profesionist care
actioneaza in mod obignuit in domeniut de activitate al partilor

10.2. Pentru incalcarea prezentului Contract, declaralii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri si'sau paniald a obligafiilor contractuale asumate, partea in
culpa datoreaza celeilalte/celorlalte parti despagubiri.

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

Art. XI. FORTA MAJORA

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

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

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

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

Art. XN, LITIGN

12.1. Acest Contract va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea romana.
12.2. Orice disputa intre partile prezentului Contract se va solutiona de catre par{i in mod
amiabil, initial prin discutii directe.
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12.3. Orice disputd nascutd din sau in legaturd cu prezentul Contract (care nu este
solutionata amiabil) va fi solutionata de instantele competente.

Art. Xlll. COMUNICARI

13.1. Orice comunicare intre parti, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie s3
fie transmisa in scris.

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

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

Citre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Catre KARIM SPEDITION
) LOGISTIK S.R.L.
In atentia: Silaghi Teodora Alina in atentia: Veres Cristian Alexandru
Adresa: Strada Primériei nr. 3, parter, Adresa: Strada Sovata, nr.35, BLPB15, Ap.4
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax:--essesssmsssssancnas
E-mail:contact@adlo.ro E-mail: cristian.veres@karim-spedition.com

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

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

In cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulat3,
clauzele ramase valide Tsi 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, parlile vor agrea cu buna credintd prevederi (valide) inlocuitoare
care sa fie din punct de vedere comercial cat mai apropiate cu putirtd de cele declarate nule
sau anulate, cu exceplia (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 si clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti cbligandu-se sé nu divulge
tertilor fard acordul prealabil expres al celorialte parti nicio asemenea informatie, Tnainte si
pentru o perioada de 2 {doi} ani de |la data incetdrii prezentului Contract. Sunt exceptate de
la aplicarea prezentei clauze de confidentialitate informatiile care trebuie dezvaluite catre
public sau orice autoritate competenta, conform Legii.

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

14.4. Urmatoarele Anexe mentionate in prezentul Cantract fac parte integrantad din Contract
si se semneaza/se ataseaza in acelasi numar de exemplare ca s Contractul:

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciara

- Anexa 3 - Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul
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- Anexa 5 — Angajamentele de investiti asumate de Rezident

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

- Anexa 7 - Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

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

- Anexa 8 - Planul Urbanistic Zonal

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

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

ADMINISTRATOR $| PROPRIETAR, REZIDENT,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea KARIM SPEDITION LOGISTIK S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.

DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA ALINA VERES CRISTIAN ALEXANDRU
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILA

inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 216514 Oradea

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

PROPRIETAR:
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LLOCALA ORADEA SA

Octombrie 2023



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desenat

Tel #729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Sinteza evaluarii,

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

incinta Curobusiness Parc Oradea 11i, jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in supralata de 7.321
mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea avand nr.cad. 216514 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA,

>

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

Contorm solicitarii dumneavoasira, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform
contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 7.321 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 216314 Oradea avand nrcad. 216514 din proprictatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

Tipul valorii: valoarea de piata in ipoleza speciala a  ulilizarii proprictatii conform
regulamentului Eurobusiness Parc Oradea lil, respectand conditiile impuse prin regulament.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarca utilizatorului desemnat in vederea
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9720 LEI, valabil la data de 19.10.2023

Data evaluarii: 19.10.2023

Data inspectiei: 19,10.2023

lLa 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 aplicarit metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a wtilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 111, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliarc — teren intravilan in suprafata de 7.321 mp compus din parccla inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea avand nr.cad. 216514 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, la;

1.092.000 LEI echivalent a 219.630 EURO

Cursul BNR este; 1 EURQ —4,9720 LEI, din data de 19.10.2023.

POPA LIVHU GEFORGE
Evaluator autorizat EPIL, BM si EI
Membru titular ANEVAR

Ry
@ oOPALIVIUGEORGE 2
\i Legidnunia Nr, 15289 g

s




Evalnwator awiorizat ANEVAR - Popa Liviv George Utilizatar descimnal
Tel 6729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE A SA

CUPRINS

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

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
VI. ANEXE



Evalnator auwtorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utitizator desemnat
Tel $729.831.001 i AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S4

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
L1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Evaluator autorizat pentru ,Evaludri de proprietai imobiliare”, “Evaluiri de bunuri mobile”, si
“Evaluan de intreprinderi™.

Date de idenmificare ale evaluatorului:

Orasui: Oradea, Str, P-ta | Decembrie, nr. 25. sc. B, ap. 16

Telefon: 0729.831.001 E-mail: evajuaripopaliviu(@gmail.com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evalvatorul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de
cvaluator autorizat, aterent indeplinirii misjunii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR
2022.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinid de cauzi si cu buna credinga ca:

1. Analizele. opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in

concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante.

2. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevirate i corecle,
Estimirile si concluziile se bazeaza pe informalii si date considerate de citre evaluator ca fiind
adevirate $i corecte. precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele,
opinitle si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

4. Nu am interese in privinfa proprictafii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nu am nici un interes personal privind pirgile implicate in prezenta misiune,
exceplie ficand rolul mentionat aici.

Implicarea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii §i legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

6. Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeaza pe pozitia evaluatorului extern.
7. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta semnificativa din partea vreunei alte

persaane., E
8. Subsemnatut Popa Liviu George — economist, evaluator autorizat, membru titular al

ANEVAR din 2007, avand spezializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile

siintreprinderilor, posed cunostiniele §i experienta necesard indeplinirii misiunii in mod

competent.
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POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si Ef
Membru titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului st destinatarul raportului.
Prezentul  Raport de cvaluare se adreseazd - AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA 8.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identifici alte perscane fzice sau juridice care pot avea acces la vaportul de evaluare,
Evaluatorul nu-si asumi raspunderea decat fajd de client $i fata Je destinatarul lucrarii.

1.3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederca efectuarii
unei posibile tranzactii .

[.4 Identificarea proprietatilor

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafaia de
7.321 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea avand nrcad. 216514 din
proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Mun. Oradea. str.
Beothy Odon nr. 5, in incinta Eurobusiness Parc Oradea 11, jud. Bihor,

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

.Valoarea de piafa este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cumparitor hotarat si un vanzator hotarat. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in cunostinja de cauza, prudent si fard
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 speciald este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un campiritor special. Un cumpiritor special este un anumit cumpérator pentru care un
anumit activ arc valoare speciala, datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de propretate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumparitori de pe piatd. Valoarea speciald
poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumpiiritor decit
pentru ali cwmpdritor de pe piald. Acesle caracteristici pot it caracteristicile fizice, geogralice,
cconomice sau junidice ale unui activ. Valoarca de piatd cere desconsiderarea oricdrul etement al
valorii speciale, deoarece se presupune ¢a in orice moment exista un cumparator hotarat. $i nu un
anumil cumpiritor hotdrat.”

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

Metodologia de estimare a “valorii de piatid” a tinut cont de scopul evaludrii, ipotezele speciale,
tipul proprietiii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care oste valabila conclugia privind valoarca estimatd. respectiv data evaludrii cste
19.10.2023

Data inspectici: 19.10.2023

Cursul valutar valabil la data cvaluarii este 4,9720 Led/Euro.
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Data redactarii raportului: 19.10.2023

[.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii este prezentata in moneda nationala - LE! si EURO (lolosita foarte frecvent
in tranzactiile de imobile).

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluirii
Evaluatorului ii sunt nceesare documentele privind dobindirea, 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 informaiii care au stat Ya baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Extrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea ;
> Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 :1000)

Alte informatii consultate:
# Metodologia de evaluare a proprictatilor imobtliare - ANEVAR;
» Cursul de releringa al monedei nationale:
» Publicatii privind piata imobiliara. ziare, reviste, pagini web, agenfii imobiliare, proprietari aj
unor imobile comparabile etc.
Fvaluatoru! nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse ta dispozitie de citre beneficiar
si nici pentru rezuliatele objinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

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

1.10.1 Ipoteze
# Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe mformatiile §i documentele fumizate de cétre
beneficiarul raportului $i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigalii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifici altfel;
# Informatia furnizata de citre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratele;
# Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului care sa
influenteze valoarea.
» Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru objinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;
¥ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{a cu toate reglementérile locale s
republicane privind mediul inconjuritor i afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise gi luate in considerare in raport;
Din informatiile definute de citre evaluator gi din discutitle purtate cu  reprezentantit
beneficiarului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice
carc afectcazd valoarca proprictdtii cvaluate sau valoarea proprietifilor vecine. Evaluatorul nu
are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenia
contaminangilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatit speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c@ nu existd asa ceva.

v
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> Dacd se va stabili ulterior ¢a existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarca valorii raportate;

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

% Valoarea de piald estimatd este valabila la data evaluirii. Intrucat piata. conditiile de piata se pot
schimba. valoarea estimata poalte 1 incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

»  S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost luate in calcul eventuale modificari

care pol sii apard in perioada urmiltoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a Fiew (indnd seama de tipul

valoril exprimate si de informatitle disponibile;

» Evaluatoru! a utilizat in estrimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozifie la data
evaludrn referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentel si a altor informagi
de care acesta nu avea cunogting:

7 Daci nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostingdl asupra stirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe
o proprictate invecinati, nclusiv prezenta substantelor periculoase, substanjelor toxice ete.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietdfii. Se presupune ¢i nu exista astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectic, sau nu au devenit vizibile in perivada efectuani analizet
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare,

¥ Acest raport nu trebuie claborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat . asttel de intormatii
depisind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.

Evaiuartorul nu oferdl garantii explicite sau implicite in privinga starii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de siatii §i a cventualelor Jor consecinge §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

A\ Y

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

»  Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificatul de wrbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea [l
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 sa se desfigoare cu preponderentd
Socictatea AGENTIA DC DEZVOLTARL LOCALA ORADLEA S.A. urmareste ca in Parcul
Industirial FUROBUSINESS H Orudeu $3 se realizeze cu preponderentd urmatoarele activitati:
a) industrie prelucritoare, cu posibitr.atea concentrarti pe diverse industrii de varf,
b) afaceri, in care predomind activitijile financiar-bancare, de consultanid. proiectare. cercetare-
dezvoltare, precum si activitagi de administrare a afacerilor;
¢) distributie, in care predomina activitatile de depozitare marfuri si logistici:
d) servicii, in carce predominé industriile producitoare de servie;
¢) pe langa activitiiile care predomind §i care conferdl domeniu! de specializare al parcubut industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltarii acestor activitaii, se pol desfagura o serie de servicii conexe $i anume:
furnizare de utilitdfi. curatenie $i paza. servicii comerciale i de alimentatie publica. activiiag
hoteliere, servicii de eviden{d contabild. asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele similare
acestora sau In legiturd directd cu acestea.
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in Purcul Industrial EURQBUSINESS 1l Oradea, rezidentii sunt obligati sa desfagoare nuniai
activitagile pentru care sunt aulorizat; sd asigurc si sd respecte, totodatd, masurile de proteciic a
mediului.

Conform Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industrial, rezindenfi ai
Parcului Indusrrial sunt operatorii economici (persoane juridice roméne si/sau striine), crganizatii
non-guvernamentale, institutii de cercetare si alte unitdti fard personalitate juridicd, care functioneaza
conform legii si desfasoara activitifi economice, de cercetare sttintificd, de valorificare a cercetarii
stiintifice sifsau dezvoltare tehnologica, agroindustriale, logistice §i inovative, industriale si altele, in
cadrul Parcului Industrial EUROBUSINESS I Orudea, in calitate de co-comtractanii al Societatii-
Administrator in cadrul contractului de administrare si de prestar servien conexe,

Data la care se dobandeste calitatea de rezident al Parcului Industrial EUROBUSINESS 1 Oradea
este data incheierii de catre rezident a contractuiui de administrare si prestari servicii conexe cu
Socictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADFA SA.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului. Societitii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A i revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:
a) s3 respecte $i 3 monitorizeze respectarca principiilor referitoare la cgalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea Societdtii-Administrator in practici abuzive impotriva
rezidentilor Parcului, la obligativitaiea respeclarii de catre readentit Parcului a regulamenielor interne,
precum §i a principiulul referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea
valorificarii potentialului uman local sau rezional;

b) sa asigure sclectia rezidentilor Parrului dintre operatorii economici care au depus si au inregistrat
oferte, in condititle prezentului Regulaiment de Functionare si ale altor regulamente/norme aplicabile;
¢} si incheie contractele de administrare si prestari de servicii conexe cu rezidentii Parcului selectati
potrivit prezentului Regulament;

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

¢) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosingd asupra infrastructurii comune din Purcul
Industrial EURQBUSINESS IH Orvadea,

) sa efectueze lucririle si serviciile de mentenanta, reparatii s1/sau modernizari convenite. dupa caz.
asupra infrastructurii Parcului, astfel incét sa asigure rezidentilor Parcului folosinta normala asupra
unitatilor, infrastructurii exclusive §i infrastructurii comune;

g} 53 incheie, numai cu respeclarea prevederilor legale in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitdti, exceptdnd situapile in care actele normative in vigoarc impun inchcicrea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului, in numele si pe seama acestora;

hy sa elaboreze strategia de organizare. functionare si dezvoltare a Parcului  Indusirial
EURQBUSINESS Il Oradea.

i) sa asigure publicarca informdrilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;

j) si gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului  Industrial
EUROBUSINESS [l Oradea, in coni mitate cu strategia de organizare, functionare s1 dezvoltare a
Parcului;

k) sa depund diligenfele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantarii ori colinantarii, dupa
caz, a proiectelor investitionale de intretinere si/sau dezvoltare sifsau retehnologizare a infrastructuri
Parcului Industrial;
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m) si colaboreze &f 88 coopereze cu autoritdtle publice central sifsau locale, nterne sifsau comunitare,
in vederea asigurarii respectarii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementarii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

n) sa degvolle parteneriate in vederea implementarn strategiei de desvoltare a Parcului Induostrial:

o) sd indeplineascd once alte obligatii stipulate in contractele de administrare sifsau in regulamentele
proprti.

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societatii-Administrator AGENTIA
DE DE7ZVOLTARE LOCALA ORADEA S A iivevin, in principal, urmatoarele drepturi:

a) sd incasese de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate Socictitii-Administrator de ciue
acestia, in baza contractelor de administrare st prestari de servicii conexe si a prezentului Regulament
de Functionare;

b) s emitd regulamentele obligatorii peniru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare §i de
administrare a Parcului Industrial EUROGBUSINESS il Oradea:

¢) sa sesizeze orice autoritate publicd competentd. potrivit legii, despre Incilcarea. in cadrul Parcului
Industrial, a oricarei dispoziti legale sifsau a oricarer prevederi cuprinse in regulamentele emise de
catre Socielatea-Administrator;

d) 33 exercite orice alte drepturt stipuiate in contractele de administrare 3i prestar de servicii conexe
sifsau in regulameniele proprit.

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

a) sa inceapd fucrdrile de proiectare pentru obtinerea autorizatiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare §i de prestdri servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Societatea-Administrator referitor la demararea efectiva a
fucririlor de projectare anexdnd in acest sens documentele justificative din cave reies fard echivec
contractarea si inceperea lucrdrilor de proiectare;

b) 53 inceapd lucrarile de constructic pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum |
(un) an de la data intririi in posesia o itatii aflate in folosinti, conform procesului-verbal de predare

primire a amplasamentului; rezidentu! i va comunica de indata Societati-Administrator demararea
lucrarilor de constructie, conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectulur-Sef;

c) s demareze, in termen de maximum 2 {do1) ani de la data inceperii lucrarilor de constructie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare si de prestiri servicii conexe;

d} sa realizeze lucrdrile Proiectului propus conform autorizatier de construire eliberati de organele
competente, precum i in baza acordurilor $i avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile;

¢) si obtind toate avizele si autorizatile previzute in legislatia In vigoare pentru desfasurarca
activilatiiy toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului propus si asumat vor {1 suportale in
intregime de catre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si
avizele necesare:

£) sa respecte normele de protectie a muncii $i P.5.1 in destasurarea activititu proprii pentru care este
autorizat;

o) &i execute din fonduri proprii lucririle de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitdtii la locatiile specificate si €3 plateascd lunar sau la scadentd, conform reglementarilor aplicabile,
consunl de apa, cnergic clectrica i termica, canalizare sioalle servicii, conform contractelor de
servicii incheiate in nume propriu cu furnizarii/prestatorii;

9
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h) s& nu cesioneze terfifor, in tot sau in parte, dreptul de folosinta asupra unitdgn si asupra
infrastructurii sau s schimbe destinatia spatiului ori natura activitatit/activitdtilor desfisurate. fird
acordul prealabil scris al Societitis AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A .,

i) sa execute din fonduri proprii lucrari de amenajare pentru suprafata de teren neconstruita,

1) sd plateasca Societdtii-Administrator sumele previzute in contractul de administrare 51 prestari de
servicii conexe;

kY s3 respecte regulamentele emise de cdtre Socielatea-Administrator a Parcnlui Inadusirial
EUROBUSINESS Il Oradea;

1) si foloseascdl unitatea/unitatile, infrastructura comund, respectiv infrastructurn exclusiva aferentd,
dupa caz, cu ditigenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau deterioreze, astlel incat, cu exceplia
uzurii normale, 53 le mentind in starea de la momentul incheierii contractului de administrare si
prestdri de servicti conexe;

m) sa respecte destinatia unititii stabibiid prin contractul de administrare i prestari de servicii

conexe, pe toatd durala acestuia,

n) sd nu efectueze niciun fet de modificari asupra Unitapi care reprezinta obiectul contractuhi incheiat
cu Societatea-Administrator, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupi caz, exceptand jucririle necesare finalizarii Investijici asumate,

o) si respecte regulile de circulagic in cadrul incintei Parcudui Industrial EUROBUSINESS 1 Oradea,
elaborate de Societatea-Administrator a Parcului;

p) sd respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in vigoare privind
protectia mediutui, inclusiv si obtina acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitatii/unitdtilor.
dupa caz;

q) sd respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de catre Socictatea-
Administrator si aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

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

a) dreptul de folosinga asupra unitafiifunitagilor care tormeaza obiectul contractelor incheiate in mod
legal de ciwe Societatea-Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament si a Legii
nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale:

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

prestari de servicii conexe, in baza acestui contract §i a contractului de furnizare/prestare servicii
incheiat tn nume personal de cdtre rezidenti cu furnizorti/prestatorti de servicii autovizati/dicentiati;

c) dreptu! de preemtiung in cazul vanzarii unitdtiifunitatilor aflate in folosinia rezindentilor;

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

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare o acestuia,
# Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consulian(d sau si
depund mdrturie in instan{a relativ la proprictatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astlel de injelegeri in prealabil.
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Nici prezentul raport, nici pargs ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate 1ard acordul prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport s¢ aplicd activului evaluat, luat ea intreg $1 orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va mvahida valoarea esumata, in afara cazului in
care o astiel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Raportul de evaluare este valahil in conditiile economice. fiscale. juridice si politice de la data
intocmtirii sale. Daci aceste condifin s¢ vor modifica. concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare altéd referire la acesta nu poate i publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicialii fard acordul scris si prealabil al cvaluatorului cu specificarca
formei si contextului in carc urmeaza sd apard. Publicacca, partiald sau integrala, precum si
utilizarea {ui de catre alte persoane decit cele precizate a pet. 1.2, atrage dupa sine incetarea
obligattilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1.2. Raportul este confidential.
strict pentru chient si destinatar 1ar evaluatoru! nu accepta nici o responsabilitate i de o terla
persoana, in nici o cireumstanta.

L.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarca prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor - ANEVAR - 2022, astfel:

[ 3

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludri

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 103 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepluri asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Codul de Etica al protesiei de evaluator autorizat

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de maintare, 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
evaluatoruini privind valoarca cstimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei. imagini ale proprietatii.

1l. PREZENTAREA DATELOR

11.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate »- upra imobilului, dreptul de folosinta.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
7.321 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea avand nr.cad
216514 din proprictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat Mun. Oradea,
str. Beothy Odon nr. 5. in incinta Eurobusiness Parc Oradea 111, jud. Bihor:



Fvaluator autovicat ANEVAR - Papa Liviu George Utilizator desernnat
Tel 6729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

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

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imabilului, dreptul de folozingi etc.
¥ Extrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea ;
% Plan de amplasament si delimitare a imobilului (scara 1 ;1000) :

Evaluatorul nu a avut la dispozitie aite documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
Conform Extrasului de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea, propriclatea nu cste grevala de sarcini :

C. Partea Ill. SARCINI .

Lnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie g sarcini s

]
|
|

NU SUNT |

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

T1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedinga de judey al Bihorului, este unul dintre amportaniele centre
economice, sociale si culturale din NV Romdniei, pastrindu-§i aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart si unificd intr-un armonios mod Campia Criganci si
terminatiile cu aspect delurus ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile rdului Crisul Repede, rau care
desparte orasul in aproape doud jumatigi egale, el este poarta de legaturd cu lumea central si vest
europeand. in functie de principalele puncte cardinale, orasul se afld in extremitatea nord-vestici
a Romaéniei, la intersectia paraletei de 47703 latitudine nordicd cu meridianul de 21955 longitudine
estica.

Aflat la aproximativ 10 km de Borg, cel mai mare punct de frontiera la granita de vest,
municipiul Oradea se afla pe locul al zecelea ca marime intre oragele Romdaniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafaja de 11.556 ha.Oragul se afla la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mari, in
zona de deschidere a vai Crisului Repede spre arealul cadmpiei joase, intr-o 20nd de contacl intre
prelungirile Muntilor Apuseni si extinsd Campie Banato-Crigana. Se afirma ca zona de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradier si Dealurile Gepisulmi), catre cel de campic
panonici. Topoclimatul oragului este determinat de persistenta actiunii vanturilor de Vest. Aven de-a
face asadar cu o climi temperat-continentali cu influente oceanice.

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA T

In cadrul parcului industrial, se regesesc urmatoarele activitiii:
# industrie prelucratoare
» servicil (afaceri, depozitare marfa, logistica, altele)

Servicii si utilitifi ce urmeaza a fi instalate in parc:
¥ drumuri interioare
# apa si canalizare

energie termica

energic clectrici

gaze naturale

telecomunicatii.

YON WYY
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Parcul industnal EUROBUSINESS ORADEA Ul este o nfrastructurd de afacen destinata
sustinen1 dezvoltarii economice a municiptului Qradea Funcfionarea parcului industrial este asifel
conceputa incdt asigurarea cu utilitdyi publice sa tie finanata pe cheltwala Primianer Municiprului
Oradea in timp ce realizarea cladinlor necesare activitiflor de productie, 1T si'sau servici si fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la refeaua de utihitay publice

Pozitionarea geografica a parculw industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Est a Europel, aduce o sene de avantaje concrete.

Accesul in parcul industrial Euro Business Parc Oradea 111 se face din strada Uzinelor, care
este asfaltata.

i . 5 & 8
HUZINESS 11 ORADEA

3 b ol 3 i » »
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Parcul industrial EUROBUSINESS ORADFA Tl este o infrastructurd de afaceri destinata
sustinerii dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Funciionarea parcului industrial este asifel
conceputd incat asigurarea cu utilitagi publice 53 fie finantatd pe cheltuiala Primariei Municipiutui
Oradea in timp ce realizarea cladirilor necesare activitatilor de productie, Il si/sau servicii 5a tig in
sarcina investitonlor inclusiv racordarea la rejeaua de utilitati publice.

Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat 1a 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 societati importante din
domeniul electronicii $i auto mai ales ¢ se contureaza astfel si un anumit specific al producatorilor si
furmizorilor de servicii. Dar, orict de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecie pe timp de criza le constituie facilititile fiscale $i avantajele acordate prin sia-
bilirea afacerilor atci. Primele repere sunt fard indoiala cele geografice, dar importante sunt si
infrastructura sau pregatirea profesionala a fortei de munca.

Amplasamentul are acces rutier ;a:

- Atostrada Transilvania

5 E60 - Granija 1lU - Oradea - Cluj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighiyovara -
Brasov - Sinaia - Ploiesti - Bucuresti - Slobozia — Constanta

> E671-(Drum de legaturd intre E60 si E70) Oradea - Arad - Timisoara

> E79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Granitd BG

> DNI -Bucuresti - Ploiegti - Bragov - Fagaras - Sibiu - Alba lulia - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Granita 11U

- DN19-Oradea - Satu Mare - Negresti (Yag - Sighetu Marmatiei
e DN76-Oradea - Beiug - Deva (DNT7)

- DN79-Oradea - Arad
Artere imporianie de circulatic in apropriere:
7 Auto. Drumul European DNI19 (E671) si centura Mun. Oradea;
7 Calitatea rejelelor de transpori: astaltate cu dova benzi de cireulanie pe sens
Caracterul edilitar al zonei
7 Zona periferica
7 Mixtu — industriala si comerciala
> Inzona se afld
o Unitati comerciale in apropiere! da
o Unitdyi de invatamant: nu
o Unitali medicale: nu
o Institutii de cult nu
Sedii de banci nu
Parcuri nut

C oncluzie: §|

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 cste racordata la retele de clectricitate, incalzire, internet, apa si canalizare si retea
de gaze naturale in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare
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fonicii: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorubui, firi expertizare sau
determinari de laborator ale noxelor),

11.3 Informatii despre amplasament

Lotul de teren este situat in zona industriala si comerciala, zona penferica a locahtat Oradea

Accesul la amplasament se face din strada Beothy OQdon — strada asfaltata |

Terenul intravilan are o suprafata de 7321 mp compus din parcela inscnsa 1 Extrasul de Carte
Funciara Nr 216514 Oradea avand nr.cad 216514 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA, suprafata plana, forma regulata, acopent cu vegetatie, situat pe colt- dublu
front stradal,

. i

= Unihay
r  Refea urbana de energie electricd  da

# Refea wrband de gaze 1 zona

r Refea wrband de apd  da

»  Retea wrband de canalizare - da

r Regea wrbanda de incalzire  nu

~ Fosa seprica - nu

r Rezervor gas - nu

»  Put forail apa - nu

7 Generator energie electrica - an

7 Centreda termica proprie - nn

= Regea urbanda de welcfonie. cablu gyt mcrner o

15
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IT.4 Descrierea terenului:
Proprietatea evaluatd se compune din teren intravilan in suprafata de 7.321 mp inseris in Extrasul de
Carte Funciara Nrv. 216514 Oradea avand nrcad. 216514 din proprietaica AGENTIA DE
DEZVOLTARL LOCALA ORADEA SA sitwat in Oradea, str. Beothy Odon nr.3, in incinta
Eurobusiness Pare [, jud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 216514 Oradea

Parccla mscrisa in Extrasul de Carte Funciara Ni. 216514 Oradea avand nrcad. 216314 in
suprafata de 7.321 mp, acoperit cu vegetalie, topografie piana, forma regulata, cu front la str. Beothy
Odon = str. asfaliata.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensianea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 216514 este de 7.321
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 216514 Ovadea. Forma terenului esle
regulata, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie,

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

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

terenul in exces si terenul in surplus — nu afecteaza terenul subicet;

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

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

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

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura imedic anuala de 10,3°C. Temperatura medie pentru
luna iulte este de 21°C, in timp ce in ianuarie se inregistreaza ¢ medie de -1,7 °C. Precipitatiile
inregistreaza o medie anuala de 585.4 mm, destul de ridicata pentru o zona de campie similara.

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

I11.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detalii.
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T ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata tmobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imohiliare. Participan(ii la aceasta praja schimba dreptury de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

0 serie de caracteristici speciale deosebesc piejele imohiliare de pictele bunurilor sau serviciilor:

v" Ficcare proprietate imobiliara cste unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pieele imobiliare nu sunt piete eficiente: numaru! de vanzitori si comparatori care actioneazi
este relativ mic; proprictatife imobiliare au valori ridicate care necesila 0 putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste picie sa fic sensibile la stabilitatea veniturilor. schimbarca
mivelului salanilor, numarul de locuri de munca precum siosa he influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, méarimea avansului de plata,
dobdnzile, ete.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deoschire de pictele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazid ci 2ste descort influentata de reglementarile
guvernamentale si locale; cererea ai oferta de proprietati imobiliare pot tinde ciitre un punct de
echilibru, dar acest punct esle teoretic si rarcori atins, existand intotdeauna un decaly) intre
cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererca poale sa sc madifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supravlerta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatoril si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent.

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

In funciie de nevoile, dorinjele, motivatiile, localizarca, tipul si varsta participangilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiil~ privind proprietitile, pc de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor. pot fi impértite in piete mai mici. specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagrepare a proprietani

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

Tipul pietei

incadrarea in piala proprietailor industriale preiabile Parcarilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzacpionare al proprietatii la data evaluarii. Acest grad variazd insa in funciie de
condifiile pietei, caracteristicile proprietitii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea piefelor proprictarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor picte unele evenimente macroeconomice
majore, neprevazule.

Starea de instabilitate a unei piele este caracterizata, de exemply, de decizitle irapionale de
vanzare/cumparare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiel preturilor.
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Analiza ofertei

In general, mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea
solvabild si oferta efectiva, numirul imebilelor comparabile ofertale pe piala este in crestere, aspect
favorizat de contraciia pictei imobiliare datoratd recesiunii economice. Imobilul evaluat este de tip
teren intravilan, amplasat in parcul industrial.

Aria pielei este una urbana si aparfine unei zone periferice industriale. Oferta de terenuri in Parcurile
[ndustriale din mun. Qradea este sustinuta prin infiintarea Eurcbusiness Parc 3 si 4 si prin extinderea
Eurobusiness Parc 1 si 2. In urma analizer 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 np
| Oferta 27 33.300 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului |
2 Oferta 30 13.900 | Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
3 Oferta 41 4351 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
4 ] Oferta 50 3.000 | Loc. Oradea. zona str. Calea Borsului
5 Oferta 50 1.500 Loc. Oradea. zona str. Calea Borsului |
6 Oferta 14 4 880 | oc. Oradea, Str. Matei Corvin
7 Oferta | 60 5.043 L.oc. Oradea, zona str. Calea Borsului
8 Oferta 6l 4.050 Luc. Oradea, cona sti, Calea Borsului

In urma analizei critice a comparabilelor identificate, au tost selectate comparabilele cu nr.
crt, 3.4 si 5, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatit subiect;

Analiza cererii

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

Echilibrul pietei. Tendinte

In general pe piata proprietatilor similare celor evaluate fiind influengatd de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbic a piciei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functic
de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider starea pielei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare.

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

Tendinte: in general, o situatie volatild ce poate fi depasita prin tactorii care ar putea influen{a in mod
direct stimularea creditirii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern. politica
monetard si administrativd a bancii centrale, politica de rise a bancilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reaid de cumparare.

In Parcurile Industriale, municipalitatea daca va rcusi sa atraga investitort care sa achizitioneze toate
ioturile puse la dispozitie va incerca sa intiinteze noi parcun in Zone stralegice ale municipiului.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante (terenuri parcuri indusiriale):
= Piata cumiparitorilor; mediu activi,
= Dezechilibru usor in favoarea Cererii;
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IV. ABORDAREA IN 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 mat sus
cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza informatiilor sohcitate clientului;
inspeciia proprictatilor;
stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaborarn raportului;
sclectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport,
deducerea $1 estimarea ipotezelor specifice obiectivuln de care trebuie sa se (ind seama la
derularea tranzaciiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii:
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opinici cvaluatorului.

A OO G G |

A2

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile $1 metodologia de lucru adoptate
de calre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii

Pentru evaiuare s-a ales tehnica comparatiei directe,

Tchnica comparatici dircete se utilizeaza la evaluarea tevenului liber sau care se considera hiber pentru
scopul cvaluarii. Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de ceq mai buna utilizare reprezinid alternativa de utilizare a proprietdfii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele d¢ lucru neeesare
aphicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale fucrarn.

Cea mai buna wtilizare - este defimiter ca wiilizarea rezonubila, probabili si fegald a wmi teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundumentnd adecvedt, fezabila financiar 5i are ca rezudiat cea
i meare valoare.

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

Cea mai buna utilizare a unei propriet.* imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterti. Ea trebuie sa
fle:
o permisibila legal
o posibita fizic
fezabila financiar
maxim productiva
Proprictlatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.
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Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii . evaluatorul considerd ca
cea mal bund utilizare a tercnubui cste cea de teren construit, conform regulamentului
Eurobusiness Pare Oradea III; aceastd utilizare intruneste cele patru condipiifteste previazute in
delimiia celei mair bune utilizarii.

1V.2.3 Abordari/ metode / tehnici de evaluare

Anliciparea, schimbarea, cererea si oferta, substitugia si echilibrul sunt principiile evaludrir care
influenteaza valoarea terenului. Pretul terenului reflecta relatia dintre cerere si oferta care oscileazi in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile §i imbunidtiirile,
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Principitle care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

Oferta de terenuri este relativ stabild, tolusi existi citeva exceptiv care pot infuenia
madificarile cererii si ofertei, sunt schimbdri importante care pot afecta in timp calitatea §i stabilitatea
terenulut cum ar fi: eroziunea solului, poluarca terenului cu diverse degeuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

2 Oferta si cererea ~ pentru amplasamente cu anumile localizari acestea tind spre echilibru, sar
dezechilibrele temporare dintre cerere $i oferta se atenueazi. de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere si oferta. dar utilizarea
economica a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe o anumita piati.

Fotusi viitori proprietari pot oferi pliti mai mari pentru un anumit amplasament decit este
indicat de spectrul larg al activitapii de piaga si de cea mai buna utilizare a acestui amplasament,
datoritd competitiei intense pentru alepgerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamenie allate intr-
o anumita localizare.

3. Principnul substitugici- se aplicd in evaluarea terenului $i aratd ci cea mai mare cevere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumpardtorul nu va plati mai mult pentru un amplasament
decdl daca este similar sau identic,

4. Princinind_echilibridui- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd ci valoarea este susfinutd
atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cand echilibru! nu
¢ste stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvelta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricold, Ia
modificarca topografici, parcclare sau comasare, s.a. Evaluatorul  identifica toate facilititile,
analizeaza exislenla dreptului de trecere i a restricliillor publice sau privale care pol afecta
proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului
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Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilitatile disponihile
si amenajarile amplasamentului care afecteaza utibitatea si valoarea terenului. Acestea sunt: mirnmea,
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fad de vint, de punciele
cardinale $i privelistea, caracteristicile topografice cum ar I conurul, nivelarea si drenajul
natural. Totodata evaluatorul trebuie $a (ina scama de disponibilitatea utilitatilor, de capacitatea,
calitatea si permanenfa lor (retea de apa. de canalizare. energie electrici. servicii de teletonie si de
internet, 5.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sa deving amplasament trebwe fizic delimitat 51 amenaial aicdr infern
flucrari de peisagistica. pavare, racordare la wilitagi) cat $i extern {strazi, rampe, trotuare, canale si
linii de racordare la refelele de wtilitat), asifel incdi sa fie pregatit pentrie o anumild utilizare. Aceste
amenajiri, de obicel, sunt considerate narte din valoarca amplasamentului g1 citeodata sunt evaluate
odata cu alie constructii care apartin proprietdtii subiect. Este important de mentionat ¢a amenajarile
amplasamentului, precum orice alie constructii fac obicetul deprecierii fizice si functionale.

Cea muai hundg wtilizare

In termeni, valoarea lerenului este consideratd cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazald pe cea man bund utilizare a sa,
considerat a fi liber si dispombil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utihizarea cea mai
eficientd.Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul sa fie evalual ca o
componentd separatd a proprietdtii imobiliare, jar considerea terenului ca fiind liber. faciliteazi acest
tucru, fiind pe deplin o proceduri acceptati.

Se spune ¢a “terenud are valoare™, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit valoarea
intregii proprietiti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare bund. Constructiile pot sa
contribuie la valoare, ele fiind “aferente terenului™ s1 ou invers,

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

Analizdnd cele de mai sus mentionez ¢l trebuie 53 acordam o importantd deosebitd in analiza
documentelor de avizare (generale il sau particulare) ale desvollatortlor, precum sioa restrictifor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentic deosebitd, dar st necesilalea de
generare a unor ipoleze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenta
prin prisma posibilititilor reale de a se obtine avizele lipsi. lipsd. respectiv a restrictiilor potentiale.
Evatuatorul are obligativitatea de a prezenta clientului s1 utilizatorului raportutui de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii n cazul neindeplinirii
partiale sau watale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distincta pentru a determina valoarea
terenului §i abia apor se aplicd cele trei abordari ale valorii.

In cazul evaluarii unui apartament situat intr-un bloc de focuinte colective, proprictatea poate
fi, uncori, evaluatd fara a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenului. Rarcori estimarea
valori terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordarii prin cost. in general apare ca
0 0 sectiune distineta.



Evaluator aumtorizat ANEVAR - Popa Livin George Urilizator desemnat
Tel 0729.830.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEAN 54

Din cele trei abordiri traditionale ale valorii: abordarea prin piatd, prin venit si prin cost. deriva
si sunt utitizate in practica de evaluare metodele de cvaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia de pe piata, alocarea, tehnicile capitalizarii
venitului- capitalizarea directa- metoda reziduala, capitalizarea indirecta- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizal- metoda parcelarii s1 dezvoliacin).

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

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

b, Metoda exiracfiei de pe piata — prin aceastdh metoda valoarea tevenubur este extrasi din prequl
de vanzare al unei proprietdti construite prin sciiderea valorii contribubiei constructiei estimata
prin metoda costului de infocuire net.

c. Metoda alecdrii — este bazata p. principiul echilibrului si pe conceptul contributici care spune
c3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i valoarea proprietagii timobiliare
pentru anumite categorii de proprietati imobiliare din anumite localizar

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

e. Metoda capitaliz@rii reiitei funciare — venta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata 2 amplasamentului. Renta funciard este
este suma platitd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in conformitate cu condititle
de inchiriere/ arendare a terenului.

. Metoda parceliirii si degvoltarii- 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 wtilizata metoda pentru evaluarea terenului §i cea preferald
metodi atunci cand suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile, poate i utilizata pentru cvaluarca
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluarit.

Avand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate si ajustate vanzi.ile de loturi si alte date privind parcelele similare in cadrul
procesului de comparatic dintre foturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile.

Evaluatorul colecieaza datele despre vanzarile si inchirierile finahzate st ofenele active
identifica asemanidrile si deosebirile dintre aceste date, sorteaza aceste informatii in functlie de
relevantd si ajusteaszi preturile comparabilelor pentru a justifica dilereniele fafd de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleaza concluziile privind valoarea de piata a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprictate, conditii (termenii) de finantare,
conditit de vanzare (motivatia). chelunehle efectuate imedial dupd cumparare, conditii de piatad
{schimbarite in timp), localizarca, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.
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Variahilele ce seau in considerare cel mai des. ca elemente de comparatie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentulul, ele se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumu! de acees,
topografia,localizarea si privelistea. In analizi pot fi utilizate urmiatoarele criterii de comparatie: pret
heciar, pret / metru. pret! metru liniar Je deschidere la drum, pret/ lol sau pe oricare ahld unutate de
masurd cunoscutd pe piatd. Este de preferal ca pentru estimarea valorii rezultaiele  obtinute,
evaluatorul. sa coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doud).

Dimensiunea terennlui este un element de comparagic mai putin important dect dma vanzérii
si localizarea, tipurile de dezvoltaiiri frecvente au o marime optima a amplasanetului. Trebuie
mentionat ¢a in majoritatea cazurilor in care maromea amplasameniului este mai mare, valoarca
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multd importantd comparabilelor carc au
aceeasi suprafata cu proprictatea de evaluat deoarece vanzanile difenitelor suprafete se realizeazd la
preturi unitare diferite.

Zonarea rteprezintd  adesea un  criteriu fundamental in  selectarea comparabilelor.

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

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar acesta, identificarca
proprictatilor comparabile. Acesta atentioneaza ¢a comparabilele trebuie sclectate dintre proprictatile
care au aceeasi CMBU, diferentele identiticate privind acest element de comparatie nu sunt legate de
natural’ tipul acesteia ¢i de optimizarea utilizarii.

Pe langa tranzaciiile finalizate, evaluatorii mentioneazdi in raportul de evaluare ca “vanzan”
diverse date de piati cum ar fi ofertele de vanzare si de cumpdrare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez cid ofertele furnizeza date mai putin credibile decat vanzarile inregistrate si
contractele semnate, de reguld pretul final de vinzare fiind mat mic decét oferta initialad de vanzare,
dar totusi mai mare decit oferta initiala de cumparare.

Swrsele de date despre vénzirile de terenuri pot furniza diverse informatii. aceste pot fi
achizifionate din: site-uri specializate.diverse publicatii, firme de consultantd imobiliard, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor informanii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu partile implicate in tranzaclil.

Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect si proprietdtile comparabile sunt
aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate f1 utilizatd analiza pe perechi si aplicate ajustari
separate pentru fiecare element de comparatie, mirimea ajustirit fluctudnd in funciei de datele indicate
de piatd. Tn cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica marimea ajustarilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alie date comparabile.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustarile aplicate preturitor proprictitilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustin fard prezentarea modului de estimarca al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie logie si usor de ingeles.

Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sumt 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 evalueara proprietatea subiect — conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea |11, ca fiind de: 1.092.000 Lei echivalent a 219.630 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALOR!I

Valoarea de piata neafectata de TVA estimata pentru terenul intravilan in supralia de 7.321
mp compus din parcela inscrisa in Cxtrasul de Carte Funciara Nr. 216514 Oradea avand nr.cad,
216514 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA sitwat in Mun,
Oradea, str. Beothy Odon nr. §, in incinta Eurobusiness Parc Oradea 1Il. jud. Bihor.. descris in
cuprinsul raportutui de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul rapor,
este:

1.092.000 LEI echivalent a 219.630 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
lundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Criterii de analizi a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

I. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vederc iipul proprietdtii, scopul prezentului rapott si cu
viabilitalea acesteia pe piata;

- pornind din premisa pricipald a tehnicilor utilizate in metoda comparatiei directe esie aceea ca
“valoarea de piald a proprietdtii imobiliare subicct este direct legatd de preturile competitive ale
proprietitilor 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 pol exista anumite informatii neprezentate in acestea, informatii la care
evaluatorul nu a avul acces;

3. Cantitatea

- avand in vedere numar de tranzactii avut la dispozitie, cantitatea intormatiilor este considerata ca
fiind suficienta, se poale determina o~ concluzie asupra valorii, insa o cantitate mai mare ar da o
precizie mult mai buna.

Alcgerea valorilor finale s-a facut pc baza analizei criteriale: adcevarea, precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mat sus, ducand la estimarea valorii de piata fara TVA a
proprictatii evaluate, ca fiind fundamentate si semnificative, este:

1.092.000 LEI echivalent a 219.630 EURO

Cursul BNR este: 1 EUROQ =4,8720 LEI. din data de 19.10.2023
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

L5 ELEMENTE DE COMPARATIE - - -

crt. SUBIECT Comparabila A ComparabilaB |  ComparabilaC
Suprafata {mp} 7.321 3.000 1.500 | 4,351

Ajustari specifice tranzactionarii

Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 50,0 50,00 410
Tipul oferta oferta oferta

! Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10% |
Cuantum ajustare (Euro/mp) -5,00 -5,00 -4,10
PRET AJUSTAT (Eure/mp) 45,00 45,00 36,90
Dreptul de proprietate transmis deplin dephn deplin depln

2 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 36,90

conform
- regulamentului liber - industrial s | hber - industnal Itber - indusirial si

Restrictil legale parclui comercial sicomercial comercial

3 industrial
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {Euro/mp} -6,75 6,75 -58,54
PRET AJUSTAT {Eurc/mp) 38,25 38,25 31,37
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

¢ Cuantum ajustare (Eurp/mp) 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 3137
Conditii de vanzare (motivatia) independent independent independent independent

E Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eurofmp} 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 31,37
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare ny 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) 38,25 38,25 31,37
Conditii de piata Oct-23 Oct-23 ct-23 ct-23

; Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 3,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 02,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp} 38,25 38,25 31,37

Ajustari specifice proprietatii
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Loc. Qradea, str. Loc. Oradea, _
. Loc. Oradea, zona Loc. Oradea, ona
Localizarea Beothy Odon - .| zonastr. Calea
} ‘ str. Calea Borsului ) Calea Borsulu
nr.5, jud. Bihor Borsului
8
Cuantum ajustare % -7% -7% -7%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,68 -2,68 -2,20
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 35,57 35,57 29,17
Caracteristici fizice
Suprafata {mp) 7.321 3.000 1.500 4,351
§ | Cuantum ajustare % -7% -10% -3%
Cuanturn ajustare {Euro/mp} -2,49 -3.56 -0,88
Topografie plan plan plan plan
UL Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0,00
Acces
asialtat asfaltat asfaltat asfaltat
e Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
Utilitati disponibile . S en.el, 3pa s| en.el, S electriciate
canalizare canalizare canalizare
12§ cuantum ajustare % 0% 0% 3%
Cuantum ajustare (Eurofmp) 0.0 0,0 0.9
Deschidere la strada da, dublu front da, un singur da, un singur da, un singur front
front froat
13 Cuantum ajustare % 3% 3% 3%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 1,07 1,07 (1,88
al
(S wdustreal/ industnal/ mdustrial/ indistiial comercial
comercial comercial comercial
i3
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 34,15 33,08 30,04
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 4,10 5,17 -1,32
Ajustare totala neta procentuala (%) 10,7% 13.5% -4,7%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro} 623 7.30 482
Ajustare totala bruta procentuala (%) 16,3% 19,1% 15.4%
Numar de ajustari 3 3 4
Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C -30 £/mp
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata 219.630€ echivalent 2 | 1.092.000 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

=
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¢ Pretoferta/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita faptuiui ca aceste
proprictati comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactii; din analizele de piata efectuate si din
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare cste cu aproximativ -10% mait mic
in comparatie cu pretul de oferta.

s  Dreptul de proprietate
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.

e Restrictii legale

S-au aplicai ajustari negative de -13% pentru loate comparabilcle, 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 [1].

¢ Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprii sza imprumuturi {credite la o dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing tmobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulia ca
nu se aplica niciv djustare.

¢ Conditii de vanzare

Se refera 1a motivatiile vanzatorului si/sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent. nefiind necesara o ajustare.

¢ Conditii de piata

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;

¢ Localizare

S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru tuivror comparabilelor. deoarece acestea sunt

localtzate in zone mai favorabile fata de proprictatea subiect ;
s Suprafata

S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru comparabila A, de -10% pentru comparabila B si
respectiv de -3% pentru comparabila C, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila {mmai mica)
unei posibile tranzactii fata de proprietatea subiect.

* Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare - plana;

s ACces
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de un acces similar
proprietatii subiect;

o Utilitati
S-a aplicat o ajustare pozitiva de 3% pentru comparabila C. deocarece aceasta dispune de
utilitati inferioare fala de proprietatea subiect;

o Deschiderca la strada

$S-au aplicat ajustari puzitive de 3% tuturor comparabilelor devarece acestea dispun de un
singur front stradal iar proprietatea subiect dispune de deschidere la doua strazi (dublu front stradal);

e Categoric:

Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane de tip industrial/comnreial,

similar proprietatii subiect;

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C.
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ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastrala
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a
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LCarte Funciard Nr 216514 Comuna/CragiMunicipiv: Qrades
Anexa Nr. I La Partea |

Teren
Nr radastral  [Suprefata Impi® Observayr f Yefernte
z16514 T321
* Suprafata este determinat3 n planul de preiectia steres 70

DITALI LINIAAE IMCB.L

214650

e

Date referitoare |a teren
ne | Categorie [intra ; Suprafata
tr | folosintd [}  (mpl

Sl oa | 7321 Z : g
Constructin

Tarla Parcela Nr 1topo Qosarval / Referine

Lungime Segmente
1} Valonle lungimilor segmentelor sunt cbiinute din proiect e in plan.

Punct Punct Lumgime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) inceput stargit = im!

i 2 Iv 239 2 3 45 858

2 4 TCi2 4 5 €208
= ] 93,928 5 7 28
7 L] 242 B & 2 24
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1

Cate fungiard N 216851 Comung Xrag tluncpiu. Crades

Punct Punct Lungime segrhent Punct Panct Lungime segment
inceput sfargit = Am? inceput sfargit = {mi
il 14 2.208 14 i3 1l

15 14 1824 19 17 443

17 18 2271 18 g 219t

16 20 el 20 21 I 488

21 22 502 & 23 a.13%

23 24 g3 24 2k rBIS

2% 2% 2.04 28 27 138l

27 28 11.548 28 | 159 933
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CONTRACT DE VANZARE - CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN RATE $I
REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209, inregistratéd la
Registrul Comertului cu nr. 35/2814/12.11.2008, CUI RO24734055, IBAN RO84BTRLO0501202P801
78XX deschis la Banca Transilvania S.A. Oradea, reprezentatd de c3tre dna Silaghi Teodora Alina, in
calitate de Director General, in calitate de VANZATOR, pe de o parte gi

Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea,
Str.Ecaterina Teodoroiu, nr.16, Judetul Bihor, cod postal 410108, Tel: 0259/475987; 0259/418481,
E-mail: office@amab.ro ., inregistratd la Registrul Comertului cu nr.J05/388/1999, CUI
R0O11955828, IBAN RO55BTRL0O0501202819403XX deschis la BANCA TRANSILVANIA S.A
Sucursala Oradea, rgprezentaté de dl. Peretz Florian si de dl.Pentek Adrian Emeric, administrator,
in calitate de CUMPARATOR,

pe de altd parte, a intervenit prezentul Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in
rate si rezerva proprietatii, in urméatoarele conditii

II.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Vanzatorul vinde proprietatea imobiliara, reprezentand teren intravilan, categoria
de folosintd curti-constructii, in suprafatd de 7.321 mp, situat in mun. Oradea, str. Besthy Odon,
judetul Bihor, identificat cu nr. cad.216514, inscris in C.F. nr. 216514 Oradea, Parcul
Industrial EUROBUSINESS III ORADEA.

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

Cumpérétorul va plati pretul in 25 de rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativd a
umatoarelor obligatii:
- de a finaliza investitia si a angaja personalul asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de
Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator
(rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integranta din prezentul Contract)
- de incadrare in termenul rdmas pentru finalizarea investitiei care este de 5 ani, cel tarziu pana la
datade.......cc.ce.. , 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 pana la data de ......ceccerenunieae , inclusiv, 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 insé transferat cumpératorului de la momentul preddrii acestuia asupra
terenului descris mai sus.

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobatd prin Hotdrarea AGEA a
Societ3tii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. MM...vovivivienes dindatade .......cccovvnne

Subscrisa in calitate de vanzator, prin reprezentanti, garanteazd pe cumpdrator contra
evictiunii si a viciilor ascunse si declara ¢a 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, aga cum rezulta din extrasul de carte funciara pentru

informare cu nr. de inregistrare ......c.e.. O eliberat de B.C.P.1. Oradea.
Imobilul are achitate la zi toate taxele si impozitele datorate localitatii si statului, dupa cum
rezultd din Certificatul de atestare fiscala nr. din data de . eliberat de Primdria

Municipiului Oradea — Directia Economica.

I1I. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de wvanzare al terenului este de 219.630 Euro



(doudsutenoudsprezecemiisasesutetreizeci Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate anuale, in
cuantum de 8.785,2 Euro/an (optmiisaptesuteoptzecisicincivirguladoi Euro/an), fara TVA,
avand termen de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii si aprobat prin Hotdrarea AGEA a
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nrvvvvvevnen. din data de .......conviineneen,
In ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale in vigoare se va aplica regimul de taxare
inversa.

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

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

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

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

(5) Prima rata va fi platita dupd semnarea prezentului Contract si emiterea facturii si va fi
consideratd plata aferentd anului I, facturile pentru ratele anuale 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 acceptd ci
dovada platii acestor sume se face cu ordinul de platd emis de cumpérator pentru suma si contul
prevazut in factura.

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

IV. DARE-LUARE IN PRIMIRE/RISCURI

Art.4.1 (1) Dreptul de proprietate se va transfera de la vanzator la cumpdrator la data
achitarii ultimei rate de pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizata investitia si angajarea
personalului asumat (conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator
{rezident) si Anexa Nr.6 — Angajamentele asumate de cumparator {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 cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii, cel tarziu pand la data de .........oceeeenee , Inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus
mentionat se transfera de la vanzator la cumparator din momentul semnérii contractului de Vanzare-
Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, de ambele parti.

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

Art.4.2. Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. isi exprimad acordul ca
Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L. s3 beneficieze de urmédtoarele drepturi pana la indeplinirea
conditiilor de dobéandire a dreptului de proprietate asupra terenului:

(1) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie exercitat
in concordanta cu tipurile de activitati prevazute de Legea Parcuriler Industriale, cu
regulamentele obligatori emise de Administrator in conformitate cu prezentul
Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si in general cu oricare Legi aplicabile,



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

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

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

V. GARANTII

Art.5.1 Vanzitorul garanteazi CUMPARATORUL contra evictiunii prevazute de art. 1695 din
Codul Civil referitor la dreptul de proprietate transferat.

Art.5.2 Vanzatorul solicita conform art.902 din Codul Civil notarea in Cartea Funciard:

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

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

- A Contractului de Administrare si de Prestari Servicii Conexe Nr....../...coiveieine , semnat intre
Vanzator/Administratorul Parcului Industrial EUROBUSINESS III Oradea, Socictatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si cumpritor,

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatoarei

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

Art.6.2. CUMPARATORUL se obligd s3 achite pretul ratelor anuale in termen de 30 de zile de
la emiterea facturii, in perioada de scadenta.

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

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

Art.6.5. Cumpdrdtorul se obligd sd achite, in conditiile legii, toate obligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptului de proprietate, in conditiile prevazute de prezentul contract.

Art. 6.6. In cazul in care Cumpdratorul, dupd dobandirea dreptului de proprietate deplin, va
transfera dreptul sau de proprietate asupra Imobilului cdtre un tert, noul cumpé&rator va fi obligat
n mod irevocabil si neconditionat de a folosi Terenul conform destinatiei permise prin Regulamentul
Parcului Industrial Eurobusiness III Oradea.

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

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



6.7.1. In situatia in care Cump3ritorul va dori s3 vand3 terenul si/sau constructiile prezente si
viitoare citre o terta parte, Cumparatorul va notifica aceastd intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., impreuna cu conditiile esentiale ale vanzarii avute
in vedere, constand in (/) pretul dorit; (/) termenul de platd a pretului; (/) garantiile oferite cu privire
la Constructii si (#V) orice alte conditii considerate esentiale de catre Rezident (“Notificarea de
Vanzare”).

6.7.2. Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. isi va putea
exprima in scris optiunea de a cumpdra 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 s3 il ofere in schimbul Unitatii, in termen de cel mult 15 {cincisprezece) de zile de
la data primirii Notificarii de Vanzare.

6.7.3. Sub rezerva respectdrii Legii Parcurilor Industriale, a Regulamentului si a oricdror altor
prevederi legale si contractuale aplicabile, dupd caz, Cumpdrdtorul va putea vinde in mod liber
terenul si/sau constructiile prezente si viitoare, cétre una sau mai multe terte parti, in urmatoarele
situatii:

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

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

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

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea

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

tertul cumpérator sa respecte toate conditiile prevdzute in Notificarea de

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

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 dupa plata anticipatd a ratelor, Vanzétorul in
favoarea cireia s-a notat in Cartea Funciara vanzarea facutd cu rezerva dreptului de proprietate,
asupra imobilului care face obiectul prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietdtii, va da o declaratie notariala autenticd prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea G.M.A.B.
CONSULTING S.R.L. conform art.2.2., pe care notarul o va comunica la cartea funciara (Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliard). In baza acestei declaratii autentice, Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard - Biroul de carte funciara competent va intabula dreptul de proprietate al
cumparatorului Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totald sau partialda sau pentru executarea defectuoasd a
vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovata se obliga sa plateasca daune-interese.

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



in intdrziere si alt4 formalitate Tn situatia in care CUMPARATORUL nu achitd contravaloarea ratei
anuale, in termen de 90 zile de la emiterea facturii, sau nu si-a indeplinit obligatia corelativa de
incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumpérare de
realizare a investitiei si angajarea personalului asumat sau prin neindeplinirea cumulativd a
obligatiilor asumate, Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, se desface de plin drept fara a mai fi necesara punerea in intarziere si alta formalitate
legala, conform art.1399 si urmatoarele din Codul Civil.

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

Dupd rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cumparétorul si asuma, si va intelege din punct de vedere societar s& nu mai emitd 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 notificarii
de la art. 8.1. conduce la radierea de indata a Contractului de Vénzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciard si restabilirea situatiei din Cartea Funciara
anterioara, in favoarea vanzétorului.

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

- Proprietarul terenului va prelua fara 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 expertiza tehnico — economicd, dupa caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumpardtorul se obligd a indeplini prezenta clauzd fatd de
vanzator la prima notificare scrisd.

- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciard, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen de
90 zile sa aduca terenul la starea initiald si s3-1 predea proprietarului liber de sarcini, cumparatorui
se obligd a indeplini prezenta clauza fata de vanzator la prima notificare scrisd. In caz contrar,
eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala cumparatorului.

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

X. LITIGII

Art.10.1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona
pe cale amiabild, In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi transmis spre solutionare
instantei judecdtoresti de drept comun unde are sediul vanzétorul.

XI. COSTURI

Art.11.1. CUMPARATORUL suportd 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 — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietdtii, conform prevederilor de la Art.8.1. si Art.8.2., cumparatoarea suporta
costurile rezolvirii si radierii in integralitatea lor.

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, partile contractante imputernicim in mod expres Biroul Notarial care s-a ocupat de
autentificarea prezentului contract, s&-1 comunice la BCPI Bihor Oradea, in vederea notarii sale in
Cartea Funciara.

Tehnoredactat si autentificat 1a biroul ...cccoooviiieiriic , azi, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se pdstreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi fortd probanta ca si originalul, din care un exemplar pentru arhiva



biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de
eliberat partilor.

VANZATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A.
DIRECTOR GENERAL
SILAGHI TEODORA - ALINA

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN

cadastru si publicitate imobiliard, iar restul s-au

CUMPARATOR,

Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L.
ADMINISTRATORI
PERETZ FLORIAN

PENTEK ADRIAN EMERIC
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CONTRACTUL DE ADMINISTRARE S| DE PRESTARI SERVICII CONEXE NR....
DIN DATA DE .................

Art.l. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial Eurobusiness IIl, avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI RO24734055,
IBAN RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A
Oradea, reprezentatd de catre dna Silaghi Teodera Alina, in calitate de Director
General {("Administratorul”), pe de o parte,

1.2. Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L., avand sediul In Municipiul Oradea,
Str.Ecaterina Teodoroiu, nr.16, Judetul Bihor, cod postal 410108, Tel: 0259/475987,
0259/418481, E-mail: office@gmab.ro . inregistratd la Registrul Comertului cu
nr.J05/388/1998, CUI RO11955828, IBAN RO55BTRL00501202819403XX deschis la
BANCA TRANSILVANIA 8 A., Sucursala Oradea, reprezentatd de dl. Peretz Florian
si de dl.Pentek Adrian Emeric, in calitate de Administratori ("Rezidentul”), pe de alta
parte

AVAND iN VEDERE CA:

= Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafaiid de
161.207 m.p., aferent Parcului Industrial Eurobusiness 11l ("Parcul Industrial’), situat
in Oradea, str. Uzinelor, Judetul Bihor, conform harii atasate ca si Anexa 1
(,Proprietatea”);

» Terenul se afld in proprietatea privatd a Societatii Agentia de Dezvoltare Locala
Oradea S.A. ("ADLO"),

* In temeiul Ordinului nr. 892/2015 al Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratie
Publice, Administratorului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate;

*  Parcul Industrial Eurobusiness |l functioneaza sub directa gesticnare si administrare
a Administratorutui;

= Rezidentul este o societate care activeazad in domeniul Activititi de inginerie si
consultantd tehnicd legate de acestea $i si-a exprimat intentia ferma (1) de a
construi in incinta Parcului Industrial Eurobusiness Il constructiile necesare pentru
desfagurarea activititilor sale Hala pentru activititi de instalare, integrare,
comisionare si validare a liniilor de montaj automatizate pentru industria auto
81 a oricaror altor activitdli conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor
industriale, constructii care, pentru evitarea oricarei dificultdti de interpretare, vor
include orice cladiri, drumuri, tevi, retele si alte elemente de infrastructura, care vor fi
considerate necesare si conforme prevederilor legale de cétre Rezident (numite in
mod colectiv "Constructiile’) si (/) de a beneficia de servicile oferite de
Administrator,;

» Rezidentul a fost selectat prin procedura Licitatie Deschisa, desfasuratd in data de
15.05.2023, conform Art. 12, alineatul (2), litera a) si Art.13 din Legea nr. 186 din 25
iunie 2013 privind constituirea $i functionarea parcurilor industriale ("Legea
Parcurilor Industriale”) st Capitolului X, Litera A) din Regulamentul de Functionare

CIWMRO 24734055 J05/2814/12 11 2008 E contact@adloro
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a Parcului Industrial Eurobusiness Ill, aprobat prin Hotararea nr. 29/2013 astfel cum
a fost modificat si atasat la prezentul ca Anexa nr. 10 ("Regutamentul”),

* La data prezentului Contract, partile au incheiat Contractul autentificat sub
[ N P TOPRPOUORUTOR « - R prin care Proprietarul
a semnat un Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietati cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Véanzare -
Cumpiérare"), toate fiind fncheiate in conformitate cu termenii si procedurile
prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;

iN BAZA PREVEDERILOR:

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

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

« Noul Cod Civil.

PARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE $§I DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)
il reprezintd cedarea dreptului de folosintad linistitd si netulburatd asupra Infrastructurii
Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai jos) existente la orice
moment in Parcul Industrial, precum si prestarea Serviciilor (astfel cum sunt definite mai jos),
toate acestea in schimbul pla{ii de catre Rezident a Taxei de Administrare mentionate la Art.
V de mai jos

2.2. in temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd s& asigure Rezidentului
urmatoarele Servicii:

a) iluminatul public in spatille comune;

b} salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune,

c) supravegherea accesului Tn Parcul Industrial si in spatiile comune, exceptand
accesul in unitat;

d) lucrariie de intretinere $i reparalie ale cailor interioare de acces si ale
trotuarelor aflate in folosinta comuna a rezidentilor,

e) serviciile si lucrarile de mentenantd, reparatii si'sau modernizari asupra

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

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

Prin .spatii comune” partile inieleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se
afla in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitétii $i a unitatilor detinute de
ceilalfi rezidenti din Parcul Industrial.

CUIRO 247340551 J05/2814/12 11 2008 £ contact@adloro
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in cazul in care Rezidentul finalizeazi investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si pliteste
anticipat ratele din Contractul de Vanzare — Cumpdrare, in conformitate cu prevederile Contractului
de Vinzare - Cumpirare, Administratorul si Rezidentul vor incheia un contract de administrare care
va inlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-cadru de administrare $1 de
prestari servicii conexe, anexd la Regulament.

2.3.  Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vinzare — Cumpdrare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietitii este reprezentatd de terenul care se afld in
proprictatea privatd si administrarea ADLO S.A., fiind situatd in Parcul Industrial si avand
urmdtoarele elemente de identificare:

Adresa: strada Besthy Odén, Oradea Judetul Bihor, Romania;
Suprafata totala: 7.321 mp (saptemiitreisutedoudzecisiunu) metri patrati;
Numar cadastral: 216514

Numér de carte funciara: 216514

Cartea Funciard nr. 216514 - Oradea in care este intdbulatd Unitatea, respectiv Planul de
Amplasament sunt anexate la prezentul Contract ca si Anexele nr.2 si nr. 3 Unitatea este
parte din terenul mai mare pe care este situat Parcul Industrial {respectiv din Proprietate).

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

2.5. Prin “Unitate™ pariile inteleg partea integranta a Proprietdti reprezentata de parcela
de teren aflata in folosinta exclusiva si temporarad a Rezidentului, care este conectata la
Infrastructura si in cadrul careia Rezidentul desfasoara activitdti economice autorizate in
mod corespunzator, intr-un regim de facilitati specifice, dupa caz, st cu respectarea
dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

2.6. Unitatea va fi conectata la Infrastructura si este exploatata de cétre Rezident in
vederea desfasgurarii activitafilor autorizate Tn cadrul Unitaiii si a altor activitdti adiacente
pentru care Rezidentul este autorizat, conform cbiectului sau de activitate si in concordanta
cu obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

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

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

2.9. Prin "Infrastructura Exclusiva’ partile infeleg partea integranta din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica
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si termica, retelele de alimentare cu apd, 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 aflé/se vor afla in proprietatea Administratorului ori in
administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferenta exclusiv Unitafii si este in
folosinta exclusiva a Rezidentului.

Pentru evitarea oricarei dificuitati de mterpretare, in scopul prezentului Contract, orice
elemente de infrastructurd instalate sau construite de catre Rezident (inclusiv infrastructura
construitd sau instalatd de terte pari in numele sau pe seama Rezidentului, pe cheltuiala
acestuia din urma), pe Unitate va fi consideratd parte a Constructiilor si nu a Infrastructuni
Exclusive, astfel cum este definita in aceasta clauza

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declard, pe propria raspundere, si
garanteazd urmatoarele:

4.1.1. La data semndrii acestui Contract, Administratorul are in mod legal drepturile de
proprietate si administrare asupra Terenurilor ("Unitétii") si are astfel dreptul legal de a
transmite Rezidentului drepturile si de a-si asuma fata de Rezident obligatiile prevazute in
prezentul Contract.

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

Parcul Industrial Eurobusiness lll functioneazd sub directa gestionare gi administrare a
Administratorului

4.1.3. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrdinarea acestuia sub orice forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terte persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.
4.1.4, La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau
pretentii de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.
4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, faré 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 utilitédtii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes public.

4.1.7. Terenul nu prezintd niciun fel de contaminare care s& contravind regulilor in vigoare
de ocrotire a mediului inconjurator,

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitdti din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul s3 realizeze Proiectul propus,
incluzand dar nelimitandu-se la canale colectoare, canalizdri, tevi, guri de canal, rigole,
conducte, conducte principale, cursuri de apa, tuneluri, fire $i orice alte tipuri de conducte.
4.1.9. Regimul urbanistic al Terenuiui este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotararea Consiliului Local Oradea nr.894/2014; Planui de Urbanism Zonal a fost
aprobat in mod valabil in conformitate cu toate legile si Regulamentele (Anexa nr.9).

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

CUIRO 24734055 J05/26814/12 112008

BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea
ROB4BTRLOO501202P80178xx

410100 Qradea, Bihor, str. Primdriei.nr. 3, parter

contact@adloro

+4{0) 0359.88%.389
+4(0}025%.408.863

! www.adlo.ro

T M= m



MDLO

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We spen epportunities

4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator gt constituie obligatia legald, valabild si angajantd, care poate fi pusd in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii $i 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 oricarut alt
act sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de cate ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera cad acesta include orice
norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publicd, precum si orice decizie a oricarei instante de judecatd, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupd caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

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

4.1.14. Este o societate avand forma juridicd mentionatd mai sus si fiind constituita in mod
valabil si organizatd in mod corespunzator in baza legilor din Romaénia, avand autoritatea de
a-si desfasura activitatea in forma actuala.

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

4.2, Rezidentul declard, pe propria rispundere si garanteazi urmatoarele:

4.2 1. Este o societate legal organizatd, functionand in mod valabil potrivit legilor romane si
are capacitatea juridicd necesard pentru a folosi si exploata Unitatea si pentru a realiza
Constructiile in vederea dezvoltarii activitatilor sale economice.

4.2.2. Activitdtile de preductie sifsau serviciile pe care Rezidentul le va desfagura pe Unitate
respectd integral cerinfele legale referitoare la protectia mediului gi nu vor crea nicio
contaminare a mediului care sa depageasca limitele impuse de legislatia romana n vigoare,
Rezidentul se obligd sa obtind toate avizele, permisele sau autorizatile ori acordurile
necesare pentru activititile pe care le va desfasura.

4.2.3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata prefului in rate si
rezerva proprietatti 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, economicd si tehnicd pentru a incheia si executa intocmai
acest Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.5. Societatea G.M.A.B. CONSULTING S.R.L. si-a asumat realizarea investitiel propuse
de catre Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr.1551/13.11.2023.

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

42.7. incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalcd sau nu contravin
si nu vor Tncalca 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 on
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera cé acesta include orice
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norme emise de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere
publica, precum si orice decizie a oricarei instante de judecatd, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

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

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

nu poate fi tinut rdspunzator pentru nicic incalcare de catre terte parti a obligatiler legale
privind protectia mediului.

4.211. Orice informaiii si documente furnizate de catre Rezident inainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricdror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc Tn eroare. Nu
existd circumstante sau informatii cunoscute care, dacd ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea Tn mod rezonabil sd determine Administratorul sa reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.
4.2.12. Fiecare parte declard ca, la data acestui Contract, declaratiile si garantile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc in eroare si este de acord ca
respectivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga
durata de existenta a prezentului Contract,

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

Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul Serviciilor i a dreptului de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive, Rezidentul va achita Taxa de Administrare in cuantum de 0,50
(zero-virguld-cincizeci) Euro/mp/an, plus T.V.A. Taxa de administrare se va achita

semaestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data primirii facturii.

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafaid a Unitatii, respectiv
la 7.321 m.p

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

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

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

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

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

5.5. Pe langd plata Taxei de Administrare catre Administrator, Rezidentului ii revine i
obligatia de a plati lunar/la scadentd pretul utilitdtilor si al servicilor aferente de care
beneficiaza in mod direct $i 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 utilitdti sifori contravaloarea altor
cheltuieli de mentenan{d comune sifsau Individuale, dupa caz, conform contractelor de
furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de catre Rezident cu
furnizoriifoperatorii de servicii licenfiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

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

6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utild asupra Unitatii, astfel cumn este
prevazut In Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in

rate si rezerva proprietatii, de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice in
scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si al accesului la Unitate, precum si dreptul de a
folosi Infrastructura Comund si Infrastructura Exclusiva, cu diligenta unui bun proprietar,
astfel incat sa nu o degradaze sau deterioreze si, exceptand uzura normald, sa o mentina in
starea existentd ia momentul incheieri prezentului Contract.

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

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

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

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ¢&, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui sa
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar fard a se limita la depunerea unei cereri cétre
Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice) inainte de inceperea constructiei,
astfel cum este prevazut in Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice
nr. 2880/2013 si in alte acte normative/hotarari ale Consiliului Local al Municipiutui Oradea,
aflate n 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
oricéror altor reglementari care vor fi emise de catre Administrator din timp in timp, in
conformitate cu Legea Parcurilor Industriale.

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

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

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

6.2.4. Pentru evitarea oricarei dificultti de interpretare, parile la acest Contract au, in raport
cu obiectul prezentului Contract, tcate 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 pericadd de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urméatoarele obligatii:

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

7.1.2. Pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, s& nu
Cesioneze terilor, total sau parfial, dreptul de folosinta asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si sa nu schimbe destinatia sau natura activitatii/activitailor
desfagurate pe Unitate, altfel decat in conditiile prevazute in prezentul Contract.

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

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

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

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

7.1.7. 5S4 oblina toate avizele $i autorizatile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfagurarea activitatii.

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

7.1.9. 54 respecte toate cbligatiile privind cerintele tehnice prevazute de legislatia in vigoare
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privind protectia mediului, inclusiv cele prevazute in Anexa reprezentata de Declaratia privind
problemele de mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru
functionarea Unitaiii, 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. 38 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 concordania cu Legile aplicabile si prezentul Contract.

7.1.13. 8a respecte normele de protectie a muncii si P.S.1. in desfasurarea activitatii propril
pentru care este autorizat.

7.1.14. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele elaborate de catre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, i
care sunt aplicabile raporturilor juridice nascute Tntre rezidenti si Administrator.

7.1.15. S& execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si sa plateascd, la scadentd, contravaloarea serviciilor
de care Rezidentul beneficiaza in mod direct si exclusiv §i care pot avea ca obiect (dar fara a
fi limitate la) furnizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenan{a comune sifsau Iindividuale, dupa caz, conform prezentului Contract sifsau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitafi incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu proprii furnizorifoperatori de servicii autorizati, toate in concordanta cu
necesitatile exprese ale Rezidentului.

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

7.1.17. S& evite Tmpiedicarea sau tulburarea folosintei unitdtilor de catre proprietarii sau
detinatorii unitafilor invecinate.

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

7.1.19. Neprezentarea Rezidentului, in termen de 10 (zece) zile de la cumpararea Unitatii, la
administratia Parcului Industrial in vederea semnarii contractului de administrare prevazut la
Art. 7.1.18. de mai sus, atrage dupa sine plata de caire proprietar a unor penalitati in valcare
de 300 Eurof/zi lucrdtoare de intarziere si poate duce la pierderea facilitatilor specifice
functionarii in cadrul Parcului Industrial, facilitdti de care beneficiaza sau ar putea beneficia,
daca astfel este prevdzut 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 pariial, drepturile si
obligatiile constituite In favoarea sa prin prezentul Contract.

7.2. Administratorul are urmétoarele obligatii:

7.2.1. S3 asigure si sa sustind in mod deplin si 53 nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale nascute din prezentul Contract si din
Contractulul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii

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

7.2.4. 83 asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la retelele de utilitati publice
existente (apa, canalizare, electricitate, gaze naturale etc) la limitele Unitatii. Unitatea are
acces la drumul public, iar lucrarile de introducere a retelelor de utilitati sunt finalizate.

7.2.5. 84 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 utilititi, si sa isi execute in mod corespunzator obligatiile derivand din acestea
exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea acestor contracte
direct cu Rezidentul, in numele $i pe seama acestuia.

7.2.8. 53 nu permita si sa se asigure ca nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial sifsau altor terii sa prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

7.2.9. S&- informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricarei lucrar la
Infrastructura Comun& si Infrastructura Exclusiva, cu cel putin 15 zile anterioare datei
executiei, exceptand cazurile de avarie sau cele care impun interveniia urgentd a
Administratorului sifsau a prestatorului de serviciiffurnizorului de utilitati, situatie in care
Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon).

7.2.10. Sad 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. 53 monitorizeze $i sa intreprinda demersurile necesare catre furnizorii de utilitati in
vederea efectudrii intrefinerii §i reparatilor la infrastructura de utilitati aflatd in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Sa respecte si s& monitorizeze respectarea intocmai a principilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru tofi rezidenti Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului  Tn practici abuzive impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la
obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului Industrial a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional.

7.2.13. 53 efectueze lucrérile si serviciile de mentenantd, reparatii si'sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sa asigure
Rezidentului folosinta normala asupra Unitatii, Infrastructurii Comune si Infrastructurii
Exclusive.

7.2.14. 53 nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar
afecta, perturba sau limita in orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului Tn baza
prezentului Contract si a Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului Tn rate si
rezerva proprietatii, exceptand lucrdrile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenanta necesare,

7.2.15. 8a furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile in conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertizd, competente, atentie, diligenta si
precautie care sunt agteptate de la un administrator gi proprietar diligent.

7.2.16. Municipiul Oradea, |la randul sau, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica
din cadrul si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate Tn administrarea
sau in proprietatea Municipiului Oradea si care este necesard pentru folosinta si accesul
adecvat la Unitate, si se va asigura c& respectiva infrastructurd este mentinutd in
permanenta in stare buna de functionare.

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

Art. VIIl. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data semnarii lui de catre partile implicate.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA S| INCETAREA CONTRACTULUI

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

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

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

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

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

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

d) in situatia in care Rezidentul incalca prevederile cuprinse in Regulamentul de Funcfionare
a Parcului Industrial Eurobusiness |l Oradea (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale gi nu remediazd aceasta situafie 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 adresata Administratorului de citre Rezident, in situatia n
care:

a) Administratorul nu respecta oricare dintre obligatille prevazute in prezentul Contract si nu
remediaza aceastd incalcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data notificarii scrise
trimise de cadtre Rezident, prin care este semnalata incalcarea sau in orice alt termen (mai
lung sau mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea Incalcarilor, avand
in vedere circumstantele obiective de la data notific&rii;

b) Administratorul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumpérare cu plata prefului in rate si
rezerva proprietatii, iar Rezidentul este indreptatit sa inceteze acest contract, in conformitate
cu termenii acestuia;

c) Titlul de parc industrial acordat Administratorulul inceteaza, este revocat sau anulat.
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9.2.3. Prezentul Contract inceteaza de drept fara nicio formalitate prealabila si fara
interventia instantei, in cazul in care Rezidentul isi inceteaza activitatea in Parcul Industrial,
ca urmare a incetarii Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii 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 inceteazd la data cand Durata expird, in cazul in care nu a fost
prelungita cu acordul parilor, prin act aditional la Contract.

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

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

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

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

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

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. Tn sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de fortd majord: cutremure, inundatii,
incendii, rézboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari care pot fi asimilate
acestora, precum si orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibild si in mod rezenabil
insurmontabild si extericarad activita{ii partilor si a agentilor lor autorizati si care pune partea
care invoca cazul de forfa majora in imposibilitatea obiectivd de a-si executa sarcinile ce-i
revin.

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

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

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

Art. XN, LITIGN

12 1. Acest Contract va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea romana.
12 2. QOrice disputa intre parile prezentului Contract se va solutiona de catre parti in mod
amiabil, iniftal prin discutii directe.
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12.3. Orice disputd nascutd din sau in legatura cu prezentul Contract (care nu este
solutionata amiabil) va fi solutionata de instantele competente.

Art. Xlil. COMUNICARI

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

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

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

Catre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Citre G.M.A.B. CONSULTING S.R.L.

in atentia: Silaghi Teodora Alina In atentia: Peretz Florian

Pentek Adrian Emeric
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa: Strada Ecaterina Teodoroiu, nr.16
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax:--------e-meommeee
E-mail:contact@adlo.ro E-mail: office@gmab.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 clauzd a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulata,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care
clauza sau partea declarata nuld sau anulata reprezintd o conditie esentiald a prezentului
Contract. In toate cazurile, partile vor agrea cu buna credintd prevederi (valide) inlocuitoare
care sa fie din punct de vedere comercial cat mai apropiate cu putinta de cele declarate nule
sau anulate, cu exceptia (in situatia in care acestea sunt conditii esentiale) cazului in care
oricare dintre parti decide sa inceteze unilateral prezentul Contract si sa& aplice in mod
corespunzator Art.9.2.1. sau Art.9.2.2. din prezentul Contract.

14.2. Partile convin ca toate informatiile referitoare la termenii i clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la celelalte pari pe parcursul
executaril acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligandu-se sé nu divulge
tertilor fard acordul prealabil expres al celorlalte part nicio asemenea informatie, inainte si
pentru o pericada de 2 (doi) ani de la data incetarii prezentului Contract. Sunt exceptate de

la aplicarea prezentet clauze de confidentialitate informatiile care trebuie dezvaluite catre
public sau crice autoritate competenta, conform Legii.

14.3. Partile vor furniza cu buna-credintd informatiile ultericare, indiferent de suport, si vor
incheia documentele si actele, precum $i vor lua masurile necesare pentru a da efecte
deptine clauzelor prezentului Contract.

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

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciara

- Anexa 3 - Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul
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- Anexa 5 — Angajamentele de investilii asumate de Rezident

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

- Anexa 7 - Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

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

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

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

Prezentul Contract s-a incheiat astazi, ... , la sediul Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in 2 (doud) exemplare originale, cite unul
pentru fiecare parte.

ADMINISTRATOR $| PROPRIETAR, REZIDENT,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea G.M.A.B CONSULTING S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.

DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATORI
SILAGHI TEODORA ALINA PERETZ FLORIAN

PENTEK ADRIAN EMERIC

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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PRIMARIA MUNICIPIULUI QORADEA
SOCIETATEA AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Subscrisa, Societatea MONOM IMPEX SHR.L., avind sediul in localitatea Oradea,
Str.Ogorului, nr13S, piata agroalimentara West Market, boxa A10, judetul Bihor, cod postal
410554, e-mail: monomimpex@gmail.com , inregistrata la Registrul Comeriului cu nr.
J05/1671/1995, avind CUI RO7878158, IBAN RO63BTRL00501202725879XX deschis la BANCA
TRANSILVANIA S.A,, Sucursala Oradea, reprezentatd de cdtre dna Breje Monica lleana, cu functia
de Administrator al societatn, in calhtate de REZIDENT al Parcului Industrial Eurobusiness H
Oradea, in baza CONTRACTULUI DE ADMINISTRARE $I DE PRESTARI SERVICH CONEXE NR.201 din
13.12.2023, in urma achizitiei de la Societatea INTERNATIONALE TUREN NANUFAKTUR S.R.L, a
devenit proprietar al imobilului situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA, strada
Ogorului, NR.CAD 192801 - C1 compus din Hala de productie P, Nr.niveluri:1; Suprafata construita
la soi: 1013 mp; Suprafatd desfasurata: 1013 mp; edificatd din cardmidd si beton, in anul 2016,
certificatd energetic clasa A, respectiv a preluat toate drepturile si obligatiile ce decurg din
Autorizatia de Construire Nr.2873/17.12.2019, conform Contractului de vanzare-cumpdrare
autenthcat sub nr.1873/06.12.2023 de 8irou Individual Notarial Bonchis C. Bogdan.

Avand in vedere ca imobilul este situat pe terenul situat in intravilanul Municipiului
QOradea, avand o suprafatd totald de 9.145 mp, compusd din urmitoarele numere cadastrale
(Nr.CAD 182801 ~ suprafatd 8.545 mp, proprietar Municipiul Oradea, domeniul privat; Nr.CAD
194245 - suprafatd 435 mp, proprietar Municipiul Oradea, domeniul privat si Nr.CAD 195111 -~
suprafatd 165 mp, proprietar Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 5.A.), va
solicitdm urmitoarele:

Intentia de a achizitiona terenurile, pe care sunt edificate constructiile, identificate cu
urmitoarele numere cadastrale de la:

MUNICIPIUL ORADEA (Nr.CAD 192801 — suprafata 8.545 mp, proprietar Municipiul
Oradea, domeniul privat; Nr.CAD 194245 - suprafatd 435 myp, proprietar Municipiul
QOradea, domeniul privat). Mentiondam ca solicitdm achizitionarea terenurilor mai sus
identificate cu plata in 2 rate, avand termene de platad 31.01.2024 5i 31.12.2024.



Nr.58/13.12.2023

SOCIETATEA AGENTIA DE DEZVOLTAREA LOCALA ORADEA S.A. Nr.CAD 195111 -
suprafatd 165 mp, proprietar Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A,

Vi multumesc anticipat!

Administrator | 13.12.2023
BREJE MONICA ILEANA

\
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" CONTRACT DE VANZARE CUMPARARE
Lonplicad

Se solicitd autentificaren prezentudui inscris:

PARTILE CONTRACTULUL;

Subscrisa Societater INTERNATIONALF. TUREN MANUFAKTUR S.R.1., cusedwl in
Oradea, str. Tudor Viadimirescu, nr. 66, jud. Bihor, cod unic de inregistrare CU1 27221321 $1 numar
dc inregistrare tn Registrul Comerulw 105/983.2010, societate in rearganizare, conform Sentintei ur
9/Fi2023 5i a Sentintei nr. 869/8/2023 dwn data de |8 10.2023 pronuntale in dosarul nr 311112023
aflat pe rolul Tribunalului Bihor, prin admiaistrator judiciar PROMPT INSOLY [PURL cod de
dentificare fiscali RO 21483951, sediul profesional in Oradea, str. Ady Ladre, or. 46, ap. 11, judcful
Bihor, nundr de inscrierc in tabloul practicicnilor Tn insolvenid RFQ-11-0613, prin asociat coordonator
PRADA PAUL - CRISTIAN, domiciliat in Oradca, stir. Dr Lows Pasteur, nr, 4, ¢1. 2, ap 8. jud.
Bihor, identificata cu CF seria ZH ne. 018498 23.07.2015, cliberat de SPCYEP Oradea. ONP
1740811054684, pe de o panie, in calitate de vinz&tonre,
$i

Subserisa Secietatea MONOM IMPEX 8.R.L., cu sediul in Oradea, str. Ogorului, nr 135,
piaja agroalimentard West Market, boxa A 10, jud. Bihor, cod unic de inregistrare 7878158, atnibut
fiscal RO i numdr de fnregistrare in Registrul Conmsertului J5/167 11945, prin administrator - BREJE
MONICA ~ ILEANA - CNP 2810808055093, cu domiciliul in Oradea, str. Vasile Yartolomes, or.
10. judetul Bibor, identificatd cu CI seria ZH nr. 395276 25.11 2021, cliberat de SPCLEP Oradea, in
calitate de cumpdratoare, um converunt incheicrea prezentului contract de véinzare, cu respectarea
urmtoarelor termene si condifii

PREAMBUL;
avind in vedere:
s Proces Verbal al Sedintei Adunirn Generale a Creditoritor Societan International Turen
Manufaktur SRL, din data de 29 11.2023,
»  Oferta de Cumpirare nr. 1098°08.11.2023,
o Sentings nr. 9/F/2023 din data de 12.01.2023 i Sentinga nr- 869/F72023 din data de 18.10.2023
pronuntale in dosarul ar. 31711172023, aflat pe rolul Tribunalului Bihar

OBIECTUL CONTRACTULLY;

Subscrisa socictatea viinsdtoare INTERNATIONALE TUREN MANUFAKTUR S.R.L.,
prin administrator judiciar, vinde cumpiratoarei MONOM IMPEX S.R.L.

-imebilul situat in localitatez Orades, jud. Bihor, ce reprezintd in nuturid kala productic
P, cu suprafuju desfayurutd de 1013 mp., cu nr. cad. [92801-C|, inscris in CF (92801 Oradea,
intabulat sub B 4.1, denumit in continuare ,.bun imobil”

Totodatd se transmit §i toate drepturile i obligagiile ce decurg din Autorizatia de
Construire nr. 2873/17.12.2019 emisd de I"'rimbriz Municipivlui Oradea.

PRETUL $1 MODALITATEA DE PLATA A PRETULUL;

Pretul total de vdnzare este 1.700.000 lei, (unmiliongaptesutemiilei) + TYA, aplicdndu-se
taxarea snversd inconditiile prevederslor art.33 1 alin 2 fit.g din Legea nr 22772015 privind Codul fiscud,
(din carc suma de 1.500.000 Lei + TVA, reprezintd valoarea imobilului inseris in CF 192801
Oradea g sumy de 200.000 Lei+TVA, reprezintd valvaren comstructiei pentru care s-a emis
Autorizafia de Construire nr. 2873/17.12.2019 de catre Primiria Municipivlui Oradea), pref care
s¢ va achila de citre cumpiritoare in 12 rate lunare, Incepénd cu luna januaric 2024, rate care se vor
achita prin transfer bancar in contul unic de insolventd al Socictajir Internationale Turen Manutaktur
SRL nr. RO38 BTIRL 0050 1202 W486 97XX deschis 1a Banca Transilvania SA, pand cel tdrziu lo
data de 30 a lunit in curs.

Subscrisa vanzaieare, prin adiministrator judiciar, declar ca sunt de acord ca prejul de vinziare
in valoare de 1.700.000 lei, (unmilionsaplesutemiilei} + TVA, aplicindu-se laxarca inversd in
condititle prevederilar art.331 alin.2 lit.g din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal {din care suma
de 1.500.000 Lei + TVA, reprezintd valoares inmtobilului inscris in CF 192801 Oradea §i suma de



200.000 Lei+TVA, reprezintd valoarea constructici pentru care s-a emis Autorizafia de
Construire nr. 2873/17.12.2019 de céitre Prim3ria Municipiulul Oradea), i fic achitat de cltre
cumpériioare in 12 rate lunare, ncepind cu luna januaric 2024, rate care se vor achita prin ransfer
bancar in contul unic de insolvenyd al Societagii Intemationale Turen Manufaktor SRI, nr. RO38 BTRL
6050 1202 W486 97XX deschis la Banca Transilvania SA, pank ccl trziu la data de 30 a fumi in
LS.

Noi panile declarfm, cunoscangd prevederile legale privitoare la necesitacca declariieii in act a
prejulu) real precum si consecingele ce privesc fatsul in declaratii gi cele cu privire la evaziunea fiscald,
<&t pretul declarat §i mentionat in prezentul act este eel real.

Subscrisa vanzatoare, prin administrator judiciar, declar cf solicil inscrierea in Cartea
Funciard, v ipatecii legale, previzute in favoarea vinziitoarci conform art. 2386 Cod Civil.

Pretul de vinzare neincasat nu este producator de dobfnzi, astfel incdt urmeaza si fie plitit la
viloarea lui nominala.

DECLARATIL §I GARANTIL

Vanzitoarca, prin administrator judiciar, declar pe propric rispundere, cunoscind dispozitiile din
{odul Penal, cu privire 1a falsul Ta declaratii, cil bunul imobil ce face obiectul peezentului contract nu
a fast scos din circuitul civil in femetul vreunui act normativ de trecere in proprictatca statului §1 nu
este grevat de sarcint, cu exceptia inscrierilor:

- de sub C 1.1, a unui drept de folosingd asupra lerenului pe o pericadd de 25 de ani in favoarea
Societifu Internationale Turen Manufaktur SRL,

- de sub C 2.1, a unui drept de ipotecd in valoare de 4.895.353 Lei, in favoarea Direcjici Generale
Regionale a Innanjelor Publice Cluy Napica — Admimistratia Judejeand a Finantelor Publice Bihor,

-de sub C 3.1, a unui drept de ipotecd in valoare de 12.457.698 Lei, in favoarea Directici Generale
Regionale o Finantelor Publice Cluj Napoca  Administratia Judeieand a Finangelor Publice Bihor,
conform extrasulvi de carte funciard nr. 153100 din data de 04 12 2023, emis de OCPI Bihor  BCPI
Oradea,

- d¢ sub B 6, a unui drept de preemiiune asupra constructici in favoarea SC Eurobusniess pare
Orades SRL, peniru care s-a einis ecordul de instriinare conform Deciziei ne, 117/14,11.2023 de ADLO
SA,

Bunul imchil ce Face obiectul prezentului inscris este inregistrat fiscal pe numele societatii
vanzateare, impozilele aferente proprietatii urmand a fi achitaie confonn procedurilor prevazule de
legea insolventei, iar de astazi. data autentificarii prezenului inscris, obligatia de plata a impoziiclor
trece asupra cumparatoarci, Pentru evitarea oricarui dubiu, orice taxe $i impocite sifsau alte datorii sau
raspunderi legate de imobile, nascute sau dobandne anterior transferulu de proprictate, sunl si raman
in sarcina vanzaloarei, Dupa dats transferului de proprictate acestea vor trece in sarcina cumparatoarei,

in conformitate cu dispozifiile art. 1 59 alin(5) i (6) Cod Procedura Fiscala conform césora pentru
instriinarea dreptului de propreetate asupra clidirilor, tcrenurilor §i @ mijloacelor de transport,
proprictarii bunurilor cc se instrdincaza trebuie si prezinte certificate de atestarc fiscald prin care b se
ateste achitarea tuturor obligatillor de platd datorate bugetului local al unitdgii administrativ-tenitoriale
in a crei razd se afld inregistrat fiscal bunul ce se instrkincazd, insd, prin exceptic, prevederile nu sunt
aplicabile in cazul procedurii de executare silitd, procedurii insolveniei si procedunlor de lichdare,
sens in care la incheierea prezentului contract nu se va prezenta certificatul de atestarc fiscali,

Vénzitoarea, prin administrator judiciar, declar pe propric raspundere <l bunul itnobil face parte
din activul societifii Internationale Turen Manufakiur SRL., socictate aflatd in reorganizare, conform
tncheierii ar. 869/F72023 din daia de 18.10,2023 pronunjath in dosarul nr. 34/1 1172023, aflat pe rolul
Tribunalutui Bihor.

in conformitate cv art 53 din lLegea nr 852014, Legea insolventei ,Bunurile instrfinate de
administratorul judiciar sau lichidatar, in exercifiul atrsbutiilor sale previizute de prezenta lege, sunt
dobindite libere de orice sarcini, precum ipoteci, garanii reale mobilare sau drepturi de refentic, de
orice fel, ori mitsuri asiguriitorii, cu exceptia misurilor asiguratorii saw masurilor preventive specifice.
instituite in cursul procesulu penal”, astfel ¢ dobanditorul imobilului if cumpara liber de orice sarcini

De asemenea, declar ¢i garantez pe cumpértoarc Tmpotriva oriclror evictiuni conform
prevederilor art.1695 i ant.1707 Cod Civil, $i nu am cunogtinga despre nicio actiune in revendicare
introdusi, solufionats, in executare silita sau pe cale de a fi introdusA yi care s3 aiba ca abicct imobilul
mai sus menjional.




Creditorii vanzitoarei gi-au exprimat acordul pentru véinzarca bunurilor imobile prin oferta
diarectd, confonn Procesului Verbal al Sedinfei Adunarii Creditorilor din data de 29.10 2023
Subscrisa socictalea Internationale Turen Manufaktur $.R.L., prin administrator judiciar. in calitate
de vinzaioare, declard §i garanicaza cumpbratoarci, cA nu am prinit §1 nu am cunoslings de niciun
docuinent yi/sau informatii cu privire la orice revendicari formulate de orice autoritagi, mostenitort,
creditori sou alfi teri cu privire la onice drepturi asupra bunulue unebil, in tot sau in parte §1 nu existd
. asemenca siluafii iminente, san circumstanie de naturd si provoace usemenea situagii.
1 ;’\ Subscrisa vinzatoare, prin administrator judiciar, declard cd cste de acord cu inlabularea dveptului
8¢ proprictale al cumparftoarei in cartca funciarl a imobilului ce formeazd obsectul prezentului inseris,
Y 'gmiand ca formalitiple de publicitate imobsliara $4 se efectuere de notarul public.
‘&, Subscrisa Socictatea MONOM IMPEX S.R.L. prin reprezentant Breje Monica - Heana, declar
5 % 48 am cumpdrat d¢ la socictatea Internationale Luren Manufisktur, prin adminustrator judicior, intregul
¥ drept de proprietate asupra imobilului situat §n localitates Oradea, jud, Bihor, identifical cu nr.
cad. 192861-C1, inscris tn CF 192801 Oradea, prin ofestd dirccil, in conformitate cu Regulamentul
de Vinzarc aprobat de Adunarea Creditorilor. precum si conform dispozitiilor Legii 0r.85/2014 la
prejul st in condititle arfitate in preventul inscris cu care sc declara de acord.
Subscrisa Societatea MONOM IMPEX S.R.L.. prin reprezentant Breje Monica — lleana, declar
©3 am cunogtinfa de obligatia de a ma prezenis la Agentia de Dezvoltare Locala Oradea. in teemen de
10 zile de 1a data incheicrii prezentului contract de vanzare cumpdrare, in vederca semnarii contragiului
de administrare cu Socictatea Agentia de Desvoltare Locals Qradea
Subscrisa Soctetatea MONOM IMPEX S.R.L. prin reprezentant Breje Monics — lleana, declard
¢d sunt de acord sd preiau toate drepurile §i obligatiile ce decurg din Autorizapa de Construire nr
2873/17.12 2019 emish de Primana Municipiului Oradee
Subscnnata Hreje Mouica — lleana, in calitste de reprezentant al cumplicitoarei garantez cd
sucietatea  este lega'  constituith, nu  se  afla in nicio  procedurd  legald  de
dizolvare/lichidare- falimentinsolvenid cte. yi ¢d este legal reprezentath la Incheierea prezentulus
inscris.

TRANSMITEREA DREPTULUI DE PROPRIETATE

I'tansmiterea proprietdtii de drept, conform an. 1672 gi art. 1674 din Codut Civil asupra
imobilului din patrimoniul véinzAtearei cBlre cumpdrdtoare are loc astdzi, data autentificarii prezentului
contract de vinzare, [Ardl nicio alth formalitate, iar ew, vinzatoarea, prin administrator judiciar, sunt
de acord cu radierea dreptulur meu de proprictate din Cartea Funciard, ma oblig s3 wansmit
proprietatea, in conformitate cu ant.1672 din Codul Civil $i garantez pe cumplritoare de rispunderca
pentru onice eviclivne totalk sau pargiald, din fapt personal sau a upw tert, conform art 1693-1697 Cod
Ct

DISPOLITH FINALE

Noi, partile prezentului inscris, prin reprezentanti tegali, declarsm ca am lust la cunostinta de
prevederile din Codul I'iscal in vigoare, putrivit cororn vrice persoana care dobandeste, construieste
sau snstraincaza 0 cladice teren are obligatia de a depunc o declaratie fiscala m termen de 30 de zile, ia
compartimentul de specialitate al autoritatii administrativi publice tocate pe raza teritoriala a careia s¢
afla cladwrea la data dobandirii, construnrii sau wisteainirii. sub sancliunea amenzti contraventionale,

~, conform codulur fiscal,
I".; Toate cheltuiclile ocazionate de intabularca dreptului de propriciate sunt in sarcing si pe
* Wspunderea cumparkitoatei
. Nui parjite, declardm ch documentele care au stat fa baza prezeniei vanzan nu au lost desfiinjate
prin nicio modalitate juridica, iar eu Brejc Monica - lleana, in calitate de reprezentant legal al
cumplritoarei, declar ¢i am verificat avtele care au stat la baza incheierii contractului si sunt de acord
sd-} semnez in aceste condifii

Noi, parfile contractanie, prin reprezentanti legali‘convenfional cunoseind prevederile art 326
Cod penal. declaram ci toate clanzele contractului au fost negociate de noi, ¢ am citut in inteegime
continutul lui, care reprezinth vointa nuasted, ¢d, nesiligi de nimeni, consimgim s3 it semnam i solicitAm
autentificarea lui.



Subsemnatele plr|i semnatare declarm ca ni s-a adus la cunostinta de catre aotarul public ca
in indcplinirea sarcintlor ¢2-i revin datele personale pot fi transferate unor terte persvane autoritat,
fiind pe deplin acord cu acest lucru.

Tehnoredactat la BIN Bonchig C. Bogdan, intr.un exemplar original ¢are ramanc 1a arhiva
biroului notarial si 4 (patru) duplcale, din care | (un) exemplar va ramane in arhiva biroului notarial,
1 (un} exemplar pentru vanzatosre. | (un) excmplar pentru O C.P L Bihor - BCPI Orades, si + (un)
exemplar s-a elsberal cumparatoares.

VANZATOARE, CUMPARATOARE,
Socictatena Internntionate Turen Manufaktur S.R.L. Socictatea MONOM IVIPEX SRL
prin lichidator judiciar prin reprezentant
PROMPT INSOLV IPURL 8.8, Breje Monica - (leana

prin reprezentant 8.5, Prada Paul - Cristian

ROMANIA
Uniunea Nafionald a Notarilor Publici
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL BONCHIS C. BOGDAN
Oradea, Str Roman Ciorogany nr 20, jud Bihor
Tel 0259 43 68 16. fax 0259 42 80 78, email notarbonchis@gmasil.com
Licantd de funclionare nr. 2686/2361/14.12 2013; 2687/2361/14 12 2013

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1873
Anul 2023 luna decembrie ziua 06

in faja mea, BONCHIS C. BOGIYAN. notar public, la sediul biroului s-a prezentat:

PRADA PAUL - CRISTIAN, domiciliat in Oraden, str. Dr. Louis Pasteur, nr. 4, et. 2, ap.
8, jud. Bihor, identificatd cu Clseria 71 ur. 018498:23.07 2013, eliberat de SPCL FP Oradea, CNP
174081 1054684, in seprezentarea PROMPT INSOL V IPURL in calitate de administrator judiciar
al Societdii Internationale Turen Manufaktur S.R [ .. in calitate de vanziroare,

BREJE MONICA - ILEANA CNP 2810808055093, cu domiciliul in Oradea. str.
Vasile Vartolomei. nr 10, judeful Bihor. identificatd cu Ci seria Z1) nr. 395276 25.11.2021,
eliberat de¢ SPCLEP Oradea, in reprezentarea Societdfii Monom Impex SRL, in calitate de
cumpdiritoare, carc dupd ce au citit actul, au declarat i i-au infeles confinutul ca cele cuprinse
in acl reprezinia vointa lor, au consimiit la sutentificarea prezentului Inscnis §t au semnat unicul
exemplar.

In temeiul art. 12 lit.b din Legea nr.36:1995
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUI, INSCRIS.

S-a perceput taxa ANCPI in valoare de 8500 lei.
S-a pereopul onorariu de 11805 lei eu TVA inclus cu OP /2023,

NOTAR PUBLIC
S.8. BONCHI$ C. BOGDAN

Prezemul duplicat s-a intocmit in 4 exemplare, din care | exemplar pentru arhiva
biroului, 1 exemplar pentrn ANCPI §i clte 1 exemplar peniru fiecare parte, de Bonehis C.
Bogdan, notar public, astdzl data autentificdrii actului, 5i are aceeagl forts probantd cu
originalul §i constituie titlu exccutoriu in condifijle legii.




.' r Oficiul de Cadastru 5i Pubkciiate Imobil-a”a BIHOR Hr cerere 2011

Biroul de Cadastru i Publicitate ‘mobiliard Oradea Za 11
" Luna 0
¥ Anul 2023
ANCHI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " cogvitcare

PENTRU INFORMARE . liiﬁii‘
Carte Funciard Nr 192801 Oradea |llm|]ﬂ Illl

A. Partea |. Descrierea imobllului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Oradea, jud. Bhor

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic Suprafata* {mp} Observatll / Referinte
AL 192801 8.545
Constructll
Nr cadastral
|y topografic Adresa Observatil / Referin{e
Nr. niveluril; 5. construita Ja sol1013 mp, Hala
AL 19Z2804sC1 Logehiradea, jud: Bihor productic P {s.desf 1013mp}. edfcata din carammida si
beton, in_anul 2016, cerlificata enerqebic_clasa _A.

8. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

91339 /05/11/2015 ay S
Act Agmimistrativ_nr. HCL 639, din 29/09/2011 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI ORADEA {Adeverinta nr
4208172011 OCPI Bihor, Aviz legalitate eliberat Institutta Prefectului - Judetul Bihor, documentalie cadastrala
vizata OCPI| Bihor);
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE in baza L 215/2001, dobandit prin Al
Lege, cota actuala_1/1

1) MUNICIPIUL ORADEA, domeniu_privat

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 177726/0radea, inscrisa prin incheserea ar, 10179 din 15/02/2013,

14196 / 17/02/2016
Act Administrativ_nr, Cerlificat de atestare a edificani constructiei 35831, din 16/02/2016 emis de FMO {act
administrativ ne. CF 192801/09-02-2016 emis de Bepi Oradea; act administrativ nr. AC 1416/20-09-2013 emis
de PMO: act administrativ nr. ALF 63/16-02-2016 emis de PMO; act administrativ nr. Regularizare taxa AC
24276/11-02-2016 emis de PMO; act administrativ nr. Proces VB de receptie 1209/01.02-2016 emis de PMO;
act administrativ nr. Certificat energetic 65/02-02-2016 emis de ing Tor; act administrativ nr Certificat fiscal
244684/16-02-2016 emis de PMO;);

Se noteazd documentatia cadasleala recepiionald si avizatd de catre Al ALL

B3 |serviciul cadastru din cadrul OCPI Bihor, avand ca si obiect actualizare
date imobil.- notare construclie

Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.1l
actuala 1/1
1) SC INTERNATIONALE TUREN MANUFAKTUR SRL, CIF:27221321

2811 /11/01/2023

Act Administrativ_nr. ACT Aditional nr. 2.3.4 la Contractu! de concesiune nr. 9/30.05.2012, din 30/05/2012
emis_de ADLO;

86 |22 noteaza dreptul de preemtiune asupra constructier in favoarea SC AT
EUROBUSINESS PARC ORADEA SRL
C. Partea Ill. SARCINt

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie §i sarcinl

B4

Referinte

91339 7 05/11/2015

ACt Administrativ._nr. Contract de cencesiune nr 09, din 30/05/2012 emis de MUNICIPIUL ORADEA {Act
aditional nr 1 la Contractul de concesiune ne 09/2012 - Municipiul Oradea);

c1 Intabulare, drept de CONCESIUNE drept de folosinta pe o pericada de Al

** 125 ani,_incepand cu data semnarii

1} SC INTERNATIONALE TUREN MANUFAKTUR SRL, CIF:27221321
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Eutra gy amdpl o




Carte Funciar3 Nr _192801 Comuna/Oras/Mumc:pru Oradea
{ nscrier! privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie gl sarcini
QBSERVATIL pozftre ‘transcrisa din CF 177726/0radea, inscrisa prin incheierea nr. 62200 din 30707/ 7/2015
123250 1 29/10/2019
Act Notartal nr. contract de ipoteca aut 4502, din 25/10/2019 emis de Stiole Luclan Marius;
c2 lntabulare, drept de IPOTECA, Valoare; 4895353 RON -

1)' DIRECTIA GENERALA REGIONALA A FINANTELOR PUBLICE CLU) NAPOCA- ADMINISTRATIA

JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE BIHOR
1151493 / 0471172021

Act Notarial nr. Ipoteca aut nr 3831, din 03[11]2021 emis de Stio'e Lucian Marius

C3 intabulare, drept de IPOTECA. Valoare:12457698 LEI - ALl

1) DIRECTIA GENERALA REGIDNALA A FINANTELOR PUBLICE CLUj NAPOCA- ADMINISTRATIA
JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE BIHOR

T

A1l
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Carte funciard Nr 192801 Comuna/Qrag Municipiv Qradea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp}* Observatii / Referinge
192801 B.545
* Suprafala este detereminata in planu! de proiectie Stereo 70

DETALN LINIARE IMOBIL

1D 174284

19541

(&)}

192600

122833

Date referitoare la teren
ne | Categorie [ira | Suprafata
Crt | folosinta | vitan {mp}

1 cuti tpa| 8545 - - - teren intravilan
constructii

Date referitoare la constructii

Tarla Parceld Nr. topo Chservatii / Referinte

Destinate Situatie -
Crt Numar constructie Supral. (mp) Jundica Observalii / Referinte
constructii Din acte: S construita la 501013 mp; Hala productie P
industriale s 1 059 . {s desf 101 3mp}, edificata din carammida si
AL 192801-C1 edilitare Masurata | CY 8Ct€ hetan, i anut 2016, certificata energetic ctasa
1013 &

Lungime Segmente
1} Valorlle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarslt = {m)
1 2 12.78%
2 3 54.681
3 4 57.209
Document care contine date cu caracter persond’ piote,ate de prevederie Legit Nr 6 Pagina 3 din 4
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_Carte Funciard Nr. 192801 Co&nﬂ)rgs/h’up{gpiu: Oradea

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfirsit o= {m)
4 5 59.625

5 6 99.455

6 7 23.799

7 8 27.364

8 9 24.831

9 10 15.054

10 1 14.354

= Lungimile segmanteior sunt determinate In planul de actle Stereo 70 gl sunt rotunjite ta 1 mifimetru.
== Distanta dintre puncte este formatd din segments cumulate ce sunt mal mici decAt valoarea 1 millmetru,

Certific cA prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturite reale precum §i pentry dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptiblle de orice medificare, in conditiile legii.

S-a achitat tarifu) de 300 RON, -Chitanta interna nr,2021122436/11-01-2023 in suma de 300, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 241,

Data solutionarii, As stent Registrator, Referent,

13-01-2023 RODICA DANA BADEA

Data eliberarii,

Y {parafa si semnatura) {parafa si semnétura}
gc_zcgr_r_r_ent care confine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legil Nr 677;2001 Pagina 4 din 4
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' L Oficiul de Cadastry 1 Publicitate imobiliard BIHOR Nr. cerere 3587

. Biroul de Cadastru 1 Publicitate Imobiliard Oradea Zua 13
[ 4 Luna 0

* L Anul 2023
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cod venhcare

PENTRU INFORMARE lﬂ]gﬂfﬁm
Carte Funciard Nr. 194245 Oradea |“II|[| “mll

A, Partea |. Descrierea imobilluiul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Oradea, Jud. Bihor

g:t & f:::;?ﬂlc Nr Suprafata* {(mp) Observatil / Referinte
al 194245 435

B. Partea Il. Proprietari gi acte

Inscriert privitoare |a dreptul de proprietate sl alte drepturi reale
31842 / 06/04/2016
{Act Administrativ _nr. Hotarare nr. 193, din 31/03/2016 emis de Consiliul Local Oradea {PAD vizat sub nr
12400772016 de OCPI Bihor),
Se infiinteaza cartea funciara 194245 a imobilului cu numarul Al

Bl cadastral 194245/0Oradea, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
! numarul cadastral 192887 inscris_in_cartea funciara 192887,
'Act Administrativ nr. HG 843, din 30/10/2013 emis de GUVERNUL ROMANIEI (Protocol nr A4328 MAI UM

02444 si nr 306089/19.12.2013 Judetul Bihor, Proces verhal de predare primire nr A 4327 MAI UM 02444 si nr
306092/19.12.2013 Judetul Bihor);

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE in baza L 213/1998, dobandit prin Al
Lege, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL ORADEA, - Domeniu Privat

i OBSERVATM : pozitie transcrisa din CF 192887/0rades, inscrisa prin inchelerea ne 91346 din 05/11/20135,
B4 Intabulare, drept de ADMINISTRARE A1

1) CONSILIUL LOCAL ORADEA

(OBSERVATII. pozitie transcrisa din CF 192887/0radea, inscrisa prin incheierea nr. 91346 din 05/1142015, '
'3587 ! 13!01]2023

Act Administrativ  nr. contract de concesiune nr. 09, dn 30/05/2012 emis de municipiul oradea; Act
Adrministrativ nr. 4, din 28/07/2017 emis de adlo; Act Administraty nr. 1, din 02/04/2013 emis de municipiul
oradea; Act Administrativ nr, 2, din 02/11/2015 emis de adlo Act Admunistrativ nr. 3, din 07/06/2016 emis
de ADLO,

Referinte

se noteaza drept de preemptiune asupra constructillor realizate prin

Al
B8 proectul propus in conditille art. 5.7 din contractul de concesiune nr,
09/30.05.2012  in favoarea SC EUROBUSINESS PARC ORADEA SRL
C. Partea lil. SARCINI
| in.szﬂéﬂ;flvind-d_eziﬁe;bémlntele &i;p_tu_lul de propriotate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

I35&7I13101&_. vt — et S |

Act Admmnstratw nr. contract de concesiune nr. 09, din 30/05/2012 emis de municipiul oradea, Act
Administrativ_ nr. 3, din_07/06/2016 emis de ADLO;

Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o durata de 25 ani. incepand cu

Al
Cl data semnani prezentului contract, dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1 b :
1} SOCIETATEA INTERNATIONALE TUREN MANUFAKTUR SRL. CIF:27221321
Daocument care conline date (1 raracter persona' prote ate de prevederiie Legl Nr 677:200] Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 194245 Comuna/Orag/Municipiu: Oradea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Qbservagii / Referinte
194245 435
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
4
2
&
172821
194245
215021 !
15325
7
Date referitoare la teren
ne | Categorie |miea | Suprafata
e tolosinta v“;: (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatli / Referinte
1 curti | pa a3s 5 - -
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn ptan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput sfargit = {m})
1 2 57.209
2 3 0.011
3 4 5474
4 5 1.149
5 6 5.62
6 7 121.492
Dacurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legh Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 194245 Comuna/Oras/Municipiv Oradea

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
7 1 59.625

= [unglmile segmentelor sunt determinate In planul de prodectle Stereo 70 sl sunt rotunjite |a 1 miiimetru.
e Distanta dintre puncta este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decft valoarea 1 milimetru.

Certific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in cenditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021122769/13-01-2023 in suma de 120. pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr, 232, 241.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

13-01-2023 LIVIA SEICA

Data eliberarii,

Y (parafa §i semnatura) {parafa si semndtura)
Documen! care confine date cu caracter personal protefate de preveder fe Legr Mi 617 2001 Pagina 3din 3
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" r Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobil.a-3 BIHOR Nr. cerere 20804

Biroul de Cadastru § Publicitate imohiliara Oradea 2a 11
Luna 01
o . Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod ventcare

PENTRU INFORMARE ﬁ]@“ﬁnﬁ
Carte Funciara Nr 195111 Oradea “Hﬂ] m I “I]Iﬂ

A. Partea |. Descrierea Imobllulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Oradea, Str Ogorulu, Jud. Bihor

g'rt INF. msg?‘lc"r. Suprafata® (mp) Qbservatll / Referinte
Al 195111 165

B. Partea II Proprietan §i acte

Inscrierl privitoare |a dreptul de proprietate gl alte drepturl reale lr Referinte
Lam S -
Act Notanal_ nr. 1221 g_gn 07/10/2016 emis de Mirisan ng a Valentina; -
i [se infinteaza cartea funciara 195111 a 'mobilutw <u nurnarul Al 1

B1 |cadastra’ 195111/Oradea, rezultat din dezmembrarea imabilului cu
. numaryl cadastral 171455 inscris in cartea funciara 171455;
[Act Notarial nr HOTARAREA Nr,16/03.11.2014 AUT.1380, din 05/06/2015 emis de Tomulescu Laurentiu’
|Sebastian; )
| 82 'intabuiare. drept de PROPRIETATE cu titiu de aport in natura, dobandit Al
|rr n Conventie, cota actuala 1/1

| | 1] AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, CIF: 24734055
| ! OBSERVA T pozitie transinsa din CcF 17]455/0radea mnscr’sa prin inchererea nr. 46883 din 10/06/2015

(Act Admimistrativ ar HOTARIRE NR. 18, din 29/10/2015 emis de EUROBUSINESS PARC ORADEA S.A,

83 |se "schimb3 denumwea proprietarului de sub B15 din Furobusiness| Al
|Parc_Qradea in Agentia de Dezvoltare Locala Oradea SA |
__ OHUSERVATI. pozilie transcnsa din CF 171455/0radea. nscrisa prin. incheierea . 43362 din 12/05/2016;

C. Partea 1. SARCINi

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale | _Referi;l;- -
de garantle gl sarcinl ) B

2804 111/0172023
Act Administrativ nr, Contract de prestan ser\ncrl nr 220 din 28/07/2017 emls de ADLO:

' c3 lintabulare, drept de FOLOSINTA pe o durata de 20 ani incepand cu| Al
'28 07.2017
| 1) SOCIETATEA INTERNATIONALE TUREN MANUFAKTUR SRL._CIF. 27221321

Document care contine date Cu caracter personal profefare de prevederile Legi- Nr 6772001 Pagina 1 din 3

CRpay AP e




Carte Funciard Nr. 195111 Comuna/Oras/Municipiu: Oradea

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)?] QObservatii / Referinte
195111 165
¥ Suprafata este determinata in planu! de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

1

19511

213327

N

Frne

132833

1224

Date referitoare la teren
g,_'t eglt:gz;? i_';,‘;: Suﬁ;‘a;;lta Tarla Parcel Nr. topo Observatii / Referinte
1] cutt Tpal 165 Lot 2
construckii
tunglme Segmente
1) Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lunglme segment
Inceput sfargit = (m})
1 2 52 536
2 3 1.149
3 4 5.484
4 1 54.681

S Tungimlle segmenteior sunt daterminate in planul de prolectle Stereo 70 i sunt rotun)ite la 1 milimetru.

== Distanta dintre puncte este formath din segmente cumufate ce sunt mal micl decit valoarea 1 millmetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legli Nr. 677/2001
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Carte Funciard Nr. 195111 Comuna/Orag/Municipiu Oradea
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozti'e in vigoare din cartea funciard onginald. pastratad de acest
birou
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor jur dice prin
care se sting drepturde reale precum g pentru dezbaterea succesuntor, iar informag lle prezentate sunt
susceptibile de orce mod ficare. n conditnte legi
S-a achitat tardful de 375 RON, -Chitanta nterna nr 2021122431711 012023 i suma de 375, pentru serviciul
de publicitate imabil ard cu codut nr. 241

Data sotutionan, Asistent Reg strator, Referent.
12-01-2023 ADRIANA LAURA-FLORICA DEM
Data ehberarii,
i Iparata s semndlura} fparala st semnatural
Dacument care contine date cu caracter personal piotepate de prevederiie Legl Nr 677 2001 Pagina 3din 3
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TEREN INTRAVILAN

inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192801 Oradea, Extrasul de
Carte Funciara Nr. 194245 Oradea si Extrasul de Carte Funciara
195111 Oradea

PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIAR:

SITUAT IN LOC. ORADEA,
Str. Ogorului, zona Parc Industrial Eurobusiness 11

JUDETUL BIHOR

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Decembrie 2023



Evaluator attorizat ANEVAR - Papa Livie Gearge Lititizator desemnat
Tel 729.831.001 AGENTIN DE DEZVIH.TARE LOCALA ORADE 1 51

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea terenului intravilan in suprafata otala de 9,134 mp compus din - teren
inteavilan inscris in Fxtrasul de Carte Funciara Nr. 192801 Oradea nr. cad. 192801 in suprafaa
de 8.545 mp din proprictatca: MUNICIPIULUI ORADEA. terenul intravilan insctis in Extrasul de
Carte  TFunciara Nr. 194245 Oradea cu nrcad. 194245 in suprafila de 435 mp din
proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA si terenul intravilan inscris in Extrasul de Carte Funcizra Nr
195111 Oradea cu nrcad. 195111 in suprafata de 165 mp din proprictatea AGENTIA DC
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. situal in Mun. Oradea. str. Ogorului. jud. Bihor. avind in
prezent destinatia de teren intravilan, va comunic urmatoarele

~ Conform solicitarii dumneavoastra. s-a realizal evaluarea proprietatii imobiliare conform

Contraciului de prestart servicii agreal.

# Obiectul prezentului raport il veprezinta dreptul de proprictate deplin asupra asupra terenului
intravilan compus din urmatoarele parcele — teren intravilan inscris in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 192801 Oradea nr. cad. 1928010 in suprafata de  8.545 mp din proprictatea:
MUNICIPIULUI ORADEA. terenul intravilan inseris in Exwrasul de Carte Funciara Nr.
194245 Oradea cu nr.cad. 194245 in supratma de 435 mp din proprietatea MUNICIPIUILUI
ORADFEA si terenul intravilan inseris in Exwasul de Carte Funciara Nr. 193111 Oradea cu
nr.cad. 195111 in supratata de 165 mp din proprictatca AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA. situat in Mun, Oradea. str. Ogorului, jud, Bihor
Data cvaluarii: 11.12.2023:

Data inspectiei: 11.12.2023;

Tipul cvaluarii: valoarca de piata s1 chiria de piata

Scopul evaluarii: informarea utilizatorului desemnat cu privire la valoarea de piata si ch 'ia de

piata.

i.a realizarea raportului s-au avut in vedere standardele de evaluare a bunurilor si- metodalosia

de lucru recomandate de ANEVAR.

~ Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost Tacute de catre evaluator autorizar Popa
Liviu George, in calitate de evaluator autorizat — legitimatie 13389.

AT B B U

Al

I wrme aplicarii abordaridor de evaluare descrive in raport st a opiniel evalnatorulu.
et stabihif valoarea de prata a terenulia ittravilan i suprafata fotala de 9045 myp la

493.800 Euro echivalent a 2.454.581 Lei
(54 Euro/mp)

I i aplicarii ahordarilor de evaluare descrise invaport si o opiniei evalnatorului -
a stabilit chivia de piata analda a teremului infravilan in suprafota totala de 9143 mp la:

24.690 Euro/mp echivalent a 122.729 Lei/mp
(2,7 Euro/mp/an)



L

Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livie George

Tel 0729.831.001

Defaleat pe parcele valoarea de prata si chivia de piata este:

Utitizator desenmiat

} AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE S

. . Suprafata Valoare de piata Chiria de piata/an
Nr.ert, Denumire proprictate : .
mp Lei Eure Lei . Euro
Teren intcavilan CF 192801
i Oradea 8545 2.293.527 401 400 114.676 23.070
Feren intravitan CF 194245
2 Oradea 433 116814 23.300 5841 I.175
Teren intravilan CF 195111
3 Oradea 165 44,240 8.900 2.212 445
TOTAL 2.454.581 493,800 122.729 24.690

Cursul BNR esie: 1 EURO -4.9708 1.EL din data de 11.12.2023.
POPA LIVIU GEORGE

evaluator autorizat EP1, BM si El

Membru titular ANEVAR
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Evaluator utitorizat ANEVAR - Popa Livin George Utilizator desentitat
Tel 0729.831.001 i AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
L.TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
I.1 ldentificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopu! evaluirii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
L5 Tipul valorii estimate
L6 Data cvaluirii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluirii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
1.12 Declararca conformititii evaluarii cu SEV
.13 Descrierea raportului
11. PREZENTAREA DATELOR
1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente ancxate
privind dobaAndirea, dreptul de proprictate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
11.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
1L.3 Informatii despre amplasament
11.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS Date privind impozitele si taxele
1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Analiza ofertei
Echilibrul piefei. Previziuni
V. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluiirii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
[V.2.3.1 Metoda camparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR S} CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Vi. ANEXE



Evatuator antorizmt ANEVAR - Popa Livin George Utilizator dexeninat
Tel 0729.831.001 _ AGENT!t DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S4

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIE
I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

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

Cvaluator auwtorizat pentru (Cvaluari de propeictiiti imobiliare™. “Evaludn de bunuri maobile™. si
“Evaluar de intreprinderi”.

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea. Str. P-ta | Decembrie. nr. 25.s¢. B.ap. 16

Telelon: 0729.831.001 E-mail: evalyaripopaliy iu ¢ gmail com

DECLARATIE DE CONFORMITATE

LCvaluatorul respecta cerintele etice siprofesionale continute in Codul de Ltica al profesicr de
evaluator autorizat. aferent indeplinirii misiunii.

Raportul de evaluare eske intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurdor - ANE VAR
2022.

CERTIFICARE

Subsemnatul cerlific in cunostintd de cauza si cu bund credingd ¢i:

1. Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate. la el ca §i intocmirea acestui ruport. in

concordan(d cu Standacdele de evaluare a bunurifor relevante.

2. Afirmatiile declarate de ctre mine st cuprinse in prezentul raport sunt adevarate §) corecte,
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii $1 date considerate de catre evaluator ca fiind
adevirale si corecte, precum $i pe concluziile ispectiei asupra proprictatii.

Analizele, opiniile si concluziile sunt finitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele.

opiniile si concluziile mele profesionale peesonale. impartiale i nepartinitoare.

4, Nu am interese in privinia 1 ooprietdlii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare i nu am nici un interes personal privind pactile implicate o prezenta nisiune,
exceplic Acand volul mengionat aici.

5. lmplicarea in accasid mistune nu este condifionata de formularca sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate saw impus de destinatarul evaluane $1 legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientuhii in functie de opinia mea.

6. Evaluatorul, in intocmirea raportulun de evaluare, sc situeazd pe pozigia evaluatoruhun extern.

7. La claborarca prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativa din partea vreunei alte
persoanc,

8 Subsemnatl Popa Livin George cconomist. evaluator autorizat. membru otular al
ANLVAR din 2007, avand specializarca: evatuarea proprictasii imobiliare. bunurilor mobile
si intreprindertfor. posed cunostingele i experienia necesard indeplinicii misiunii in mod
competent,

[¥5]

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si El
McmbrWANF.VAR
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Evatnator atorizat ANEVAR - Popa Livin George Utifizator desentinat
Tel 0729.831.001 ) AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADE 1 51

1.2 ldentificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul  Raport de cvaluare se adrescazi - AGENTIEL DE - DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pol avea acces la raporwl de evaluare.
Evaluatorul nu-si asumi raspunderea decdt fagd de client i fata de destinatarul luerdrii.

1.3 Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizawrului desemnat in vederea electuarii
unci posibile tranzactii .

L.4 Identificarea proprictatilor

Obicctul evaludrii i) constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan compus din
urmatoarele parcele — teren intravilan inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192801 Oradea nv. cad
192801 in suprafata de 8.545 mip din proprietatca: MUNICIPIULUI ORADEA, terenul intravilan
inscris in Fxtrasul de Carte Funciara Nr. 194245 Oradea cu nr.cad. 194245 in suprafata de 435 mp din
proprictatca MUNICIPIULUT ORADEA si terenul intravilan inscris in Extrasul de Carte Funciaia Ni.
195111  Oradea cu nrcad. 195111 in supralata de 165 mp din proprictatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. situat in Mun. Ovadea. ste. Ogoralui. jud. Bihor:

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarca de piata

.Valoarea de piata esle suma cstimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat a la data
evaluarii, intre un cumpdritor hotardt si un vanzitor hotarit. intr-o ranzactic neparonitoare, dupa un
markeling adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauza. pruden si fara
constriingere”.

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

Tiput valorii -Chiria de piata.

.Chiria de piata’ este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat . la data evaludrii, intre un locator hotirdt si un locatar hotdril. cu clauze de inchiriere
adecvate. intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care paitile au actionat
ficcare in cunostina de cauza, prudent si fiard constrangere™,

Sursa definitiei este volumul Standardete de evaluare ANEVAR. cditia 2022, SEV 104 Tipuri ale
Valorii.

L.6 Data evaluiirii si data inspectici

Data la care cste valabild concluzia privind valoarca cstimatd, respectiv data evaludrii este
£1,12.2023.

Data inspectiei: 11.12.2023

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9708 Lei/Euro.

Data redactarii raportului: 12,12.2023

1.7 Moneda raportului

Opinia finala a evaludrii este prezentata in moneda nationala - LEI si EURO (folosita foarte frecvent
in tranzactiile de imohile).

i
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[.8 Documentatia necesard pentru cfeetvarea evaluirii
Evalvatorului ii sunt necesare documentete privind dobandiwea. drepturile de proprictate al bunufu
imobil evaluat. Extrasu! de Carte Funciara.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarca

Sursele de informalii care au stat la baza intoemirii prezentului raport de evaluare au losi:
~  Extras de Carte Funciara Nr. 182901 Oradea
» Extras de Carte Funciara Nr. 194245 Oradea
# Lxtras de Carte Functara Nr. 1951 1 | Oradea

Adte informatii consultate:
~ Metodulogia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedci nationale:
#~ Publicatii privind piata imaobiliara, ziare. reviste, pagint web. agentii imobiliare, proprietari ai
unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rispundere pentre datele puse la dispozitic de clitre beneficiar
si nici pentru rezultatele obginule in cazul in care aceslea sunt viciate de date incomplete san gregite

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a (inut seama in claborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

1.10.1 Ipoteze
~ Aspeciele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de catre
beneficiarul raportului §i au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigagn
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprictate este bun i marketabil. in afara cazului in care
se specificd altfel:
~ Informatia furnizatd de catre teryi este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantit pentru
acuratete:
~ Se presupune ¢ nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor. solului care sa
influenteze valoarea.
~ Evaluatorul nu-s1 asuma nici o responsabilitate pentry asemenea conditil sau pentru obtinerea
studiifor necesare pentru a le descoperi;
~ Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordania cu oate reglementirile locale i
republicane privind medinl inconjurator in afara cazurilor cind neconcordaniele sunt expuse.
descerise si luate in considevare in raport:
~ Din iformatiile detinute de catre evaluator §i din discutiile purtate cu reprezemantii
beneficiarului, me existd nici un indiciu privind exisienta unor contaminari naturale sau chimice
care afecteaza valoarea propriciatii evaluate sau valoares proprictatilor vecine. Evaluatorul nu
are cunoshingd de cfectuarea unor inspeclii sau a unor rapoarte cive s indice prozenia
contaminantilor sau materialelor periculoase $i nici nu a clectual investigatii speciale in acest
sens. Valorte suni estimate i ipoteza ¢ nu existd aga ceva.
Daci se va stabili ulterior ca exis'd contamindri pe orice proprictaie sau pe oricare alt terer vecin
satl ¢a au fost sau sunt puse in funciiune mijloace care ar pulea si contamineze, aceasta ar puiea
duce la diminuarea valorii raportate;
# Lvalualorul considerd ¢i presupunerile ciectuate Ja aplicarca metodelor de evaluare au fost
rezonabile in iumina informatitfor ce sunt disponibile fa data evaluarii:
~ Valoarea de piajd estimata este valabila ta data evaluarii. Intrucit piata. condipite de piatd <o por
schimba. valoarea estimati poate B incorectd sau necorespunzitoare [a un all moment:

AT
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» S-a presupus ¢d legistatia in vigoare se va mentine si pu au fost luate in caleu! eventuale modilicarn
care pot $i apard in perioada urmitoare:

~ Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul vaportadui s-a facut {indnd scama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

~ Evaluatorul a utilizat in estimare valorii toate imformatnle pe care le-a avun la dispozitic ia data

evaluarii referitoare la subicctu] de evaluat, neexcluzind posibifitatea existentet $i a altor informatii

de care acesta nu avea cunostinga:

Dacd nu se aratd altfel in raport. se infelege ¢d evaluatorul nu are cunoglingd asupra starii ascunse

sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatca imobitiarh in cauza sau de pe

o proprictale invecinatd. inclusiv prezenta substanielor periculoase. substantelor toxice ete.). care

pot majora sau micsora valoarea proprictdiil. Se presupune ¢d nu existd astfel de conditii dac ele nu

au fost obscrvate, la data inspectici. sau nu au devenit vizibile in pevioada efectuarii analizer

obisnuite, nceesard pentru intocimirea caportadui de evaluare,

» Acest raport nu trebuie elaboral ca un audit de mediu sau ca un vaport detabiat . astfel de nformatii
depasind stera acestui raport si sau caliticarea evaluatorului.
Cvaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinga starii in care se afla proprietarea sinu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii $i a eventualclor lor consecinge si nici pentru
evenlualele procese iehnice de testare necesare descoperini lor.

W

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

» Conform documentatiei puse la dispozitie. parcela de teren intravilan este formata din terenul
intravilan inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192801 Oradea nr. cad. 192801 in suprafata de
8.545 mp din proprietalea: MUNICIPIULUI ORADEA. terenul intravilan inscris in Extrasul de
Care Funciara Nr. 194245 Oradea cu nr.cad. 194245 in suprafata de 435 mp din propriclaiea
MUNICIPIULUI ORADEA si terenul intravilan inseris in Extrasul de Carte Funciara Ne. (95111
Oradea cu nrcad. 195111 in supratata de 165 mp din proprictatea AGENTIA DU
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. avand o suprafata totala de 9.145 mp. La cererea
utitizatorulyi desemnat aceasta se¢ evalucaza ca o singura parcela iar ulerior se va aloca
matematic valoare fiecarei parcele in functie de suprafata acesteia. Fvaluarea se realizeaza in
accasta ipoteza speciala.

» Conform inspectici. pe terenul cu nrcad. 192801 sunt edificate doua constructii (halo si
birouri) care la cererea utilizatorului desemnat nue fac obicctul prezentului raport de evaluare.
Evaluarea se realizeaza in aceasta ipotesa speciala.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

» FEvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 3 olere in continuare consuliantd sau sa
depund miirturie in instan(a relativ la proprietatea in chestiune. in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil,

~ Nici prezentud raport, nici parp ale sale (in special concluzii referitoare la valori. identitatea
evaluatorudui) nu trebuie publicate sau mediatizate tard acordul preatabil al evaluatorului.

~ Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat. lual ca intreg si orice divizere sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarca estimatd, in afara cazudur in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

~ Raportul de evaluare este valabil in condijiile cconomice, fiscale. juridice i politice de 2 daia
intoeninii sale. Dacit aceste condifii se vor modifica. conclugiile acestui raport igi pot picrde
valabilitatea.
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» Raportul de evaluare sau oricare altd referive la acesta nu poate 1 publicat. nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul seris siprealabil al evaluatornlui cu specihicarea
formei si contextlui in care vrmeazd sd apard. Publicarea, pargiala sau integrali. precum si
ubibizarca lui de citre alte persoane declt cele precizate fa pet. 120 arage dupd sine incetarea
obligatitfor contractuale.

#  Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtee beneficiar.
corectitudinea si precizia datelor furnizate find responsabilitatea acestora. Acest rapornt de
evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizap Ia pet. 1.2, Rapactul este confideniial,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta mici o responsabilitate 1afa de o terld
persoana. in nici o circumstanti

1.12 Declararea conformititii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor - ANEVAR - 2022, astlul;

o SEV 100 - Cadrul general

e SEV 101 - Termenii de referingd ai evaluiin

o  SEV 102 = Documentare si conformare

¢ S5kEV 103 - Raportare

¢  SEV 104 - Tipuri ale valorii

¢ SEV 103 - Abordari si imctode de evaluare

¢ SLV 230 - Drepturi asupra proprietagii imobiliare
o  (iFV 630 - Evaluarca bunuritor imobile

L ]

Codul de Ftica al profesici de evaluator autorizat

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreatli. o prezermare a
activelor evaluate, o analiza a pietei imobiliare. un capitol cu abordarile in cvaluare aplicate 5i opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
cvaluatorlui. analiza pietei. imagini ale proprietatii.

IL PREZENTAREA DATELOR

[I.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente amexate privind
dobiindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti.

Obiectul evaludrii 1) constituie drepiud de proprictate deplin asupra asupra terenului intravilan compus
din urmatoarele parcele — teren intravilan inscris n Fxtrasut de Carte Funciara Ny, 192801 Oradea nr.
cad. 192801 in suprafata de 8,545 mp din proprietatea: MUNICIPIULUT ORADEA. terenul intravilan
inseris in Extrasul de Carte Funciara Ny, 194245 Oradea cu nrcad. 194245 in supralata de 435 mp din
proprietatea MUNICIPTULLT ORADEA st terenul intravilan inseris in Extrasul de Carte Funciara Nr.
195111 Oradea cu nrcad. 19530111 m supralata de 165 mp din proprictatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. situat in Mun. Oradea. sir. Ogorului. jud. Bihor:

litilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A
Documente anexate privind dreptul de proprictate asupra imobilului. dreptul de folosinta cte.

~ Lxtras de Carte Funciara Nr. 182901 Oradea ;
#~ Exiras de Carte Funciara Ny, 194245 Ovadea :
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»  Extras de Carte unciara Nr. 19511 Oradea
Evaluatorul nu a avut la dispozitic alte documente. care sa ateste dobandirca. dreptul de proprietate si

dreptul de folosinta.
Evalvatorul nu & inteeprins actiuni de verilicare a veridicitatii Cartilor Funciare mentionate,

Conform Extrasului de Carte Funciara Ne. 192801 Oradea proprictatea este grevata de urmatoarcle
sarcini

C. Partea ITI. SARCINI

Inssriesl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, 5
drepturlle reale de garantie si sarcini Suservati / Referlnl

91339 / 05.11.2015

Agt admirdstrativ nr. Conlract de congesmnce or O, ¢ n 3065 2017, emls de MUNICIPIUL DRADEA. Act aditbonal ne o |
Contractul de ¢oncesiune ne Q977012 - bMomcipud Drades

Cl1 |intabulare, drept de COMNCESIUNE. drept de foloaintd pe o pescads d2 75 anl. I 1Y IR e A
Incepand cu date semnaril Cozite bransci sa die 7 177716,
§) ST TNTERNATIONALE TUREN MANUFARTUR S50 CIF, 17771171 Oraden, nsese prin nenere ea o

62200 Jdla I 52203

Conform Extrasubui de Carte Funciara Nr, 194245 Oradea proprietatea nu este grevata de surcini :

C, Partea I11. SARCINI
Inzerlorl privind dermembraminielc dreptuldi de proprictate, -
dregturile reale de garantle sl sarcimd Observatl / Referinre

NU SUNT :

Conform Extrasului de Carte Funciara Nr. 193111 proprietatea nu este grevata de sarcini ©
C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, |

droptur! roalo de garantle 50 sarcinl Referinte ‘|

i NU SUNT

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

11.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedingd de judey al Bihorului, este wnul dintie importaniele cenure
ceonomice, sociale si culturale din NV Romanici. pastrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istorici.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart i unificd inte-un armonios mod Cimpia Criganei §i
terminatiile cu aspect deluros ale Mungpilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crigul Repede, rau care
desparte orasul in aproape doua jumatagi egale. el este poarta de legaturd cu lumea central §i vest
europeand. in functie de principalele puncte cardinale, oragul se afld in extremitalca nord-vestic
a Romanici. la intersecpia parafeler de 477037 latitudine nordica cu meridianuf de 212535 longitudine
estich.

Aflat la aproximativ 10 km de Borg. cel mai mare punct de frontiera Ta granifa de vist
municipivl Oradea se afld pe locul al zecelea ca marime intre oragele Roménici. Mai exact el se
intinde pe o suprafatd de 11.556 ha.Orasul se afla la o altiudine de 126 m deasupra nivelului marii, in
zona de deschiderc a viii Crigului Repede spre arealul campici joase. intr-o zond de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni §i extinsd Campie Banato-Crigand. Se afirmi ca zondl de trecere de la
relicful deluros (Dealurile Vestice. Dealurite Oradict si Dealurile Gepisului), ciire cel de campie
panonica. Topoclimatul oragului este determinat de persistenta actiunii vnturitor de Vest, Aven de-a
face asadar cu o climd emperat-continentali cu inlluente oceanice.

10
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Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA 11

Parcul Industrial Furobusiness 1l Oradea este un proiect nou dezvoltat in partea de sud a
orasului Oradea. pe soseaua de centurs, respectiv Strada Ogorului.

Parcul industrial beneficiaza de acces directla la drumul national DNL. prin sescaua d¢ centura.
Proprictatea s¢ afla la 2.2 km distanta de drnul national DN76 (Ovadea-Arad). 3 km de DN79
i Oradea-Deva). 6 kin distanta de deumul nationa DN si 17 ki de Vama Bors.

Parcul Industrial Courobusiness H Oradea are o suprafata totala de 83 ha st poate acomoda atat
spatii de productic. cat si spatii de depozitare. Contractul se incheie pe o pericada de minimum 25 de
ani. iar terenul poate (1 cumparat imediat dupa finalizarea vestitiei,

OELYOLHARE LOCALA ONADEA

p 1 & —
| LOERL DOVELOPMENT AGENCY A A B # ACLITIL AL
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Terenul intravil este cu specitic industrial $i este integrat in Parvcul Industrial Eurobusiness |1
Oradca.

Suprafeqele disponibile in parc dupd realizarea infrastructurii de drumuri §i utiliat au tost
impartite pe doud destinatii: teren destinat serviciilor i teren destinat activititilor de produetie si
cercetare. AGENTIA DE DCZVOLTARE LOCALA QORADEA SA a urmidrit ca Tn pare sd sc
realizeze cu preponderenta urmatoarele activital:

- industrie prelucritoare. cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de vart,

- afaceri. in care predomind aclivitatile financiar-bancare. de consultanta, proicctare.
cereclaredezvotlare,
precum $i activitagi de administrare a afacerilor:

- distributie, in care predomind activitafile de depozitare marhuri si logistici:
r servicii, in care predomina industriile producitoare de serviciy;
- pe langd activititile care predomind $i care conferd domeniut de speciahizare al

parcihn industrial, in vederea sprijinirii dezvoltarii acestor activitati. se pot destdsura o sere de
servieii conexe: furnizare de utilitifi. curdienie $i pazi. servicii comerciale si de alimentatie publica.
activitii hoteliere. servicii de evidenta contabild. asistenid in albceri. servicii de asigurare g aliele
similare acestora sau in legatura direeta cu acestea.

Parcul industrial CURO BUSINESS QOradea este o infrastructurd de afaceri destinata susnaerii
dezvoltirii cconemice a municipiului Oradea. Functionarca parcului industrial este astfel conceputd
incat asigurarca cu utilitdti publice sa fic finanjatd pe cheltuiala Primariei wmunicipiului Oradea in timp
ce realizarca clidirilor necesare activitifilor de productie. 117 sifsau servicii sd fie in Sarcina
investitorilor inclusiv racordarca ia refeaua de utilitdgi publice.

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

in jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea gravitcazi acum socictati importante din
domeniul electronicii si aulo mai ales ¢a se conureaza astfel si un anumit specific al producitorilor si
furnizorilor de servicii. Dar. oricat de vestic ar i parcul industrial din OQvadea. pentru investiton cele
mai imporlante aspecte pe timp de criza le constituie facilitafile fiscale si avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fard indoialad cele geogratice. dar importante sont si
infrastructura sau pregitirea protesionali a fortei de munci.
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Parcul Industrial i
Eurobusincess (radea 11

Artere importante de circulatie in apropricre:
s o Strada Qgoredui (eentura Mun. Orvadea)
7 Calittnea refelelor de ransport asfaltare cu dowa benzi de cirenduatie pe seny
Caractern! edilitar al zonci
»  Zona periferica
# Mixta - industriala st conerctala,
# In zona se afla
Unitafi comercade in apropiere: = Supermarket Lidl. Piata 100 Leroy Morlin,
Aunchan, supermarket Proft
Unuati de invagameant. -
Unuatt medicale: -nu
Tnstitntii de cult. --nn
Sedii de bance — nu
Parcuri: -nn

Concluzie:

Terenul subiect este situat in zoma periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta -
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acees la principalele arteve de circolatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, gaze naturale, internet, apa si canahizare.
Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fonicd: medie (rezultat din
observatii si informatii ale evaluatorului, fard expertizare saw determiniivi de laborator ale
noxelor).

11.3 Informatii despre amplasament

Lowil de teren este situat in zvina industriala si comerciala. zona periferica a localitatii Oradea
Accesul la amplasament se face din strada Ogerului - strada asfaliata
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7 Utiluati.
7 Refea wrband de energiv efeciricd  da

»

Refea urbana de gaze  da
Rejea urband de apd - du

v

Refea urbana de canalizare - da
Refea wrband de wcalzire i
Fuosa septica - ni

Rezervor gaz - nu

AR B B U

Put forat apea - ni

A\

Generator CHCrgie electrica - mu

A\l

Centrala terivica proprie - i

Y

Refea urbuanda de telefone, cablu yi imiernet - in Zana

I1.4 Descrierea terenului:

Proprictatca cvaluata se compune din teren Teren intravilan in supratata totala de 9. 145 mp
compus din urmatoarele parcele  leren ntravilan inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192801
Oradea nr. cad. 192801 in suprafata de  8.545 mp din proprictatca: MUNICIPIULUT ORADEA,
terenut intravilan inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr.o 194245 Oradea cu nrcad. 194245
suprafata de 435 mp din proprietatca MUNICIPIVILUT ORADEA si terenul intravilan inscris in
Extrasul de Caric Funciara Ny, 195111 Oradea cu necad. 195111 in suprafata de 163 mp din

Id
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proprietatca AGENTIA DE DEZVOLTART LOCALA ORADEA SA_ situat in Mun. Ovad.a. sir.
Quorului, jud. Bihor. suprafata plana. forma usor neregulata. acoperit in mare parfe cu vegetatie:

Cele mai importante caractenstici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma — suprafata de teren totala este de 9.145 mp. i'orma terenului esie vsor
neregulata. conform tnspectici proprictatii si a documentatici pusc la dispozitie:

- influenta coltului — terenul nu esic situat pe colt. nu influenteaza valoarea proprietatii
subiect :

- putentialul de crestere a valorii prin comasare - nu afecteaza terenul subicet. acesta
corepunzand caracteristicilor solicitale de majorilatca  cumparatorilor de pe piata imobiliara.
comsararca sau parcclarca acestuta neinfluentand potentialul de cresiere al valorii;

- tereaul in exces si terenul in surplus - nu afecteaza terenul subicct:

- topografia - suprafata terenului este plana. sistemul de drenaj natueal este eficient datorina
solului usor nisipos;

- retelele de utilitati retele de utilitati disponibile suni: retea de electricitate  retea
municipala de apa-canalizare. retea de gaze naturale. internet. teletonic si cablu TV in zona:

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund faia de principalele artere de circuatie din
zona. nefimd afectata de trafic intens. trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accusul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. din str. Ogorului. strada asfaliata.

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest. fiind a~adar o
clima temperat continentala. cu o tetnperatura medie anuala de 10.3°C. Temperatura medit pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in ianuaric se inregistreaza o medie de -1.7 *C. Precipitatile
inregistrcaza o medie anuala de 585.4 mm. destul de ridicata pentru o zona de cimpie similara

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

116 Ustoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosce detalii.
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11E ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

v Ficcare proprictate imobiliara este unica iar omplasamentul sau este fix.

v Pietele imobifiare nu sunt piele eficiente: numirul de vanzitori si comparatori care aclioneaza
este relativ mic: proprictdtile imobiliare au valori ridicate care nccesita o putere mare de
cumparare. ceea ce face ca aceste piete sa lic sensibile la stabititatea veniturilor. schimbarea
nivelului salariilor, numar) de Jocuri de mumea precum si sa fie intluentate de upul de
finantare oferit. volumul creditului care poate fi dobindit. marimea avansului de plata,
dobdnzile. ete.: in general. proprietilile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu
exista condifii favorabile de finanjare ranzactia este periclitata; spre deosebire de pictele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza c¢i este deseori influenfata de reglementarile
guvernamentale si locale: cererea si oferta de proprictati imobiliare pot tinde ciitre un punct de
cchilibru, dar acest punct este tcorelic si rareori atins. existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

v" oferta pentru un anumit 1ip de cerere se dezvolta greu jar cererea poate sa se modifice bruse,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa exisle supraoterta sau exces de cerere si nu echilibru
comparatorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informyati iar aciele de vanzare-cuntpdrare
nu au Joc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul picielor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile. interactiunca participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectali de
factori endogeni si exogeni ai proprictagii.

I functie de nevoile, dorintele. motisyiiile, localizarea. tipul si varsta participangilor la piata pe de o
parte si tipul. amplasarea si restricyiile privind proprietatite. pe de alta parte. s-au creat tipuri diferite
de piele imobiliare (rezidentiale. comerciale. industriale, agricole, speciale).

Acestea. la randul lor, pot fi impirtile in picte mai mici. specializate, numite subpiete. acesta fiisd un
proces de segmentare a piciei si dezagregare a proprictitii.

Zona analizata este comerciala si industriala in curs de dezvoltare. din zona periferica din incinta si
Eurcbusiness Parc Oradea 11 si vecinatati.

Tipul pictei

Incadrarea in piata proprictatilor industriale.

Ciradul de certitudine in evaluare este definit ca tiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidi
cu pretul de tranzaciionare al proprictdtii la data evaluarii. Acest grad variazd insa in funciie de
conditiite piefei, caracteristicile proprictatii evaluate sau informatiile dispoaibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprictariior
evaluate, generata de efectele pe care be au asupra diverselor piele unele evenimente macroccenomice
majore, nepreviizute.

Starca de instabilitale a unei picle este caraclerizata, de exemplu, de deciziile iraionale de
vanzare cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
Ia o clariticare a directier pretueilor.
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Auaaliza ofertei

In general, mai mare - in comparagie cu dimensivnile cererii. Datoritd dezechilibralur dintre cererea
solvabila st oferta efectiva. numarul imobilelor comparabile ofertate pe piald cste in creglere. aspect
favorizat de contractia piefei imobiliare datorata recesiunii economice. [mobilul evaluat este de Lip
teren intravilan. amplasat in parcul indusinal.

Aria pietei este una urbana si apariine unei zone periterice industriale. In urma analizei de piatu au lost
identificate terenuri comparabile ofertae la vanzare situate in aria de piata. acestea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Supralata Localizare

crt. | informatiei euro/mp mp e

| Ofena 43 7.302 Loc. Oradea. zona str. Ogorului jud.
Bilor

2 Oferia 48 5.190 Loc. Oradca. zona str. Calea Clujului
jud. Bihor

3 Oferta 49 8.632 Loc. Oradea. zona str. Qgoruiu. jud.
Bihor

4 Qfena 05 30.000 Loc. Oradea. str. Calea Santandrei {anga
Ramstal

5 Oferta 67 §.600 l.oc. Oradea. zona Calea Santandrei.
langa viiloarca legatura cu autostrada
Al ]

6 Oferta 75 4.535 Loc. Oradea. zona Calea Santandrei,
jud. Bihor.

7 Oferta 75 14.300 Loc. Oradea. zona Ogorului  langa
Nokian Tyres

In urma analizei criticc a comparabilelor identificate. au fost sclectate comparabilele cu nr
crl. 3.4 si 5. deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprictalii subiect:

Analiza cererii

In general . redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatatori, motivata de politica
monetardt i administrativa a bancii centrale. politica de rise a bancilor §i atingerea unct convergrente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imabiliari cu putere reald de cumpdrare. In Parcurile Indastriale,
cererea este sustinuta de intrastructura « i conditiile oferite de administratorii parcurilor,

Fchilibyrul pietei. Tendinte

In general pe piata proprietdtilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actunla dar si
viitoare de absorbtie a piciei de bunuri de consum. targ consum si consum indelungat, deci in fincgie
de evolutia vanzirilor. la momentul actual consider starea pietei imobiltare. pe acest seement. in
stagnare.

[n paccurile industriale starea pietei imobiliare.pe acest segment este destul de activa. tol mai muiti
investilori romani si straini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul industrial.

Tendinte: in general, o situagic volatild ce poate [7 depigita prin Factorii care ar pitea influenia in mod
dircel sthimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guwerr. politica
monctard si administrativd a bancii centrale. politica de rise a bancilor $1 atingerea unei convergenie a
prequrilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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In Parcurile Indusiriale. municipalitatea daca va reusi sa atraga investitori carc sa achizitioneze toate
loturile puse la dispozilic va incerca sa infiintese 101 parcuri in zone strategice ale m unicipiului

Concluzii

Activitatea curenta si tendingele pietel relevante (tevenuri parcuri industriale):
s Piaja cumpdratorilor; mediu activa,
2 Deczechibibru usor in favoarea Cereriic

IV. ABORDAREA iN EVALUARE S] RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza cvaludrii realizate in prezentul raport este vedoarea de piofa aga cum a [ost ca definita mai sus
cu ipotezele speciale enumerate.

Ftapete parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

~ documentarea, pe haza informatiilor solicitate clientului;
inspectia proprietatiior;
stabilirca ipotezelor care au stat la baza clabosarii raportutui:
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul vaport:
deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie s3 sc (ind seama la
derularea tranzacticn;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezubiatelor din punct de vedere al evaluarii:
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna peniru determinarea valorii gi fundarentarea
opinigi evaluatorului.

N Y VY

AR !

Procedura de evaluare este conforma cu standardele. recomandirile $i metodologia de Jueru adoplate
de citre ANEVAR.

V.2 EVALUAREA IMOBH.ULUI

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evalwirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

‘Tehnica comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber san care se considera liber pentiy
scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizata si prefevata alunci cand exista date comparabile.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna_atifizare veprezintd alternativa de wtilizare a proprictitii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipote/ele de luere necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmtoare ale lucrarii.

Cea mai buna wtilizare - este definifa ca wilizarca rezonabita, probabila si fegaléc o unui teren liber
vau construil care esie fizic posibia. fundumentatd adecval, fezebila financiar si are ca resnlial cea
mei mare valoare.

Cea mai bund utilizare ¢ste analizatd uzaal in una din urmitoarele sitwajiic
cea mai bund utilizare a terenufui liber
cea mai buni utilizare a terenului construit.
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Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineased patru criterii. la trebuic sa
fic:

permisibila fegal

postbila lizic

fezabila hinanciar

maxim productivi
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcal industrial
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii . evaluatorul considerd ca
cea mai bund utilizare a terenului este cen de teren construit — edificarea unei consiructii
industriale: aceastd utilizare intruneste cele patru conditii teste previzuie in definiga celer mui bune
utilizani,

1V.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea. schimbarca, cererea $i oferta, substitulia i echilibrul sunt principiile evaludrii care
influengeaza valoarea terenului. Prequl terenului reflecti relatia dintre cerere $i ofertd care oscileuzd in
jural echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utlitiple disponibile §i imbundtagirile.
influenteaza utibizarea terenului $i imphicit valoares sa,

Principiile care influenfeaza valoarea terenului sunt:

[_Anticiparea- se veferd la faptul ¢ valoarea este creatd de perspectiva unor beneficti obtenabile in
viitor

Oferta de terenuri este relativ stabild. totusi exicld cdteva exceplit care pot n‘uenta
maodificirile cererii si ofertei. sunt schimbari importante care pol alecla in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunca solubui. poluarca terenului cu diverse deseuri periculoase. cutremure,
inumdatii metodele imprapii de exploat.re. ninerale suberane s.a.

2_Oferia i cererea — pentru amplasamenie cu anumite Jocalizan acestea tind spre echilibru, sar
dezechilibrele temporare dintre cerere si oferta se alenueaza, de obicei, restabilindu-se cchilibrut intie
ele. Valoarea terenuhui este afectatd in mod substantial de jocul dintre eerere si oferta, dar utilizarea
economica a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarca pe 0 anumita piaia.

Totusi vilori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decat este
indicat de spectrul larg al activitatii de piatd si de cca mai bund utilizare a acestni amplasament.
datorita compeltifiei intense pentru alegerea amplasamenteior saw a ultimelor amplasamenie aflate inir-
o anumiti localizare,

3. Principind substitugici- se aplica in evaluarca terenului si aratd ¢ cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente simitare, cumpiritorul nu va plitii mai mult pentru un amplasament
decal daca este similar saw identic,

4. Principind_echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren $i arald cd valowica csie suspinuid
atunci cind elementele dilerite ale unui anumit mix economic sunt in echifibro. dar cand cchilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se conceatreazd asupra evaludrii drepturilor de propriciate @l vente
terenolui cum ar fi: dreptul de a dezvoha terenul in anwmite limite, inchiriere. explootare vyrie 4, fa

v
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modificarca t1opografici. parcelare sau comasare. s.a. Cvaluatorul  identifica toate facilinaple,
analizeaza existenta dreptului de trecere §ioa restreictillor publice sau private care pot afecta
proprictatea evaluatd.

Caracteristicile fizice §i amenajarile amplasamentului

Cvaluatorul Jia in considerarea caracteristicile tizice ale lotului de teren. utilitatile disponibile
si amenajarile amplasamentului care afecteazd utilitalea si valoarea terenului. Acestea sunt: marimea,
forma. deschiderea la accesu) principal, solul, localizarea, orientarea fad de vint, de punctele
cardinale ¢i privelisiea. caracterisii e topografice com ar §i conturul. nivelarea si drenajul
natural . Totodata cvaluatorul trebuic si una seama de disponibilitatea vilitinlor. de capacnatea,
calitatea si permanenfa lor (retea de api. de canalizare, energie electrica. servicii de telefonie s de
internet, 5.a.). dar si de sursele interne sau externe care asigura buna funclionare a acestora.

Pentrie ca un lot de teven sa deving amplasamen trebuie fizic delimitat si amencayen atanr infern
fhicréri de peisagistica, pavare, racordare la wilitan) cdt si exiern (sirazi. rempe, trotiare, canale xi
linii de racordare la refelele de wrilitigi). astfel incat sa fie pregatit pentru o ammitd wtilizare. Acesle
amenajari, de obicei, sunt considerate parte din valoarca amplasamentului si citeodatd sunt evaluate
odati cu alte constructii care aparfin proprictifii subiect, Este important de mentionat ¢d amenajdrile
amplasamentului, precum orice alie constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai buni utilizure

in termeni. valoarea terenului este considerati cea mai buna utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului. valoarea acestuia cste bazatd pe cea mai bund utilizare a sa,
considerat a i liber §i disponibil pentru dezvoltare ullericard. pentru utifizarca cea mai
elicientd.Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaludri cer ca terenul si fic evaluat ca o
componenti separatd a proprietatii imobiliare. iar considerea terenului ca liind liber. faciliteaza acest
lucru, tind pe deplin o procedurd acceptala.

Se spune ¢d “terenul are valoare™. accasta poate fi egald sau chiar mai mare deciit va oarea
intregii proprictdti desi constructiile Je pe amplasament sunt in stare bund. Construciiile ot sa
contribuie la valoare. efe Mind Talerente terenului™ si nuinvers.

In cadrul raportului de evaluare. amplasamentul trebuie evaluat prin prisma ambelor ipoieze de
evaluare: ipoleza celei mai bune wtilizdri i ipoteza utilizarii conditionate, ce tebuiese bine definite.

Analizand cele de mai sus mengionez ¢a trebuie sa acordam o importan(a deosebild in analiza
documentelor de avizare (generale si sau particulare) ale dezvoltatorilor. precum si a restricliilor
aferente. Lipsa unor astel de documente impune ey aluatoruiui o atentie deosebita. dar si necesitatea de
generare a unor ipateze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie wrebuie tratatd cu prudenia
prin prisma posibilitatilor reale de a sc obtine avizele lipsa, lipsd. respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta chientubui si utilizatovului raporiului de cvaluave a
rezervelor incertitudinilor fegaie de valabilitatea concluzici asupra valorii in cazul neindeplinirii
pactiale sau toatale a ipotezelor,

2t
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Aplicabilitate si limitdri ale metodelor de evatuare

in cadrul procesului de cvaluare se reahizeazi o analiza distincta pentiu a determina valoarea
terenului g1 abia apoi se aplicd cele trei abordari ale valorn,

In cazul evaluarit unui apartament situat intr-un bloc de locuinle colective. proprietatea poate
fi. uneori, evaluala Fard a se furniza o concluzie distinetd asupra valorii terenului. Rareori estimarca
valorii terenului. apare in rapoctul de evaluare, ca subcapito! al abordicn prin cost, in general apare ¢a
o ¢ sectiune distincta,

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, prin venit § prin cost, deriva
si sunt utifizate in practica de cvaluare metodele de evaluare a terenului fiber Aceste metode sumt
metoda comparatict directe $1 metode alternative (extraciia de pe piata. alocarca. tehnicile capitalizirii
venitului- capitalizarca directd- metoda reziduald, capitalizarea indireetii- capitadizarca rentei funciare
si anahza fluxului de numerar actuahizat- metoda parcelarii $i desvoltar).

Pentru evaluarea terenutlui se utilizeazi o metoda principala (imetoda comparatiei directe) si 5

metode alternalive (metoda extractici de pe piata. metoda alocarii. metoda reziduala. metada
capitalizarii rentei funciare shmetoda parcclacii si dezvoltarii).

a. Metoda comparafici directe - gsle cea mai wilizala metoda pentru evaluarea terenului i cea
mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. [n aplicavea
acestei melode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de lotwri si alte date
privind parcele similare. in scopul estimarii valorii terenuiui subicet.

b. Metada extractiei de pe piata - prin aceasld metodi valoarea terenului este extrasd din pretul
de vanzare al unei proprictiti construite  prin sciaderca valorii contribupiei construciiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

e. Metoda alocdrii - este bazatd pe principiul echiiibrului i pe conceplul contribufiei care spune
¢3 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprictitii imobiliare
pentru anumite categorii de proprictdti imobiliare din anumite localizari.

d. Metoda reziduald - poatc fi tilizata in esumarea valorii terenului ancr cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceasta se bazeazd pe principiul
echilibrului si pe cel al contribuijiei care se referd la echilibrul dintre cei patru factori de
productie: teren, capital, forta de munca si management.

e. Metoda capitalizirii rentei funciare - remta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adeevata pentru a estima valoarea de piata a amplasamentufui. Renta funciara este
este suma plititd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere’ arendare a terenului.

Metoda parcelirii si dezvoltarii  cste utilizath pentru evaluarea tevenuritor libere. avand
potential de parcelare si (re)dezvaoltare, prin aplicarea analizei fusalun de numerar actualizal
(DCF).
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe
Comparatia dircetd este cea mai utilizaid metodd pentru evaluarea terenului $i cea preferata
metodd atunci cand suntdisponibile vanzari de terenuri comparabile. poate {1 utilizata peniru evaluarea
terenului liber sau considerat lber pentru scopul evaludrii.
Avand ca scop estimarca valorii terenului subicet in aplicarca acestei metode sunt colectate,
analizale, comparate si ajustate \angarile de loturi §i alte date privind parcelele similare, In cadrul
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procesului de comparapie dintre loturile similare si terenul subicet sunl luate in consoierare
asemandrile si deoscebirile.

Evaluatorul colecteara datele despre vanzarile si inchirierile finalizate si olertele active.
identifica aseminarile si deosebinle dintre aceste date. sorteasza aceste informalit in funciic de
relevanta si ajusteazi prejurile comparabilelor peniru a justifica diferentele fata de caractenisticile
terenului subicct si abia apoi formuicaza concluziile privind valoarea de piatd a terenului evalual

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprictate. conditii (termenii) de finsntare.
conditii de vAnzare (motivatia). cheltuichile efectuate imediat dupa cumparare. conditii do piata
(schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile Tizice, utilitatile disponibile si zonarea.

Variebilele ce se iau in considerare cel mai des. ca elemente de comparafic sunt caractersticike
fizice ale amplasamentului, ele se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acce-.
topografia.localizarea si privelisiea, in analiza pot 17 utilizate urmatoarele critern de comparatic. pret
hectar, pret - meteu, pret/ metru liniae de deschidere la drum, pret lot sau pe orcare aiid unutate de
masurd cunoscutd pe piath. Este de preferal ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinue.
evaluatorul. si coreleze rezultatele obynute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie " minim
doud).

Dimensinnea terenudui este un clement de comparatic mai putin important decdt data v#n2arii
si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o mirime optima a amplasanetului. Trebu'c
mentionat ¢i in majoritatea cazurilor in care marimea amplasamentului este mai marc, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multa importanta comparabilelor care au
aceeasi suprafata cu proprietatea de evaluat deoarece vanzarile diferiiclor suprafeie se realizeazd a
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezintd  adesca  un ceiteriu fundamental  in selectarea compara.ilelor.

Amplasamentele care dispun de aceeagi zonare cu proprictatea subiect sunt considerate ci. firnd
cele mai adecvate comparabile, dar daci aceste comparabile nu sunt disponibile sau suficiente atunci
se pot utiliza date pentru categorii similare. aplicandu-se inainte ajustinle necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU it reprezintd chiar acesia. identisicares
proprietafilor comparabile. Acesta alentioneaza ca comparabilele trebuie seleciate dintre proprietatile
care au aceeasi CMBLUJ, diferentele identificate privind acest element de comparatic nu sunt legate de
natura’ lipul acesteia ¢i de oplimizarea utilizarii.

Pe langd tranzactiile finalizate. evaluatorii mentioneazd in raportul de evaluare ca “vanzin®
diverse date de piad cum ar fi ofertele de vanzare i de cumpdrare chiar daca tranzactiile nu au fost
finalizate. Mengioncz ¢a ofertele furnizeza date mai putin credibile decar vanzarile inregistrate si
contractele semnate. de regulii prequl final de vanzare fiind mai mic decit oferta initiala de vanzare,
dar totusi mai mare decat ofcrta initiala de compérare.

Sursele de date despre vanzinle de terenuri pot furniza diverse informatii. aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate.diverse publicatii, tirme de consultania imobiliara. birouri de
cadastru. birouri notariale. .a. Pentru achizitionarea unor informatii mult mai divecte se pot realiza
intcrviuri cu partile implicate in tranzactii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprictatea subicet §i proprietitile comparabile sunt
aplicate fa prequl de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd analiza pe perechi i aplicae a,ustari
separate pentru fiecare element de comparatic. mérinca ajustacii Muetuand in functei de datele indicate
de piati. In cazul in care datele selectaw sunt insuficiente pentru a indica madrimea ajustarilor, atunci
evaluatoru! va aduna si analiza si alte date comparabile.

in raportul de evaluare trebuic argumentate toate ajustivile aplicate preturilor proprietiilor
imobiliare, nu este permisa utilizarea unor ajustiri [ard prezemarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa [ie logic si usor de infeles.
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Prin aceasta tehnica, preturile si acele informatii referitoare fa loturi similare sunt anatlizate,
comparate si corectate i funcic de asemanari sau diferenticei. Toate ajustarile trebuie prezentate in
raporiut de evaluare, intr-o forma logica si usor de ineles.

in urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior. s-a stabilit valoarea de piata a terenului
intravilan, ¢ca fiind de: 2.454.581 Lei echivalent a 493.800 Furo,
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Determinarea chiriei de piata

,»Chiria de piaga®’ este suma estimald pentru care un drepl asupra proprictatii
imobiliare ar putea fi inchiriat . la data evaluarii. intre un locator hotarat si un locatar
hotardt, cu clauze de inchiriers adecvate, intr-o tranzactie nepirtinitoarc. dupd un
marketing adecvat si in care parfile au actionat ficcare in cunostinta de cauza, prudent si
fard constrangere™.

* Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR. cditia
2022, SEV 230 Drepturi asupra proprielatii imobiliare, paragraful C9, pagina 39

Pentru estimarea chiriei de piata, avand in vedere lipsa informatiilor chiriilor
proprietatilor similare, am estimat valoarea de piata la zi a proprietatii pe care am
impartit-o la o durata de inchiriere estimata de evaluator corelata cu legislatia parcurilor
industriale (20 ani).

Chiria de piata lunara = valoare de piata / 20 ani (240 luni)

In cazul de fata chiria de piata a fost estimata pornind de la valoarea proprietatii
obtinuta prin metoda comparatiei directe. Valoarea de piata obtinuta prin imctoda
comparatiei directe este de 493.800 Euro echivalent a 2.454.581 Lei. Pentiu a obtine
chiria lunara aceasta s-a impartit la numarul de luni estimat pentru inchiriere (in general
astfel de contracte se incheie pe o durata de timp de 20 ani echivalent a 240 Juni).

Chiria de piata lunara = valoare de piata / nr. de ani = 2.454.581 lei / 20 ani =
£122.729 lei/an, echivalent a 2,7 euro/an.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit chiria de piata
anuala a proprietatii imobiliare la 13,42 lei- mp an echivalent a 2,7 euro mp an.



Evalumtor ausorizat ANEVAR - Popu Livin George Urilizator desemnat
Tel #729.811.0071 AGENTH DEDEZVOITARE LOCALA ORADF.i 854

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata (neafectata de TVAY estimata pentea terenul intravilan compus din
urmatoarele parcele — leren intravilan inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 192801 Ovradea nr. cad.
192801 in supratata de 8.345 mp din proprictates: MUNICIPIULUI ORADEA. terenul intravilan
inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 194245 Oradea cu nr.cad. 194245 in suprafata de 435 mp din
propriciatca MUNICIPEULUI ORADEA si renul intravilan inseris in Extrasul de Carie Tunciara Nr.
193111 Qradea cu nr.cad. 195111 in suprafata de 165 mp din proprietatca AGENTIA DE
DFEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. situat in Mun. Oradea. str. Ogorului. jud. Bihor, descris in
cuprinsul raportului de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul ciport.
¢ste:

) . Suprafata Valoare de piata Chiria de piata/fan
Nr.crt. Denumire proprietate ; :
mp Lei Euro Lei Furo
Teren intravilan CF 192801
1 Oradea 8545 2.293.527 461,400 114.676 3 070
Teren intravilan CF 104245
2 Oradea 435 116814 23.500 5.841 I i
Teren intravilan CF 19511
3 Oradea 165 44 240} 3.900 32121 445
o TOTAL - 2.454.581 493.800 122.729 1 4690

Criteriile de analiza a rezultatelor: adeevarea. precizia si cantitatea informatiilor utilizate in
cvaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine
fundamentata asupra valori proprictati subiect.

Criterii de analizd a rezultateior in cazul metodei comparatiei directe

I. Adccvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietdfis, scopul prezentului vaport si cu
viabilitalea acesteia pe piata:

- pornind din premisa pricipala a tehmcilor utilizate in metoda comparatiei directe esle accea ¢a
“valoarea de piajd a proprietdtit imor thare subiect este direct legatda de prequrile compettive ale
proprietatilor imabiliare comparabile scoase la vanzare™, aceasta metoda este cca mai indicala atunci
cand pot fi wdentificate si verificate suficiente tranzactu sau olerte de vanzare.

2. Precizia

- informatiile au fost extrase din oferte valabile =verificate iclefonic. acesten au un grad ridicat de
incredere. cu loate aceste pol exista anumite informatii neprezentate in acestea. informaiii la care
cvaluatorul Hu a avut acces:

3. Cantiates

- 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 valonlor finale s-a facut pe baza analizel eriteriale: adecvarea, precizia st vin otila
informatiilor. asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea valorii de piata fara VA a
proprictatii evaluale. ca fiind tundamentate st semnilicative, este:

J
(¥
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ANEXA nr. §: Extrase priving

Preturile pe segmentul de piata al propricta

ANEXA nr. 2: Estimarea valorij prin metoda comparatiei directe

ANEXA nr. 3: Fotografii
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ANEXA nr. I:Extrage privind preturile Pe segmentul de piata al prop
Comparabile utiizate in grila de calcul
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Alte comparabile utilizate la analiza de piata
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

' ELEMENTE DE COMPARATIE
cn. SUBIECT 3 Comparabila A Comparabila B Comparakila C
Suprafata (mp) 9.145 8.632 30.000 8.600
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/tranzactie {Euro/mp) 480 65,00 67.0
l'tpul oferta oferta oferta

b [ cvantum ajustare % 10% 10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/inp) -4,80 -6,50 -6,70
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 43,20 58,50 60,30
Dreptul de proprietate transmis depiin deplin dephn deplin
Cuantum ajustare % 0% (% 0%

: Cuantum ajustare (Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 43,20 58,50 60,30
Restrictii legale fara fara fara fara

3 | Cuantum ajustare % B -0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euwo/iap) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 43,20 58,50 60,30
Corditii (termeni) de finantare Aormale normale normale nosimale

. Cuantum ajustare % 0% 0% 0%

uantum ajustare (turo/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 43,20 58,50 60,30
Conditii de vanzare {motivatia) independent independent independent independent
Cuantuwm djustare % 0% 0% 0%

> Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 43,20 58,50 60,30
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este casul nu este cazul nu este caul nu este cazul

& | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Furo/mp} 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 43,20 58,50 60,30
Conditii de piata Dec-23 Dec-23 Dec-23 Dec-23

; Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 43,20 58,50 60,30

Ajustari specifice proprietatii




Evitduator atitorizut ANEVAR - Popa Livin George

Tel D729.83 1.1

Utilizaror desemnat

NGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 81

Loc. Uradea,

Lo, Oradea, str

Loc. Oradea, zona

Loc. Calea Santandrel,
Localizarea WIS o:zcortlj,aﬁ.:.‘tjre : =fes ?aija 3:t:):reral
154245 1 Ogorulu; Sanlandre Ieggatura .
a 195111 langa Romista! autostrada A3
Cuantum ajustare % 10" -10% 10%
Cuantum ajustare (Euro/mp} 4,32 5,85 6,03
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 47,52 52,65 54,27
Caracteristicl fizice
Suprafata (mp) 9.145 8.632 30,000 8600
9 § Cuantur ajustare % 0o 7% 0%
Cuantum ajustare (Eurofmp) 0,00 369 0,00
Topografie plan plan plan pan
10 Cuantum ajustare % 153 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp}) 0,00 0,00 0,00
Acces asfaltat asfaital asfaltat asfaltat_ |
11 | Cuantum ajustare % 0 0% 0%
Cuantum ajustare {Furo/mp) 0,06 0,00 0,00
Utilitati disponibile en.el, apa curent e ectr ¢, enel, apa en.el, apa
canabzare, gaz apa canalizare, gaz cana'izare, gaz
12
Cuantum ajustace % SH 0¥ 0%
Cuantum ajustare (Eurof/mp) 2,4 0,0 0.0
Deschidere la strada da da da da
i Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Eura/mp) 0,00 0,00 0,00
. wrdustrialf industrialf ndustrial/ industrialf
Categorie 3 .
~omercial comerciat comercial comercial
1 A
Cuanturm ajustare % 0% 0w 0%
Cuantum ajustare (fura/mp} 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 49,90 56,34 54,27
Ajustare totala neta absoluta {Furo) 6,70 2,16 6,03
Ajustare totala neta procentuala (%) 15,5% 3,7% 10,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro} 6,70 9.54 6,03
Ajustare totala bruta procentuala (%) 15.5% 1634 10,0
Numar de ajustari 3 3 3

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C -54 E/mp

B

A
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VALOAREA PROPUSA

Valoare de piata | 493.800¢ | echivalent a 2.454.581 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

¢ Pret oferta/ vanzare:

S-au aplical ajustari negative dec -10% pentru toale comparabilele datovita faptului ca aceste
proprietati comparabile sunt ofertate s nu sunt tranzactii: din analizele de piata efecluate si din
informatiile de pigta obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare este cu aproximativ -10%% pian mic
in comparatie cu pretul de oferta.

s Dreptul de proprictate
Nu s-a aplicat nicio ajustare. datorita faptutin ca wate proprictatile sunt libere la vanzare,
dreptul de proprietate fiind deplin.

¢ Restrictii legale

o Nu s-a aplicat nicio ajustare. datorita faptului ¢a toate proprictatile nu sunt grevate de nicio
restrictie lepala.

e  Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei propriciati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare: surse proprit sau imprumutun (credite la o dobanda avaniajoasa. contracte de
vanzare cumpararea in rate. leasing iv-obiliar). Proprictatile au aceleasi surse de finantare. rezulia ca
nu se aplica nicio ajustare.

¢ Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si'sau cumparatorutui de a Iranzactiona proprietates. loate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare. respective independent. nefiind necesara o ajustane
+ Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare. datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluayii:
¢ Localizare

S-a aplicat o ajuslare pozitiva de 10% pentru comparabila A, deoarece accasata este localizata
intr-o zona mai putin favorabila fata de proprietatea subiect st s-au aplicat ajustari negative de -10%
pentru comparabilele B si C devargce acestea sunt situale in zone mai lavorabile lata de proprietatea
subiect;

¢+ Suprafata
S-a aplicat o ajustare pozitiva de 7% pentru comparabila B deoarcce aceasta are o suprafata
mai putin favorabila (mai mare) unei posibile teanzactii decal proprictatea subieet.

* Topografie
Nu s-au aplical ajustari. loate propricialile au o topogralie asemanaloare.

e Acces
Nu au fost aplicat ajustari deoarece toate contparabilele dispun de un acces similar proptictati
subiect:

+  Utilitati
S-au aphicat o ajustare pozitiva de 3% pentru comparabila AL deoarcee aceasta dispune de
ubilitati inferioare fata de proprictatea subicet:

¢ Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari. 1oate proprictatile dispun de deschidere la strada.

o  Categorie:
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprictatile sunt terenuri mtravilanc. similar proprictatit subiect:
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Ajustarca totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C.
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