ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE
privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea gi ai societatii Administrafia 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 sedinfei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in
data de 26 octombrie 2023 (prima convocare) si in data de 27 octombrie 2023 (a doua convocare)

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 26.10.2023

Examinand Proiectul de hotarare 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 Tn data de 26 octombrie 2023 (prima convocare), ora 15.30 si in data de 27 octombrie 2023 (a doua convocare), ora 12.30,
conform adresei nr. 1.429 din 20.10.2023,

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul
409.401 din 20.10.2023

Avand in vedere Raportul de specialitate Tnregistrat cu numarul 409.404 din 20.10.2023 intocmit de catre Directia
Economica - Serviciul Evidentd Active, Delegari de Gestiune si Datorie Publicd prin care propune Consiliului Local al
municipiului Oradea, aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Tinand cont de prevederile Legii nr. 31/1990 privind societatile,

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local;

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art. 1. Se mandateaza reprezentantii 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 Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 26 octombrie
2023 (prima convocare), ora 15.30 si in data de 27 octombrie 2023 (a doua convocare), ora 12.30, conform anexei nr. 1 la
prezenta hotarare.
Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza societatea Agentia de Dezvoltare Locala SA.
Art. 3. Prezenta hotarare se comunica cu :

e  Primarul Municipiului Oradea,
e |Institutia Prefectului judetului Bihor,
e Directia Economica,
e Directia Juridica, prin grija Directiei Economice
e UAT Judetul Bihor — Consiliul Judetean Bihor,
e societatea Administratia Domeniului Public S.A., prin grija Directiei Economice
e societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., prin grija Directiei Economice
e Se publica in Monitorul Oficial Local al municipidlui Oradea. * * _\
PRESEDINTE DE SEDINTA /| =, |
Dulca Canelia-Mariana = ' /)
Oradea, 26 octombrie 2023 e : CONT AZA
Nr. 870 SECRETAR/GENE

Hotérarea a fost adoptaté cu 18 voturi ,pentru”, 8 voturi ,abtinere” si 1 vot nepartici
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CONVOCATORUL ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
Societétii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

(Convocatorul)

cu sediul in Oradea, strada Primiriei nr.3, parter, cod postal 410209, Judetul Bihor,
Romiinia, inregistrati la Oficiul Registrului Comerjului Bihor sub nr, J5/281
Cod Unic de Inregistrare (CUI} RO24734055
Capital social subscris si virsat de 21.282.088 Lei

"MTIA DE DIZVOLTARE |
LOCALA QRADEA S.A.

—
INTRARS ! -‘_‘tg ]
IESIRA Lt S,

Lz'ii. Oiﬁ.una {O Anlm;l}z.;‘.'b

In atenfia : CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Societiitii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. ORADEA
CONSILIULUI JUDETEAN BIHOR

Spre stiingd: Domnului TIRLA IOAN ALEXANDRU
Doamnei PETO DALMA CSILLA - supleant
Domnului LIVIU ANDRICA
Domnigoarei POP COMAN IOANA - supleant
Domnului GAL CALIN - GRATIAN
Societitii ACCOUNT CAPITAL S.R.L. — Auditor financiar

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A,, cu sediul social in Oradea, Strada Primdriei, nr.3, parter, cod pogtal 410209, Judeful
Bihor, Roménia, inregistrati la Oficiul Registrului Comertului Bihor sub nr. J5/2814/2008, Cod Unic
de Inregistrare (CUT) RO24734055 (Societatea),

In conformitate cu prevederile art. 8 si ale art.9 (Convocarea Adundrii Generale a Actionarilor) din
Actul Constitutiv al Societitii, cu art.113 si art.121 din Legea societitilor nr. 31/1990, astfel cum a
fost republicatd §i ulterior modificati (Legea Societdtilor) si cu articolele 40-46 din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului or. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor
publice (0.U.G, nr. 109/2011),

Aviind in vedere Hotirirea nr.778/23.10.2014 gi Hotéirirea nr.847/29.10.2020 adoptate de citre
Consiliul Local al Municipiului Oradea, Hotiirirea nr.3/23.10.2014 a Adunarii Generale a
Actionarilor Societiitii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A. si Hotérirea
Consiliului Judetean Bihor Nr.369/16.12.2022,

Tinéind cont de Decizia nr.110/20.10.2023 adoptati de citre Consiliul de Administratie,
Convoacii Adunarea Generali EXTRAORDINARA a Actionarilor Societitii (4GEA) pentru

data de 26 octombrie 2023 cu incepere de la ora 15,30, la sediul social al Societitii situat in

Oradea
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strada Primiriei nr.3, parter, cod postal 410209, Judeful Bihor, Roménia, conform art.113 din
Legea nr.31/1990 privind societitile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7. din Actul Constitutiv
al Societitii.

Toti actionarii inregistrafi in Registrul Actionarilor Societifii la data de 01.09.2023 (data de
referintii) pot participa la AGEA i sunt indreptititi si voteze in cadrul AGEA.

Ordinea de zi a sedintei EXTRAORDINARE a Aduniirii Generale a Actionarilor este
urmitoarea:

1. 1) (1) Aprobarca §i insugirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de ciitre evaluatorul
autorizat AN.E.-V.A.R., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciald a
utilizirii proprietifii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA,
respectand conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS III ORADEA: teren in suprafati de 4.665 m.p., identificat cu numar cadastral
216058, inscris in C.F. nr. 216058 — Oradea, conform Anexei Nr.1, Raport care stabileste preful de
referinti minim de pornire in procedura de licitatie deschisa, la 29 EURO/mp, fard TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Licitatiei Deschise din data de 18.09.2023, ora 14:00, privind Parcela P25,
NR.CAD 216058 (4.665 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS III ORADEA, conform
anexei reprezentate de Raportul Procedurii de Licitatie din EBP III ORADEA inregistrat sub
nr.1287/25.09.2023.

(3) Aprobarea vinzirii terenului, in suprafai de 4.665 m.p., identificat cu nr.cadastral 216058, inscris
in CF Nr. 216058 — Oradea, aflat in proprietatea Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS 1II ORADEA, in favoarea Societifii
CASA COSTA S.R.L,, cu plata pretului in 25 rate anuale §i rezerva proprietatii.

(4) Aprobarea prefului de vanzare al terenului, in suprafatd de 4.665 m.p., la preful de 38 Euro/mp fard
TVA, identificat cu nr.cadastral 216058, inscris in CF Nr. 216058 — Oradea, situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS II ORADEA, care este de 177.270 Euro
(osutisaptezecigisaptemiidoudsutesaptezeci Euro), fard TVA, plétibil in 25 de rate anuale, in cuantum
de 7.090,8 Euro/an (saptemiinoudzecivirguldopt Euro/an), fira TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vinzare — cumpirare cu plata prefului in rate i rezerva
proprietitii de cdtre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societitii CASA COSTA S.R.L. avind ca obiect terenul in suprafati totald de 4.665 m.p.
de sub nr. cadastral 216058, inscris in C.F. nr. 216058 — Oradea, conform Anexei nr.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
CASA COSTA S.R.L., conform Anexei nr.3.

(7) Aprobarea incheierii de ctre pértile implicate a Contractului de vinzare — cumpdrare cu plata
pretului in rate §i rezerva proprietdtii si 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 LCOALA ORADEA S.A., pentru ca in numele §i pe seama Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A,, in calitatea de Proprietar/Administrator al
Parcului Industrial EUROBUSINESS III, raportat la terenul in suprafata totald de 4.665 m.p. de sub
nr. cadastral 216058, inscris in C.F. nr. 216058 — Oradea, si semneze Contractul de vinzare —
cumpirare cu plata prefului in rate i rezerva proprietatii si Contractul de administrare i de prestari
servicii conexe, conform Anexelor nr.2 — nr.3.

2) 1) Aprobarea completirii Actului Constitutiv al Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A. in sensul introducerii urmitoarelor obiecte secundare de activitate:
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*5221 - Activititi de servicii anexe pentru transporturi terestre
5229 - Alte activitati anexe transporturilor”

2) Aprobarea modificarii Articelului 6 — Obiectul de activitate al Societafii — Aliniatul 6.2.Societatea
are ca obiecte secundare de activitate, in sensul introducerii urmitoarelor obiecte secundare de
activitate:

*5221 - Activititi de servicii anexe pentru transporturi terestre
5229 - Alte activitati anexe transporturilor”

3) Aprobarea formei actualizate a Actului Constitutiv al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., conform Anexei Nr.1 care face parte integranti din prezentul Convocator.

4) Aprobarea mandatirii doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societatii,
si efectueze la Oficiul Registrului Comertului de pe lingi Tribunalul Bihor toate demersurile legale
necesare §i si semneze toate documentele care se impun in acest sens.

5) Aprobarea imputemnicirii domnului Hebrigtean Sebastian Gabriel, in calitate de consilier juridic, in
vederea efectudrii tuturor demersurilor legale necesare inregistrdrii in Registrul Comerfului a
modificdrilor intervenitete in Actul Constitutiv al Societi{ii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S5.A. (modificat, completat gi actualizat conform Anexei nr.1).

3) (1) Aprobarea majorarii capitalului social al Societdfii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A., prin aducerea de citre Municipiul Oradea a aportului in numerar in sumi de
7.002.038 Lei, in schimbul emiterii unui numir de 2182 (douidmiiosutdoptzecisidoi) acfiuni cu o
valoare nominald de 3.209 (treimiidoussutenoud) Lei fiecare.

(2) In urma inregistrarii in evidentele contabile ale Societifii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., a aportului in numerar in sum3 de 7.002.038 Lei, se majoreazi de la
valoarea de 21.282.088 (doudzecigiunumilicanedoudsuteoptzecisidoudmiioptzecisiopt) Lei la valoarea
totala de 28.284.126 (doudzecigioptmilioanedoudsuteoptzecigipatrumiiosutidouizecigisase) Lei,
integral subscris §i virsat, din care 12.886.248,77 Lei reprezentind aport in numerar si 15.397.877,23
Lei reprezentind aport in naturi.

(3) Capitalul social al Societifii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A_, in valoare
totald de 28.284.126 Lei, integral subscris §i virsat, este divizat in 8814 (optmiioptsutepaisprezece)
actiuni emise in formd dematerializati, numerotate de la 1 la 8814 inclusiv, nominative, cu drept de
vot, cu o valoare nominald de 3.209 (weimiidoudsutenoul) Lei fiecare, reprezentind 100% din
capitalul social.

{4) Structura acfionariatului Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si
participarea actionarilor la beneficii si pierderi sunt urmitoarele:

ay MUNICIPIUL ORADEA, reprezentat de Consiliul Local al Municipiului Oradea, cu sediul in
Oradea, Piata Unirii nr.1, CIF 4230487, detine 8804 (optmiioptsutepatru) acfiuni numerotate de la 1 la
8804 inclusiv, cu ] valoare nominald totala de 28.252.036
(dousizecisioptmilioanedoudsutecincizecigidoudmiitreizecigisase) Lei, din care 12.854.158,77 Lei aport
in numerar §i 15.397.877,23 Lei aport in naturd aport in naturd reprezentat de bunurile imobile
constdnd in teren suprafatd de 8.760 m.p. (identificat cu numiér cadastral 164179 si inscris in Cartea
Funciard nr.164179 - Oradea), in teren in suprafaii de 5.532 mp (identificat cu numir cadastral
193035 — Oradea), in teren in suprafad de 9.135 mp (identificat cu numir cadastral 193036 — Oradea),
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in teren in suprafati de 3.680 mp (identificat cu numir cadastral 193037 — Oradea), in teren in
suprafati de 6.216 mp (identificat cu numir cadastral 193038 — Oradea), in teren in suprafa{i de 3.680
mp (identificat cu numdr cadastral 193039 — Oradea), in teren in suprafaji de 6.354 mp (identificat cu
numir cadastral 193040 — Oradea), in teren in suprafati de 548 mp (identificat cu numdr cadastral
193673 — Oradea), in teren in suprafati de 73.241 mp (identificat cu numdr cadastral 193674 —
Oradea), in teren in suprafatd de 9.274 mp (identificat cu numir cadastral 193675 - Oradea), in teren
in suprafatd de 1.424 mp (identificat cu numér cadastral 193042 — Oradea), in teren in suprafafd de
13.058 mp (identificat cu numir cadastral 193102 — Oradea), in teren in suprafaii de 11.395 mp
(identificat cu numdr cadastral 195114 — Oradea), in teren in suprafad de 3.826 mp identificat cu
numir cadastral 195115 — Oradea), in teren in suprafati de 8.712 mp identificat cu numidr cadastral
195116 — Oradea), in teren in suprafatd de 766 mp (identificat cu numir cadastral 193104 — Oradea),
in teren in suprafatid de 7.417 mp (identificat cu numir cadastral 195110 — Oradea), in teren in
suprafati de 165 mp identificat cu numir cadastral 195111 — Oradea), in teren in suprafati de 1.092
mp identificat cu numdr cadastral 195112 - Oradea), in teren in suprafatd de 26.546 m.p. (identificat
cu numir cadastral 192881 si inscris in C.F. nr. 192881 — Oradea), in teren in suprafatd de 17.537 m.p.
(identificat cu numdr cadastral 192878 si inscris in C.F. nr. 192878 — Oradea), in teren in suprafat de
5.209 m.p. (identificat cu numdr cadastral 163292 si inscris in C.F. nr.163292 — Oradea), in teren in
suprafatd de 20.098 m.p. (identificat cu numdr cadastral 193678 - Oradea), in teren in suprafatd de
78.205 m.p. (identificat cu numdr cadastral 194634 i inscris in C.F. nr.194634 — Oradea), in teren in
suprafatd de 58.531 m.p. (identificat cu numir cadastral 187995 si inscris in C.F. nr.187995 — Oradea),
in teren in suprafati de 97.608 m.p. (identificat cu numir cadastral 203287 si inscris in C.F. nr.203287
— Oradea) si in teren in suprafatii de 10.160 m.p. (identificat cu numdr cadastral 203319 si fnscris in
C.F. nr.203319 — Oradea) reprezentind 99,886544% din capitalul social al Societitii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si din participarea la beneficii si pierderi;

b) Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. Oradea, cu sediul social in
Municipiul Oradea, strada Gheorghe Dima, nr.5, inmatriculati in Registrul Comertului sub nr.
J05/1/1995, avand C.U.L. RO7997507, detine 5 (cinci) actiuni numerotate de la 8805 la 8809 inclusiv,
cu o valoare nominali totali de 16.045 (saisprezecemiipatruzecigicinci) Lei, din care 16.045 Lei aport
in numerar reprezentind 0,056728 % din capitalul social al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A. si din participarea la beneficii i pierderi.

¢) JUDETUL BIHOR, cu sediul social in Municipiul Oradea, Parc Traian, nr.5, avind C.LF. 4244997,
detine 5 (cinci) actiuni numerotate de la 8810 la 8814 inclusiv, cu o valoare nominala totald de 16.045
(saisprezecemiipatruzecigicinci) Lei, din care 16.045 Lei aport in numerar reprezentind 0,056728 %
din capitalul social al Societiii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. i din
participarea la beneficii §i pierderi.

(5) Aprobarea modificiirii Articolului 7 — Capitalul social, in sensul introducerii prevederii cd, in urma
indeplinirii formalitdtilor de publicitate imobiliard §i a inregistririi fn evideniele contabile ale
Societatii a aporturilor in naturd si in numerar, descrise conform punctului 7, capitalul social al
Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. este in valoare totald de
28.284.126 Lei, integral subscris §i varsat, din care 15.397.877,23 Lei aport in naturd gi 12.886.248,77
Lei aport in numerar.

(6) Aprobarea formei actualizate a Actului Constitutiv al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., conform Anexei nr.1 care va face parte integrant3 din hotirire.

(7) Aprobarea mandatirii doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societafii,
si efectueze la biroul notarial §i la Oficiul de Cadastru §i de Publicitate Imobiliard Bihor toate
demersurile legale necesare in vederea finalizarii procedurii de publicitate imobiliari, precum §i si
semneze toate documentele care se impun in aceste sens.
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(8) Aprobarea mandatirii doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General al Societtii,
sd efectueze la Oficiul Registrului Comertului de pe langi Tribunalul Bihor toate demersurile legate
necesare §i sd semneze toate documentele care se impun in acest sens.

(9) Aprobarea imputernicirii domnului Hebristean Sebastian - Gabriel, in calitate de consilier juridic,
in vederea efectuirii tuturor demersurilor legale necesare inregistririi in Registrul Comertului a
modificdrilor intervenitete in Actul Constitutiv al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A. (modificat, completat si actualizat conform Anexei nr.1).

4) 1) Aprobarea Raportului de evaluare a terenului §i a construcfiei Intocmit de ciitre evaluatorul
autorizat Societatea MAIANDA EVAL S.R.L. reprezentatd de evaluator AN.E.V. A R. dl Popa Liviu
George TInregistrat la Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. cu
nr.1411/19.10.2023, pentru stabilirea valorii de piati gi a valorii de investitie a imobilelor, reprezentate
de constructiile edificate pe terenul, in suprafati de 6.647 m.p., identificat cu nr.cadastral 192502,
inscris in CF Nr.192502 — Oradea, aflat in proprietatea privati a Municipiului Oradea, identificate: cu
nr.cadastral 192502-C1, inscrisd in CF Nr.192502 (Nr.niveluri: 2; Suprafa{id construit3 la sol: 1.756
mp; Suprafati construiti desfiguratd: 2.033 mp; Hald de productie in regim (P+1), finalizati in 2020),
gi cu nr.cadastral 192502-C2, inscrisd in CF Nr.192502 (Nr.niveluri: 1; Suprafati construiti la sol: 28
mp; Suprafatii construitd desfasurati: 28 mp; Centrald Termici in regim (P), finalizati in 2020), situate
pe Str.Anghel Saligny, Nr.26, in Parcul Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, si aparfinind
Societitii REAL EXPERT ADVERTISING S.R.L.

(2) Aprobarea cumpiririi de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A. in baza exercitarii dreptului de preemfiune a constructiilor identificate: cu nr.cadastral 192502-
Cl, inscrisi in CF Nr.192502 (Nr.niveluri: 2; Suprafati construiti la sol: 1.756 mp; Suprafatd
construitd desfisurati: 2.033 mp; Hald de productie in regim (P+1), finalizatd in 2020), si cu
nr.cadastral 192502-C2, inscrisd in CF Nr.192502 (Nr.niveluri: 1; Suprafatd construit la sol: 28 mp;
Suprafata construitd desfagurati: 28 mp; Centrald Termica in regim (P), finalizati in 2020), situate pe
Str.Anghel Saligny, Nr.26, in Parcul Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, si apartinind
Societitii REAL EXPERT ADVERTISING S.R.L.

(3) Aprobarea prefului de cumpdrare de 1.220.000 EURO fard T.V.A. a constructiilor identificate: cu
nr.cadastral 192502-C1, inscrisd in CF Nr.192502 (Nr.niveluri: 2; Suprafatd construitd la sol: 1.756
mp; Suprafati construitid desfasurati: 2.033 mp; Hali de produciie in regim (P+1), finalizatd in 2020),
5i cu nr.cadastral 192502-C2, inscrisd in CF Nr,192502 (Nr.niveluri: 1; Suprafati construita la sol: 28
mp; Suprafatd construiti desfigurati: 28 mp; Centrald Termic3 in regim (P), finalizatd in 2020), situate
pe Str.Anghel Saligny, Nr.26, in Parcul Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, §i aparfinind
Societifii REAL EXPERT ADVERTISING S.R.L.

(4) La data efectudrii transferului dreptului de proprietate asupra imobilelor, urmitoarele contracte vor
inceta: Contractul de Administrare si de Prestari Servicii Conexe Nr.194/12.05.2017, Actul de
Constituire a Unui Drept de Superficie, incheiere de autentificare Nr.748/10.05.2017, Birou Individual
Notarial Mirisan Ligia — Valentina §i a Promisiunii Unilaterale de Vanzare incheiere de autentificare
Nr.747/10.05.2017, Birou Individual Notarial Mirigan Ligia — Valentina.

(5) Mandatarea doamnei Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director General, pentru ca in numele si
pe seama Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de
Cumpiritor al constructiilor identificate: cu nr.cadastral 192502-Cl1, inscrisd in CF Nr.192502
(Nr.niveluri: 2; Suprafatd construiti la sol: 1.756 mp; Suprafati construiti desfasurati: 2.033 mp; Hala
de productie in regim (P+1), finalizatd in 2020), si cu nr.cadastral 192502-C2, inscrisd in CF
Nr.192502 {Nr.niveluri: 1; Suprafata construitd la sol: 28 mp; Suprafaid construiti desfasurati: 28 mp;
Centrald Termic3 in regim (P), finalizatd in 2020), situate pe Str.Anghel Saligny, Nr.26, in Parcul
Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, i aparfindnd Societdfii REAL EXPERT ADVERTISING
S.R.L., sd efectueze la biroul notarial i la Oficiul de Cadastru si de Publicitate Imobiliard Bihor toate
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demersurile legale necesare in vederea finalizirii procedurii de publicitate imobiliard, precum i si
semneze toate documentele care se impun in aceste sens.

5) 1) Aprobarea contractirii de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A., unui credit de tip revolving (linie de credit) cu o valoare maximi de pan la 30.000.000 LEI de la
BANCA TRANSILVANIA S.A., Sucursala Oradea, cu destinatia asiguridrii cash-flow-ului Soctettii,
in functie de nevoi pentru operatinile de distributie a energiei electrice, pe o perioadd de 1 an, cu
posibilitatea de a fi prelungit.

2) Mandatarea Directorului General al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A., doamna SILAGHI TEODORA - ALINA, pentru semnarea contractului de credit cu BANCA
TRANSILVANIA S.A., Sucursala Oradea, si reprezinte valabil societatea, sa indeplineasca in numele
acesteia toate formalitatile necesare si sa semneze valabil, toata documentatia necesara contractarii
creditului de la BANCA TRANSILVANIA S.A., Sucursala Oradea, constand, fara a se limita la:
contract de credit, contract de garantii precum si orice alte inscrisuri/declaratii necesare pentru ca
aceste documente sa angajeze in mod valabil societatea in aceste operatiuni.

6) Diverse.

7) imputernicirea Consiliului de Administratie §i a Directorului General sau a directorului general al
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in vederea efectudirii tuturor
formalititilor legale necesare inregistririi, publicirii §i aducerii la indeplinire a hotérérilor adoptate de
Adunarea Generald Extraordinari a Actionarilor.

IL. Unul sau mai muli actionari care detin, individual sau impreuni, cel putin 5% din capitalul social,
inregistrati la data de referinjd, au dreptul si introducd puncte pe ordinea de zi a Adundrii Generale
Extraordinare a Actionarilor (fiecare punct nou va fi insotit de o justificare), in termen de cel mult 15
zile de la data transmiterii prezentei convociri.

Acest drept va fi exercitat numai in scris §i numai daci reprezentantul/reprezentantii
actionarului sau ai actionarilor a/au primit expres mandat in sensul introducerii noului/noilor
punct/puncte §i al adoptirii acestora in yedinta Aduniirii Generale Extraordinare a Actionarilor.

III. Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societilii nu fi pot
reprezenta pe actionari. Reprezentarea unui actionar de citre un membru al Consiliului de
Administratie, director sau functionar al Societifii duce la nulitatca hotirérii actionarilor Societatii
daci fard votul acestora nu s-ar fi obfinut majoritatea ceruta.

IV, in cazul in care sedinga AGEA nu se va putea fine din cauza neindeplinirii cvorumului de
prezenti previzut de art.11 (Cvorum i drepturi de vot in Adundrile Generale ale Actionarilor) din
Actul Constitutiv al Societdtii si de art.115 din Legea Societitilor, AGEA se convoacd prin
prezentul Convocator pentru data de 27.10.2023 cu incepere de la ora 12.30, la sediul social al
Societitii situat in Oradea, strada Primdriei nr.3, parter, cod postal 410209, Judetul Bihor,
Roménia.

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

AL SOCIETATII AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Preambul

MUNICIPIUL ORADEA, cu sediul in Oradea, Piata Unirii nr.1, Judetul Bihor, prin reprezentantul siu
legal, domnul llie Gavril Bolojan —in calitate de Primar, in baza art. 62, alin. (1) din Legea administratiei
publice locale nr. 215/2001 - republicati, a hotdrat prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiutui
Oradea nr.984 din 30 octombrie 2008 infiintarea Societitii Comerciale EUROBUSINESS PARC
ORADEA S.A. (denumitd in continuare “Societatea™), in baza dispozitiilor art.17, 36 alin.(1), alin.(2) lit.
b) si ¢), alin.(4), lit.¢) si alin.5 din Legea 215/2001 a administratiei publice locale, republicata gi a Legii nr.
31/1990 privind societitile, republicata, cu modificdrile $i completarile ulterioare, cu referire la Legea nr,
490/2002 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale.

Prin Hotérérea nr.423/30.05.2013 Consiliul Local al Municipiutui Oradea a aprobat, in temeiul art. 205
din Legea nr.31/1990 privind societdtile comerciale, modificarea formei juridice a Societatii
EUROBUSINESS PARC ORADEA S.A. din societate cu rdspundere limitatd in societate pe actiuni.
Prin Hotdrdrea nr.7/30.05.2013 Adunarea Generali a Actionarilor S.C. ADMINISTRATIA
DOMENIULUI PUBLIC S.A. Oradea a aprobat, in temeiul art. 205 din Legea nr.31/1990 privind
societifile comerciale, participarea la structura actionariatului Societdfii EUROBUSINESS PARC
ORADEA S.A.

Prin Hotararea nr.369/16.12.2022 Consiliul Judetean Bihor a aprobat, in temeiul art.205 din Legea
nr.31/1990 privind societafile, participarea JUDETULUI BIHOR, la structura actionariatului
Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Capitoluit I
DENUMIREA. FORMA JURIDICA. SEDIUL. DURATA

Articolul 1
Denumirea Societitii

1.1. Denumirea Societdtii este AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
conformitate cu Dovada privind disponibilitatea §i rezervarea firmei nr.43561/15.10.2015.

1.2. in orice factura, oferta, comanda, tarif, prospect si alte documente intrebuintate in comert si emanénd
de la Societate, se vor mentiona denumirea urmata de “Societate pe Actiuni* sau de iniialele S.A., forma
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Juridicd, sediul social, numérul din registrul comertului, codul unic de inregistrare si capitalul social subscris
si varsat.

Articolul 2
Forma juridicd a Societdtii

2.1, Societatea este persoand juridici romana avand forma juridica de societate pe acfiuni, in conformitate
cu legislatia roméni aplicabila.

2.2. Societatea se organizeazi si functioneazi in conformitate cu prezentul Act Constitutiv si cu prevederile
legislatiei roménesti in vigoare, in vederea realizirii obiectului siu de activitate si a indeplinirii obiectivelor
Societdfii astfel cum sunt acestea stabilite prin prezentul Act Constitutiv.

Articolul 3
Sediul social al Societatii

3.1. Sediul Societdtii este in Rominia, Judeful Bihor, Localitatea Oradea, Strada Primiriei nr.3,
parter.

3.2. Societatea poate avea reprezentante, agentii, birouri, depozite, puncte de lucru, amplasamente pe raza
Judetului Bihor, in {ari si/sau striinatate.

Articolul 4
Durata Societitii

4.1. Durata Societdfii este nelimitati, cu incepere de la data inmatricularii sale la Oficiul Registrului
Comertului,

Capitolul 11
SCOPUL SI OBIECTUL DE ACTIVITATE ALE SOCIETATII

Articolul 5
Scopul Societitii

5.1. Scopul Societdtii il constituie administrarea parcurilor industriale.
5.2. Domeniul de activitate este prestiiri servicii.

Articolul 6
Obiectul de activitate al Societitii

6.1. Societatea are ca obiect principal de activitate:
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68 - TRANZACTII IMOBILIARE
6832 — Administrarea imobilelor pe bazi de comision sau contract — activitatea de administrare a
parcurilor industriale
6.2. Societatea are ca obiecte secundare de activitate:
2740 - Fabricarea de echipamente electrice de iluminat
3311 - Repararea articolelor fabricate din metal
3314 - Repararea echipamentelor electrice
3319 - Repararea altor echipamente
3320 - Instalarea masinilor si echipamentelor industriale
3511 - Productia de energie electricd
3512 - Transportul energiei electrice
3513 - Distribugia energiei electrice
3514 - Comercializarea energiei electrice
4321 - Lucrdri de instalatii electrice
4619 — Intermedieri in comertul cu produse diverse
4931 - Transporturi urbane, suburbane §i metropolitane de calatori
4939 — Alte transporturi terestre de calatori
5221 - Activitati de servicii anexe pentru transporturi terestre
5229 - Alie activitati anexe transporturilor
6810 — Cumpdrarea si vnzarea de bunuri imobiliare proprii
6820 - inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate
6831 — Agentii imobiliare
7021 - Activitafi de consultanti in domeniul relatiitor publice si al comunicarii
7022 - Activitati de consultanti pentru afaceri $i management
7112 - Activitati de inginerie si consultan{i tehnici legate de acestea
7211 - Cercetare-dezvoltare in biotehnologie
7219 - Cercetare-dezvoltare in alte stitnte naturale si inginerie
7220 - Cercetare-dezvoltare in stiinte sociale §i umaniste
7311 - Activititi ale agentiilor de publicitate
7312 - Servicii de reprezentare media
8010 — Activitati de protectie si garda
8020 — Activitati de servicii privind sistemele de securizare
8110 - Activitati de servicii suport combinat
8121 - Activitali generale de curafenie a cladirilor
8122 - Activitdli specializate de curitenie
8129 - Alte activitati de curdfenie
8130 - Activitdti de intretinere peisagisticd
8211 - Activititi combinate de secretariat
8230 - Activitdti de organizare a expozitiilor, tirgurilor si congreselor
8551 — Invétamant in domeniul sportiv si recreational
8552 — Invitdmént in domeniul cultural (limbi striine, muzici, teatru, dans §i arte plastice)
8553 — Scoli de conducere (pilotaj)
8589 — Alte forme de invdtdmént n.c.a.
8560 — Activitati de servicii suport pentru invafamant

Capitolul ITI
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CAPITALUL SOCIAL. ACTIONARIIL ACTIUNILE

Articolul 7
Capitalul social

7.1. Capitalul social subscris al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE ORADEA S.A. este de
28.284.126 (douidzecisioptmilioanedouisuteoptzecisipatrumiiosutidouidzecisisase), divizat in
8814 (optmiioptsutepaisprezece) actiuni cu o valoare nominala de 3.209 (treimiidoudsutenoua) Lei
fiecare.

7.2. Capitalul social este in totalitate varsat de actionari.

7.3. Actionarii participd la capitalul social cu aporturi in numerar si in naturi, subscrise si vérsate dupa cum
urmeaza:

a) MUNICIPIUL ORADEA, reprezentat de Consiliul Local ai Municipiului Oradea, cu sediul in Oradea,
Piata Unirii nr.1, CIF 4230487, detine 8804 (optmiioptsutepatru) actiuni numerotate de la 1 la 8804
inclusiv, cu 0 valoare nominala totali de 28.252.036
(douizecisioptmilicanedoudsutecincizecisidousdmiitreizecisisase) Lei, din care 12.854,158,77 Lei
aport in numerar si 15.397.877,23 Lei aport in naturi aport in naturi reprezentat de bunurile imobile
constind in teren suprafatd de 8.760 m.p. (identificat cu numér cadastral 164179 si inscris in Cartea
Funciard nr.164179 — Oradea), in teren in suprafati de 5.532 mp (identificat cu numir cadastral 193035 -
Oradea), in teren in suprafatd de 9.135 mp (identificat cu numar cadastral 193036 — Oradea), in teren in
suprafatd de 3.680 mp (identificat cu numar cadastral 193037 — Oradea), in teren in suprafati de 6.216 mp
(identificat cu numdr cadastral 193038 — Oradea), in teren in suprafati de 3.680 mp (identificat cu numir
cadastral 193039 — Oradea), in teren in suprafatd de 6.354 mp (identificat cu numar cadastral 193040 —
Oradea), in teren in suprafatad de 548 mp (identificat cu numar cadastral 193673 — Oradea), in teren in
suprafatd de 73.241 mp (identificat cu numdr cadastral 193674 — Oradea), in teren in suprafati de 9.274 mp
(identificat cu numir cadastral 193675 — Oradea), in teren in suprafati de 1.424 mp (identificat cu numar
cadastral 193042 — Oradea), in teren in suprafatd de 13.058 mp (identificat cu numadr cadastral 193102 —
Oradea), in teren in suprafatd de 11.395 mp (identificat cu numar cadastral 195114 — Oradea), in teren in
suprafatd de 3.826 mp identificat cu numir cadastral 195115 — Oradea)}, in teren in suprafatd de 8.712 mp
identificat cu numdr cadastral 195116 - Oradea), in teren in suprafafa de 766 mp (identificat cu numar
cadastral 193104 — Oradea), in teren in suprafatd de 7.417 mp (identificat cu numar cadastral 195110 -
Oradea), in teren in suprafatd de 165 mp identificat cu numar cadastral 195111 — Oradea), in teren in
suprafatd de 1.092 mp identificat cu numdr cadastral 195112 — Oradea), in teren in suprafati de 26.546 m.p.
(identificat cu numir cadastral 192881 si inscris in C.F. nr, 192881 — Oradea), in teren in suprafata de
17.537 m.p. (identificat cu numar cadastral 192878 si inscris in C.F. nr. 192878 — Oradea), in teren in
suprafatd de 5.209 m.p. (identificat cu numar cadastral 163292 si inscris in C.F. nr.163292 — Qradea), in
teren in suprafatd de 20.098 m.p. (identificat cu numar cadastral 193678 — Oradea), in teren in suprafata de
78.205 m.p. (identificat cu numir cadastral 194634 si inscris in C.F. nr.194634 — Oradea), in teren in
suprafatd de 58.531 m.p. (identificat cu numar cadastral 187995 si inscris in C.F. nr.187995 — Oradea), in
teren in suprafatd de 97.608 m.p. (identificat cu numdar cadastral 203287 si inscris in C.F. nr.203287 -
Oradea) si in teren in suprafatd de 10.160 m.p. (identificat cu numar cadastral 203319 si inscris in C.F.
nr.203319 - Oradea) reprezentind 99,886544% din capitalul social al Societiatii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si din participarea la beneficii si pierderi;

b) Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. Oradea, cu sediul social in Municipiul
Oradea, strada Gheorghe Dima, nr.5, inmatriculatd in Registrul Comertului sub nr, JO5/1/1995, avand C.1.1.
RO7997507, detine 5 (cinci) actiuni numerotate de la 8805 la 8809 inclusiv, cu o valoare nominali totala
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de 16.045 (saisprezecemiipatruzecisicinci} Lei, din care 16.045 Lei aport in numerar reprezentand
0,056728 % din capitalul social al Societijii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.
st din participarea la beneficii si pierderi.

c) JUDETUL BIHOR, cu sediul social in Municipiul Oradea, Parc Traian, nr.5, avand CIF 4244997,
detine 5 (cinci)} actiuni numerotate de la 8810 la 8814 inclusiv, cu o valoare nominal3 totald de 16.045
(saisprezecemiipatruzecisicinci) Lei, din care 16.045 Lei aport in numerar reprezentind 0,056728 % din
capitalul social a] Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si din participarea
la beneficii si pierderi.

7.4. Dovada calitdtii de actionar se face in baza inregistririlor din Registrul Actionarilor. La cererea
actionarilor, Societatea va emite certificatele de actionar care vor cuprinde toate elementele previzute de
lege si vor fi semnate de Presedintele Consiliului de Administratie.

Articolul 7
Actiunile. Dreptul actionarilor de a fi informati

7'.1. Actiunile Societdfii sunt nominative, emise in formi dematerializatd §i inregistrate in Registrul
Actionarilor Societdtii.

7'.2. Fiecare actiune subscrisa si platita integral de citre actionari, potrivit legii, asigurd drepturi egale si
confera titularilor dreptul la un vot in Adunarea Generald a Actionarilor, dreptul de a a alege si de a fi ales
in organele de conducere, dreptul de a participa la distribuirea beneficiilor conform prevederilor legale si
hotararilor Adunidrii Generale a Actionarilor, precum si orice alte drepturi previzute de prezentul Act
Constitutiv.

Detinerea unei actiuni la Sociefate implica adeziunea de drept a titularului ei la prezentul Act Constitutiv si
la hotdrarile Adundrii Generale a Actionarilor, legal adoptate.

Toate drepturile si obligatiile aferente unei actiuni sau care decurg din aceasta vor fi integral asumate de
céitre orice nou detindtor al actiunii respective in cazul transferdrii ei in proprietatea unei astfel de persoane.
7'.3. Actiunile sunt indivizibile cu privire la Societate care recunoaste un singur proprietar pentru fiecare
actiune.

7'.4. Obligatiile Societdtii vor fi garantate cu patrimoniul social.

7'.5. Patrimoniul Societdtii nu poate fi grevat de datorii sau de alte obligatii personale ale actionarilor.
7'.6. Fiecare actionar are dreptul de a fi informat cu privire la rezultatele activititii si administririi Socierdfii
si de a avea acces la documentele Societdiii (inclusiv, dar fari a se limita la acestea, la contractele incheiate
de Societate cu terte persoane, registre, rapoartele administratorilor si auditorilor, autorizatii si permise
eliberate de autoritifile competente).

Articolul 72
Transferul actiunilor

7%.1. Véanzarea actiunilor Societdfii se efectueazi in conformitate cu legislatia in vigoare la data vanzirii
titlurilor si cu prevederile prezentului Act Constitutiv.
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72.2. Orice vinzare a actiunilor Socierdyii va fi aprobata prin hotardrea Adunarii Generale Extraordinari a
Actionarilor in prezenta si cu votul favorabil al Actionarilor ce detin 100% din capitalul social.

7*.3. Vanzarea actiunilor se face cu prioritate intre actionarii Societdii. Actionarul care intenjioneaza sa
vandi actiunile integral sau partial (“Acfionarul Vinziator™) este obligat si ofere aceste actiuni mai intéi
celorlalti actionari (“Actionarii Ne-Vanzitori™), proporfional cu cota-parte de capital detinuté in Societate.
In acest scop, Actionarul Vanzitor va trasmite o notificare Consiliului de Administratie al Societdfii cu
privire la acfiunile pe care doreste sa le vanda. in termen de 3 (trei) zile de la primirea acestei notificari,
Consiliul de Administratie va comunica celorlalti actionari oferta de vadnzare urmand ca acestia sa isi
exercite dreptul de preemptiune in termen de 15 (cincisprezece) zile de la data comunicarii ofertei de
vanzare.

Totusi, fiecare dintre Actionarii Ne-Vanzitori isi poate exprima intentia de a cumpira toate actiunile
oferite spre vinzare §i nu doar partea ce i-ar fi revenil pro-rata, in urmitoarele cazuri: (§) daca ceilalti
Actionari Ne-Vanzitori nu 15i exercitd dreptul lor de preemtiune sau (#) nu semneaza actul de transfer al
acfiunilor necesar sau (i) nu executd obligatia de plati a pretului de cumpérare.

Dreptul de preempiiune trebuie exercitat in conditiile stabilite de Adunarea Generalid Extraordinari a
Actionarilor care a aprobat transferul actiunilor Societdfii. in situatia in care niciun Actionar Ne-Vanzitor
nu-si manifestd intenfia de a cumpara actiunile oferite spre vinzare de Actionarul Vinzitor sau vinzarea
nu se perfecteazi in conditiile stabilite prin Hotardrea Adunirii Generale, societatea este obligati sa
procedeze la raiscumpdrarea si anularea acestor actiuni.

7*.4. Dreptul de proprietate asupra actiunilor este transmis prin declarajia Tnregistratd in Registrul
Actionarilor Sociefdfii, semnatd de Vanzator si de Cumpdritor.

Articolul 73
Majorarea sau reducerea capitalului social

7*.1. Capitalul social al Sociefdfii poate fi majorat in conformitate cu prevederile legale in vigoare si cu
dispozitiile prezentului Act Constitutiv, in baza hotirarii Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor
adoptate cu o0 majoritate de cel putin 2/3 (doua treimi) din drepturile de vot detinute de actionarii prezenti.
73.2. Majorarea capitalului social poate avea loc prin oricare dintre urmitoarele procedee:

a) emisiunea de actiuni noi sau majorarea valorii nominale a actiunilor existente in schimbul unor noi
aporturi in bani si/sau in natur;

b} incorporarea rezervelor, cu exceptia rezervelor legale si a beneficiilor Societdyii;

c) incorporarea beneficiilor sau a primelor de emisiune;

d) prin compensarea unor creanfe lichide si exigibile dejinute de acfionari asupra Societdtii cu actiuni ale
acesteia.

73.3. Capitalul social al Societdtii nu va putea fi majorat si nu vor putea fi emise noi actiuni decéit dupa
virsarea integrald a capitalului social initial subscris sau, dupa caz, dupa plata integrald a actiunilor din
emisiunea precedenti.

7%.4. In situatia unei majoriri a capitalului social prin aporturi in bani, noile actiuni vor fi oferite pentru
subscriere mai intdi tuturor actionarilor, proportional cu cota lor de participare la capitalul social al
Societdii.

In situatia in care un Actionar hotariste si nu subscrie sau intarzie si subscrie ori si plateasca actiunile
suplimentare in termenul §i conditiile stabilite de Adunarea Extraordinar a Actionarilor, ceilali Actionari
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vor fi automat indreptititi 53 subscrie actiunile ne-subscrise proportional cu Actiunile detinute din capitalul
subscris.

Actiunile ne-subscrise in termenul gi in conditiile stabilite de Adunarea Extraordinard a Actionarilor care a
aprobat majorarea de capital social vor fi anulate.

7%.5. Majorarea capitalului social prin cresterea valorii nominale a actiunilor poate fi hotirdtd numai cu
votul tuturor actionarilor, cu exceptia cazului in care aceastd majorare se opereazi prin incorporarea
rezervelor, beneficiilor sau primelor de emisiune.

7°.6. Capitalul social al Societdtii nu poate fi redus daca aceastd masuri afecteaza stabilitatea economici si
financiari a Societdtii.

Capitalul social poate fi redus potrivit prevederilor legale in vigoare, printr-o hotarire a Adunarii Generale
Extraordinare a Actionarilor, adoptata cu o majoritate de cel putin 2/3 (doua treimi) din drepturile de vot
detinute de acfionarii prezenti sau reprezentati, care si stabileasci motivele reducerii si procedura utilizata
pentru implementarea mésurii, cu respectarea capitalului social minim impus de lege.

72.7. Capitalul social va fi redus numai dup# expirarea termenului de 2 (doud) luni calculat de la data
publicarii in Monitorul Oficial al Roméniei a hotdrarii Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor
privind reducerea capitalului social.

7%.8. Dacé se constata c&, in urma Inregistrarii unor pierderi, activul net, determinat ca diferenta intre totalul
activelor si totalul datoriilor Societdyii, reprezintd mai putin de 1/2 (jumatate) din valoarea capitalului social
subscris, Actionarii se obligd sa reintregeascé de indata capitalul social pana la valoarea capitalului social
subscris, conform prevederilor legale aplicabile.

72.9. Reducerea capitalului social al Societd}ii se poate face prin:

a) micsorarea numarului de actiuni;

b) reducerea valorii nominale a actiunilor;

¢) dobéndirea propriilor actiuni, urmata de anularea lor,

d} alte procedee prevazule de lege.

Capitolul IV
ADUNAREA GENERALA A ACTIONARILOR

Articolul 8
Prerogative. Atributii. Functii

8.1. Adunarea Generali este organul cu puteri depline de decizie $i reprezinta totalitatea actionarilor
Societdfii.

Adundrile Generale sunt ordinare si extraordinare. Acestea se vor tine la sediul Societatii sau la locul
indicat in convocare.

8.2. Adunarea Generald Ordinara se intruneste cel putin o data pe an, in cel mult 5 (cinci) luni de la
incheierea exercitiului financiar.

8.3. Adunarea Generald Ordinari are urmitoarele competente si atributii:

a) aprobd situatiile financiare anuale insotite de raportul Consiliului de Administratie si de raportul
Auditorului financiar;

b) aproba repartizarea profitului net sau acoperirea pierderii, dupi caz;

¢) 1i numeste §i 1i revocd pe membrii Consiliului de Administratie si pe presedintele Consiliului de
Administralie, la propunerea Consiliului de Administratie in functie sau a actionarilor;
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Candidatii propusi de Consiliul de Administratie sunt selectati/sunt evaluati in prealabil i recomandati de
citre Comitetul de nominalizare din cadrul Consiliului de Administratie.
in cazul in care Societatea (Unitatea Publicd Tutelard, asa cum este definita prin O.U.G. nr.109/2011
privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, modificatd si completat3), in numele actionarului
Municipiul Oradea, propune candidati pentru functiile de membri ai Consiliului de Administratie, aceste
propuneri vor fi ficute in baza unei selectii prealabile efectuate de o comisie formata din specialisti in
recrutarea resurselor umane;
d) aproba continutul contractelor de mandat (de administrare) care vor fi semnate cu membrii Consiliului
de Administratie;
e) aprobd obiectivele si indicatorii de performantd care urmeaza sd fie indepliniti de cétre membrii
Consiliului de Administratie Tn exercitarea mandatului de administratori ai Societdyii;
f} numeste si revoca Auditorul Financiar, fixeaza durata minim3, termenii i conditiile contractului de audit
financiar;
g) stabileste, respectiv modificd remuneratia cuvenitd membrilor Consiliului de Administratie, precum si
termenii §i conditiile contractului de mandat acordat fiecéruia dintre membrii Consiliului de Administratie;
Remuneratia cuveniti administratorilor va fi formati dintr-o indemnizatie fix4 lunari si, daci este cazul,
dintr-o componenta variabila, constiand intr-o cotd de participare la profitul net al Societdii, o schemi de
pensii sau o altd formi de remunerare stabilitd pe baza performantelor;
h) se pronunta asupra gestiunii Consiliului de Administratie, ii evalueaza performantele si acorda descarcare
de raspundere administratorilor, in conditiile legii;
i) decide urmérirea administratorilor i 2 Auditorului Financiar pentru daunele pricinuite Societdfii, desemnand
si perscana insdrcinati sa o exercite;
j) stabileste bugetul de venituri §i cheltuieli al Societdfii si, dupd caz, programul de activitate pentru
exercitiul financiar urmétor;
k) stabileste limitele generale ale remuneratiilor Directorului General/directorilor;
1) stabileste nivelul remuneratiei acordate Auditorului Financiar;
m) aprobi Strategia de dezvoltare 3i modernizare a Sociefdtii;
n) aprobd structura organizatorica a Societdii;
0) negociazd si aprobd indicatorii de performantd financiari si nefinanciari rezultati din planul de
administrare analizat si aprobat de Consiliul de Administratie al Societatii, in conditiile si cu respectarea
procedurii date de dispozitiile legale in vigoare in materie.
Astfel, negocierea indicatorilor de performanta financiari si nefinanciari fundamentati pe baza planului de
administrare si scrisoarea de asteptdri se face in termen de 45 zile de la data comunicarii acestora
actionarilor. Daca la expirarea acestui termen negocierea nu este finalizatd, termenul se poate prelungi o
singuri dats, cu maxim 30 de zile, la solicitarea oricareia dintre partile implicate. in cazul esuirii negocierii
in cele doud runde, membrii Consiliului de Administratie sunt revocati, fird a fi indreptatiti la plata unor
daune — interese. Indicatorii de performanti financiari si nefinanciari negociati i aprobati de Adunarea
generald a actionarilor constituie elemente faé de care se determind componenta variabild a remuneratiei
pentru administratorii si directorii Societaii.
p) aprobi obiectivele si criteriile de performanti ale Directorului General al Societdyii;
q) aproba, la propunerea Consiliului de Administratie, documentatia - cadru de atribuire (caietul de sarcini
si formularele aferente) si conditiile de participare a viitorilor rezidenti la procedurile de licitatie deschisa
avind ca obiect atribuirea parcelelor disponibile si cesionarea oneroasa si temporari a dreptului de folosinga
asupra unitdfilor existente in Parcurile Industriale EUROBUSINESS, precum si continutul-cadru al
contractelor de administrare i de prestiri servicii conexe care vor fi incheiate cu rezidentii Parcurilor
Industriale administrate de Societate;
r) aprobd, la propunerea Consiliului de Administratie, raportul de evaluare in vederea vanzirii unitafilor
aflate in proprietatea Societdtii si in folosinta rezidentilor, cu conditia finalizirii de citre rezidenti a
investitiei asumate;
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s) aprobd organigrama i statul de functii ale Societatii, precum §i regulamentul de organizare si de
functionare al Societitii i regulamentele de functionare a parcurilor industriale administrate de Societate
(exceptdnd regulamentele de functionare a Parcurilor Industriale I, Il si IV care sunt aprobate de citre
Consiliul Local al Municipiului Oradea);

s) sé hotdrasci cu privire [a ipotecarea, inchirierea sau dizolvarea uneia sau mai multor unitati ale Societatii,
in conformitate cu prevederile legale, precum si aprobarea incheierii contractelor de administrare si de
prestdri servicii conexe in cazul investigiilor de minimum 5 milioane de Euro (exceptind aprobarea
incheierii contractelor de administrare si de prestari servicii conexe in cazul investitiilor de minimum 5
milioane de Euro care vor fi realizate in Parcurile Industriale 1, 11 §i 1V, situatie in care competenta apartine
Consiliului Local al Municipiului Oradea);

t) numeste Comisia de negociere directd in vederea atribuirii parceletor disponibile in Parcul Industrial
Eurobusiness I1I si stabileste atribugiile acesteia;

1) numeste Comisia de evaluare a ofertelor in vederea evaludrii si selectirii ofertelor depuse in cadrul
procedurilor de licitatie deschisd pentru atribuirea parcelelor disponibile in Parcul Industrial Eurobusiness
111 si stabileste atributiile acesteia.

8.4. Adunarea Generald Extraordinara se intruneste ori de céte ori este nevoie pentru a se lua o hotarire
cu privire la:

a) schimbarea formei juridice a Societdyii;

b) schimbarea si/sau completarea obiectului de activitate al Sociefdyii;

¢) mutarea sediului Societdyir;

d) aprobi infiintarea sau desfiintarea unor sucursale, sedii secundare sau puncte de lucru;

e) majorarea sau reintregirea capitalului social;

f) reducerea capitalului social,

g) fuziunea cu alte societati comerciale sau divizarea Societdtii;

h) dizolvarea anticipata a Sociefdtii;

i) conversia actiunilor dintr-o categorie in alta;

1) emisiunea de obligatiuni;

k) conversia unei categorii de obligatiuni in alti categorie sau in acfiuni;

[) aprobarea incheierii de catre conducitorii Societdyii a actelor juridice privind dobéandirea, instriinarea,
inchirierea, schimbarea sau constituirea in garantie a bunurilor aflate in patrimoniul Sociefdfii a ciror
valoare depiseste 1/2 (jumitate) din valoarea contabila a activelor Societdfii la data incheierii actului
juridic; '

m) asocierea in participatiune, aportul la capitalul/la patrimonial social al unei societati
comerciale/organizatie non-profit;

n) orice avans, imprumut sau depozit de bani contractat de Sociefate altfel decdt in cursul obignuit al
activitifii acesteia;

o) orice altd modificare adusa Actului Constitutiv sau oricare alta hotardre pentru care este cerutd aprobarea
Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor.

Articolul 9
Convocarea Adunirii Generale a Actionarilor

9.1. Adundrile Generale ale Actionarilor sunt convocate de citre Consiliul de Administratie prin
Presedintele sdu, cu respectarea termenelor si procedurilor legale.

Actionarii care detin individual sau impreuna cel putin 5% din capitalul social au dreptul, daca consider
cd anumite probleme sunt importante pentru Societate si daca cererea lor cuprinde dispozitii care intrd in
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atributiile Adundrii Generale, sd solicite Presedintelui Consiliului de Administratie convocarea unei
Aduniri Generale.

Adunarea Generala va fi convocata in termen de cel mult 30 (treizeci) zile si se va intruni in termen de cel
mult 60 (saizeci) zite calculate de la data primirii cererii.

9.2. Convocirile vor fi transmise prin scrisoare recomandatd cu confirmare de primire si/sau postd
electronicd cu confirmare de primire ori prin curier expres la sediile actionarilor mentionate in Actul
Constitutiv (sau la cele notificate in scris Consiliului de Administratie, de catre actionari, in mod periodic
si inregistrate in Registrul Actionarilor Societdfii).

9.3. Convocarea va cuprinde data, ora si locul tinerii Adunarii, ordinea de zi a sedingei, cu menfionarea
explicitd a tuturor problemelor care vor face obiectul dezbaterilor Adundrii, precum si data tinerii celei de
a doua sedinte in cazul in care prima sedintd convocatd nu poate fi finuta. A doua Adunare nu se va putea
intruni in chiar ziua fixatd pentru prima Adunare.

Cénd pe ordinea de zi figureaza propuneri pentru modificarea Actului Constitutiv, convocarea va trebui si
cuprinda textul integral al propunerilor.

9.4. Actionarii reprezentand intreg capitalul social vor putea, daca niciunul dintre ei nu se opune, si tini o
Adunare Generald si sd ia orice hotirdre de competenfa Adundrii, fira respectarea formalita{ilor cerute
pentru convocarea ei.

9.5. Cu cel putin 30 (treizeci) de zile inainte de data tinerii Adunirii Generale si pan la data desfasurarii
acesteia, pe pagina proprie de internet a Societatii va fi publicat convocatorul Adunarii, precum si
documentele care urmeazi a fi prezentate si supuse aprobirii actionarilor in cadrul Adunarii Generale.
9.6. Accesul actionarilor la informatiile prevazute la art.9.5. nu poate fi limitat decét de cerintele necesare
identificarii actionarilor, confidentialitatii informatiilor si, daci este cazul, de cele necesare asiguririi
securitdfii comunicirii electronice, numai in misura in care limitarile impuse sunt proportionale cu
realizarea acestor obiective.

9.7. Adunarea generald a actionarilor poate fi finutd prin mijloace electronice de comunicare directi la
distantd, precum teleconferinta sau videoconferinta, cu respectarea caracterului secret al votului, daci este
cazul, in conditiile previizute de OUG NR.62/2020, si a dreptului de exercitare a votului prin corespondenta.
9.8. Au dreptul de a cere introducerea unor puncte noi pe ordinea de zi unul sau mai multi actionari
reprezentand, individual sau impreund, cel putin 5% din capitalul social. Cererile de introducere a unor
puncte noi pe ordinea de zi se inainteazi Consiliului de Administratie In cel mult 15 (cincisprezece) zile de
la data trimiterii convocirii, in vederea aducerii acestora la cunostinta celorlalti actionari.

Ordinea de zi completata, ulterior convocirii, cu punctele propuse de actionar/acfionari trebuie trimisi cu
indeplinirea cerintelor previzute de lege si/sau de Actul Constitutiv pentru convocarea Adunirii Generale
cu cel putin 10 (zece) zile anterioare datei tinerii Adunirii, mentionati in convocatorul initial,

9.9. Tinerea Adundrilor Generale poate avea loc si prin corespondenta. Corespondenta se va realiza prin
intermediul scrisorilor recomandate. Cu cel putin 48 de ore inainte de data desfasurarii sedintei, actionarii
vor avea obligatia s transmitd Consiliului de Administratie formularul de vot prin corespondentd pus la
dispozifia actionarilor de citre Societate, astfel cum este completat, datat si semnat de catre actionari.
Pregedintele Consiliului de Administratie va centraliza §i va verifica atdt intrunirea cvorumului, cat si a
voturilor exprimate, iar secretarul de sedintd va consemna rezultatul acestor verificiri in procesul-verbal al
sedintei Adunérii Generale.

Articolul 10
Organizarea Adunirilor Generale ale Actionarilor

10.1. In ziua, 1a ora si in locul ardtate in convocare, sedinta Adundrii Generale se va deschide si se va
conduce de citre Pregedintele Consiliului de Administratie.
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in absenta Presedintelui, acfionarii pot, in orice moment pe parcursul sedintei Adunarii, sa numeasca dintre
ceilal{i Administratori sau Actionari o alta persoani care si prezideze sedinta Adunarii.

10.2. Presedintele Consiliului de Administratie ori persoana desemnata din randul administratorilor ori
actionarilor sd conduci sedina va numi, dintre Actionarii prezenti la Adunarea Generald a Actionarilor, o
persoand n calitate de secretar al Adundrii.

Secretarul va nota si va inregistra Actionarii care sunt prezenti, precum si Acfionarii care sunt absenti,
redactind o listd de prezenta. Secretarul va intocmi procesul verbal al sedintei.

Presedintele Consiliului de Administratic ori persoana desemnatd din randul administratorilor ori
actionarilor si conduci sedinga va putea desemna, dintre angajatii Societatii, unul sau mai mulfi secretari
tehnici care sa parte la executarea operatiunilor prevazute la alineatul precedent.

Dupa constatarea indeplinirii cerintelor legale si a prevederilor prezentului Act Constitutiv pentru tinerea
Adunarii Generale, se intr3 in ordinea de zi.

Nu pot fi adoptate hotardri asupra unor puncte de pe ordinea de zi care nu au fost comunicate actionarilor
0 datd cu convocatorul, cu exceptia cazului in care toti actionarii au fost prezenti i niciunul nu s-a opus sau
nu a contestat aceastd hotérare.

10.3. Procesul verbal al Adundrii Generale a Actionarilor se semneaza de citre Presedintele Consiliului de
Administratie ori de citre persoana desemnata din randul administratorilor ori actionarilor si conduci
sedinfa si de secretarul Adundrii si va cuprinde data, ora si locul {inerii adunarii generale, actionarii prezenti,
numdrul actiunilor, dezbaterile participantilor (in rezumat), hotérérile adoptate, iar la cererea actionarilor,
declaratiile facute de ei in sedintd. La procesul-verbal se vor anexa inscrisurile referitoare la convocare si
listele de prezenta a actionarilor,

10.4. Hotardrile Adundrilor Generale al Actionarilor se redacteaza de citre secretar, pe baza procesului-
verbal de sedint3 si se semneaz3 atét de secretarul care le-a redactat, cét si de Presedintele Consiliului de
Administratie ori de citre persoana desemnatd din rindul administratorilor sau actionarilor s& conduci
sedinta, precum si de citre mandatarii actionarilor, prezenti la sedinta.

Pentru a fi opozabile terjilor, hotarrile Adundrilor Generale ale Actionarilor vor fi depuse la Oficiul
Registrului Comertului si vor fi publicate in Monitorul Oficial al Rom4niei, conform legii.

Pentru a fi opozabile terjilor, hotérarile Adundrilor Generale ale Actionarilor vor fi depuse la Oficiul
Registrului Comertului si vor fi publicate in Monitorul Oficial al Roméniei, conform legii.

10.5. Hotérdrile luate de Adunarea Generald a Actionarilor, in limitele legii sau ale prezentului Act
Constitutiv, sunt obligatorii pentru toti actionarii, inclusiv pentru aceia care nu au participat la sedinta sau
care au votat fmpotriva respectivei hotarari.

Articolul 11
Cvorum si drepturi de vot in Adunidrile Generale ale Actionarilor

11.1. Pentru validitatea deliberarilor Adunirii Generale Ordinare sunt necesare:

a) la prima convocare, prezenta actionarilor reprezentind cel putin 1/4 (o patrime) din numirul total de
drepturi de vot, iar hotdrarile urmand a se lua cu majoritatea voturilor exprimate;

b) dacd Adunarea Generala Ordinard nu poate lucra din cauza neindeplinirii conditiilor prevazute pentru
prima convocare, Adunarea care se va intruni, /a 0 a dowa convocare, poate si delibereze asupra
problemelor inscrise pe ordinea de zi a primei aduniri, indiferent de cvorumul intrunit, ludnd hotaréri cu
majoritatea voturilor exprimate.

11.2. Pentru validitatea deliberarilor Adunirii Generale Extraordinare sunt necesare:
a) la prima convocare, prezenta actionarilor reprezentind cel putin 1/4 (o pitrime) din numirul total de
drepturi de vot, iar hotérarile urménd a se lua cu majoritatea voturilor detinute de actionarii prezenti;
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b) la a doua convocare, prezenta actionarilor reprezentand ce! putin 1/5 (o cincime) numirul total de
drepturi de vot, iar hotdririle urménd a se lua cu majoritatea voturilor detinute de actionarii prezenti.

11.3. Hotérdrea privind modificarea/completarea obiectului principal de activitate al Societdiii, de reducere
sau de majorare ori de reintregire a capitalului social, de schimbare a formei juridice, de fuziune, de divizare
sau de dizolvare a Societdtii se ia cu 0 majoritate de cel putin 2/3 (doua treimi) din drepturile de vot detinute
de actionarii prezenti.

11.4. Hotararile se¢ adopta prin vot deschis. Ele pot fi exprimate si prin telegrami sau fax ori pogta
electronica, atunci cind sunt in favoarea propunerii in cauza.

11.5. Fiecare actionar este indreptatit s ia parte la Adunirile Generale ale Actionarilor.

La Adunirile Generale ale Actionarilor Societdfii, Municipiul Oradea este reprezentat de 5 (cinci)
consilieri locali desemnati prin hotirirea Consiliului Local al Municipiului Oradea, iar Societatea
Comercialdi Administratia Domeniului Public S.A. Oradea este reprezentati de ciitre mandatarul
desemnat prin hotirirea Adunirii Generale a Actionarilor 8,C. Administratia Domeniului Public
S.A

11.6. Actionarii exercitd dreptul lor de vot in Adunarea Generala proporfional cu numdrul actiunilor pe care
le poseda.

11.7. Membrii Consiliului de Administratie si/sau angajatii Societdtii nu pot reprezenta Actionarii in cadrul
Aduniérilor Generale ale Actionarilor, sub sanctiunea anularii oricaror astfel de hotarari adoptate daca, fara
votul acestora, majoritatea necesard pentru adoptarea hotaririi nu ar fi fost intrunita.

Actionarul care, intr-o anumitd operatiune, are fie personal, fie ca mandatar al unei alte persoane, un interes
contrar aceluia al Societdtii, este obligat si se abtind de la deliberarile privind acea operatiune. In caz
contrar, actionarul este raspunzitor de daunele produse Societdfii, daca, fard votul sdu, nu s-ar fi obtinut
majoritatea ceruti.

11.8. in situatia in care unul dintre mandatarii actionarilor, intr-o anumita operatiune, se afla intr-o situatie
de incompatibilitate sau conflict de interese, asa cum sunt acestea definite prin legile speciale sau prin Codul
Penal, acesta va trebui si se abfind de la deliberarile privind acea operatiune.

11.9. Hotararile Adunarii Generale contrare legii sau Actului Constitutiv pot fi atacate in justitie, in termen
de 15 (cincisprezece) zile de la data publicarii lor in Monitorut Oficial al Roméniei, Partea a IV a, de citre
oricare dintre acfionarii care nu au luat parte la Adunarea Generala sau care au votat contra gi au cerut si
se insereze aceasta in procesul-verbal al sedintei.

Capitolul V
ADMINISTRAREA SOCIETATII

Articolul 12
Organizarea Consiliului de Administratie

12.1. Consiliul de Administratie al Societdii este format din § (cinci) membri persoane fizice sau juridice,
cu experient3 in activitatea de administrare/management a/al unor intreprinderi publice profitabile sau a/al
unor societdtilor comerciale profitabile din domeniul de activitate al Socierdyii.

Numirea membrilor Consiliului de Administratie este temporari §i revocabili.

Cel putin unul dintre membrii Consiliului de Administratie trebuie s3 aiba studii economice i experienti
in domeniul economic, contabilitate, de audit sau financiar de cel pufin 5 ani.
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Nu pot fi selectati mai mult de doi membri din randul functionarilor publici sau al altor categorii de personal

din cadrul Primériei Municipiului Oradea sau al Societatii Comerciale Administratia Domeniului Public

S.A. ori din cadrul altor autoritdti sau institutii publice. Majoritatea membrilor Consiliului de Administratie

este formata din administratori neexecutivi si independenti, in sensul prevederilor Legii nr. 31/1990 privind

societdtile republicata, cu modificérile §i completarile ulterioare.

12.2. Consiliului de Administratie fi revin administrarea si conducerea curentii a Societdfii.

Acesta trebuie sa incheie toate actele juridice necesare pentru realizarea obiectului de activitate al Societatii

si pentru ducerea la indeplinire a hotéirarilor Adunarii Generale a Actionarilor.

12.3. Membrii Consilivlui de Administratie sunt numiti/sunt revocati exclusiv prin hotarire a Adunarii

Generale Ordinare a Actionarilor. Obligatiile si rdspunderea administratorilor sunt reglementate de

dispozitiile referitoare la mandat si de cele special prevazute in Legea nr.31/1990 privind societatile.

Drepturile, obligatiile si remuneratia cuvenitd fiecdrui membru al Consiliului de Administratie sunt

prevazute in contractul de mandat {de administrare) incheiat cu Societatea.

12.4. Mandatul administratorilor este de 4 (patru) ani. Mandatul administratorilor care si-au indeplinit

in mod corespunzitor atributiile poate fi reinnoit. Orice persoani fizica fie in nume propriu, fie in calitate

de reprezentant al persoanei juridice administrator poate exercita concomitent cel mult 5 {cinci) mandate

de administrator.

12.5. Pentru ca numirea unui administrator si fie valabili din punct de vedere juridic, persoana numiti

trebuie s o accepte in mod expres.

12.6. Persoana numitd in functia de administrator trebuie si fie asigurata pentru raspundere profesionala.

12.7. Adunarea Generald Ordinari il alege dintre membrii Consiliului de Administratie pe presedintele

acestuia, pe o duratd care nu va dep3si durata mandatutui sau de administrator.

Presedintele poate f1 revocat numai de citre Adunarea Generald a Actionarilor,

Presedintele coordoneazi activitatea Consiliului $i raporteazd cu privire la aceasta Adunarii Generale a

Actionarilor. El vegheazi la buna functionare a organelor Societdfii.

Presedintele Consiliului de Administratie al Societdyii nu poate fi numit si director general.

12.8. Directorul General si directorii Sociefdfii sunt numiti de Consiliul de Administratie, la recomandarea

Comitetului de nominalizare din cadrul Consiliului de Administratie.

Consiliul de Administratie stabileste criteriile de selectie cu respectarea principiilor liberei competiii,

nediscrimindrii, transparentei si al asumarii raspunderii.

12.9. Numirea administratorilor pentru pozitiile devenite vacante pentru orice cauzi de incetare a

mandatului administratorului/administratorilor se va face potrivit procedurii prevazute prin prezentul Act

Constitutiv.

12.10. Consiliul de Administratie al Societiitii are urmiitoarea componenta:

1. MAL FLORIN - presedinte

2. CHIS CRISTIAN - MARIUS - membru

3. BARA CIPRIAN - membru

4. GHIUCA LIANA - MIA - membru

5. IEPURE FLORIN - AURELIAN - membru.

12.11. in cadrul Consiliului de Administraie se constituie Comitetul de nominalizare si remunerare si

Comitetul de audit.

12.12. Comitetul de nominalizare §i remunerare este format din 2 (doi) administratori independenti

desemnati de cétre Consiliul de Administratie. Deciziile Comitetului de nominalizare i remunerare se

adopta cu unanimitate de voturi.

Comitetul de nominalizare §i remunerare formuleaza propuneri pentru functiile de administratori,

elaboreazi si propune Consiliului de Administratie al Societdfii procedura de selectie a candidatilor pentru

functiile de director general §i de directori, recomanda Consiliului de Administratie candidatii pentru

functiile enumerate, formuleazd propuneri privind remunerarea directorului general si a directorilor

Societitii si indeplineste orice alte atributii stabilite de citre Consiliul de Administratie.
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12.13. Comitetul de audit este format din 2 (doi) administratori independenti desemnati de cétre Consiliul
de Administratie. Cel putin un membru al Comitetului de audit trebuie si detind experientd in aplicarca
principiilor contabile sau in audit financiar. Deciziile Comitetului de audit se adoptd cu unanimitate de
voturi.

Comitetul de Audit indeplineste atributiile previzute la art. 47 din Ordonan{a de Urgenti a Guvernului nr.
90/2008, aprobatd cu modificari prin Legea nr. 278/2008, cu modificarile si completarile ulterioare.

12.14. Comitetul de nominalizare §i remunerare din cadrul Consiliului de Administrafie elaboreaza un
raport anual cu privire la remuneratiile si alte avantaje acordate administratorilor si directorului
general/directorilor in cursul anului financiar. Raportul este prezentat Adundrii Generale a Actionarilor care
aproba situatiile financiare anuale. Raportul este pus la dispozitia actionarilor i a mandatarilor lor prin
intermediului paginii de internet a Societdyii si va cuprinde cel putin informatiile referitoare la:

a) structura remuneratiei, cu explicarea ponderii componentei variabile si componentei fixe;

b) criteriile de performantid ce fundamenteazi componenta variabild a remuneratiei, raportul dintre
performanta realizatd si remuneratie;

c) considerentele ce justifica orice schemd de bonusuri anuale sau avantaje nebanesti;

d) eventualele scheme de pensii suplimentare sau anticipate;

¢) informatii privind durata contractului, perioada de preaviz negociata, cuantumul daunelor-interese pentru
revocare fird justd cauzi.

Comitetul de audit din cadrul Consiliului de Administratie elaboreazi cel putin anual un raport cu privire
la activitatea sa.

12.15. Consiliul de Administratie se va intruni ori de cite ori este necesar, dar cel putin o data la 3 (trei)
luni, fie prin prezenta personala a administratorilor la sediul Societitii ori la locul unde se va tine sedinta,
fie prin intermediul mijloacelor de comunicare la distanta (teleconferin{d, videoconferinti etc).

12.16. Consiliul de Administratie este convocat de catre Presedintele acestuia sau la cererea motivata a cel
putin 2 (doi) dintre membrii sai. Convocarea la sedinta Consilivlui de Administratie va fi efectuati prin
notificare transmisd administratorilor cu suficient timp Tnainte de data intrunirii.

Notificarea scris cu privire la data si la locul sedintei, aranjamentele cu privire la o conferinti telefonici,
dupi caz, si ordinea de zi vor fi transmise fieciruia dintre administratori prin scrisoare recomandati cu
confirmare de primire sifsau posta electronica cu confirmare de primire ori prin curier expres.

12.17. Sedinga Consiliului de Administratie se poate desfasura fard trimiterea unei notificiri prealabile, daci
toti Administratorii sunt prezenti si nu au obiectii cu privire la ordinea de zi sau la sedinta propriu-zisa.
12.18. in cazuri exceptionale, justificate prin urgenta situatiei si prin interesul Societdfii, deciziile
Consiliului de Administratie pot fi luate prin votul unanim exprimat in scris al membrilor, fird a mai fi
necesard o intrunire. Nu se poate recurge la aceastd procedurd in cazul deciziilor Consiliului de
Administratie referitoare la situatiile financiare anuale ori la capitatul autorizat.

12.19. La fiecare sedin{a se va intocmi de citre persoana desemnatd un proces-verbal, care va cuprinde
numele participantilor, ordinea deliberirilor, deciziile luate, numarul de voturi intrunite si opiniite separate,
Procesul-verbal este semnat de ciitre presedintele de sedinta si de catre cel putin un alt administrator.
12.20. Deciziile Consiliului de Administratie, redactate pe baza procesului-verbal intocmit, se semneaza de
cétre presedintele de sedintd §i membrii Consiliului de Administratie participanti la sedinta.

12.21. Pentru validitatea deciziilor Consiliului de Administrafie este necesard prezenta (personali sau
participarea prin intermediul mijloacelor de comunicare la distan3) a cel putin jumatate plus unu din
numirul membrilor Consiliutui de Administratie, iar deciziile se vor fi adopta cu votul majorititii
membrilor prezenti.

12.22. Auditorul Finaciar al Societitii poate fi convocat si participe, fird drept de vot, la sedintele
Consiliului de Administratie.
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Articolul 13
Atributiile Consiliului de Administratie si delegarea conducerii Societitii directorilor

13.1. Consiliul de Administra{ie este insdrcinat cu indeplinirea tuturor actelor necesare si utile pentru
realizarea obiectului de activitate al Societdfii, cu respectarea limitelor stabilite prin obiectul de activitate
si a atributiilor expres previzute de lege ca fiind de competenta Adundrilor Generale a Actionarilor.

13.2. Consiliul de Administratie exercita, in principal, urmitoarele atributii:

a) convoacd Adunarea Generala a Actionarilor, stabilind ordinea de zi a sedintei;

b) intocmeste si prezintd Adundrii Generale a Actionarilor raportul cu privire la activitatea Societdtii pe
anul anterior, bilantut si contul de profit si pierderi §i urméreste respectarea prevederilor bugetului de
venituri si cheltuieli aprobat de Adunarea Generald a Actionarilor;

c¢) propune Adundrii Generale a Actionarilor bugetul de venituri si cheltuieli pe anul urmitor si rectificarile
necesare in cursul exercitivlui financiar;

d) stabileste si propune spre aprobare Adunirii Generale a Actionarilor nivelul dividendelor, cu respectarea
dispozitiilor legale privind constituirea fondurilor de rezerva, de dezvoltare si a fondurilor cu alte destinatii,
stabilite de Adunarea Generali a Actionarilor;

e) propune Adundrii Generale a Actionarilor modificarea/completarea Actului Constitutiv, majorarea sau
micgorarea capitalului social §i constituirea de rezerve, plasarea unei parti din mijloacele financiare ale
fondului de rezerva si ale fondurilor cu destinatie speciala in titluri ale statului si alte valori;

f) propune Adunirii Generale a Actionarilor desemnarea membrilor Consiliului de Administratie;

g) propune spre aprobare Adundrii Generale a Actionarilor organigrama, statul de functii si regulamentul
de organizare si de functionare;

h) aproba regulamentul intern;

i) aprobé strategia §i tactica de marketing si indruma conducerea cu privire la atragerea de investitori si la
diversificarea serviciilor pentru cresterea veniturilor;

j) in termen de maximum 30 zile de la data numirii sale, Consiliul de Administratie elaboreazi o propunere
pentru componenta de administrare a planului de administrare, in vederea realizérii indicatorilor de
performanta financiari si nefinanciari.

k) prezintd semestrial Adunirii Generale a Actionarilor un raport asupra activitafii de administrare, care
include si informatii referitoare la executia contractelor de mandat al Directorului General/ale directorilor,
detalii cu privire la activititile operationale, la performantele financiare ale Societdii si la raportarile
contabile semestriale ale Societdyii,

I} elaboreaza un raport anual privind activitatea Societdyii, in luna mai a anului urmétor celui cu privire la
care se raporteaz; raportul se publici pe pagina de internet a Societdyi;

m) numeste Directorul General/directorii Societdfii, la recomandarea Comitetului de nominalizare;

n) aprobd Planul de management elaborat de citre Directorul General/directorii Societdtii; Planul de
management va fi corelat si va dezvolta Planul de administrare al Consiliului de Administratie;

Daci Planul de management nu va fi aprobat de citre Consiliul de Administratie, acesta va proceda de
indat#, dar nu mai tirziu de 60 de zile, la numirea noului Director General/noilor directori.

Mandatul Directorului General/directorilor inceteaza de drept la data numirii noului director general/noilor
directori. in acest caz, Directorul General/directorii Societdfii nu sunt indreptatiti la daune-interese;

o) propune spre aprobare Adundrii Generale a Actionarilor obiectivele si criteriile de performanta ale
Directorului General al Sociefdtii;

p) stabileste, respectiv modificd remuneratia cuvenitd Directorului General/directorilor Socierdtii, in
limitele generale ale remuneratiilor aprobate de citre Adunarea Generala a Actionarilor;

Remuneratia va fi formata dintr-o indemnizatie fixa lunaré i, dacd este cazul, dintr-o componenti variabila,
constind intr-o cotd de participare la profitul net al Socierdtii, o schema de pensii sau o altd formd de
remunerare pe baza performantelor;
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q) aproba nivelul salariilor, mandatind Directorul General sd negocieze si 53 incheie contractele individuale
de munci;

r} stabileste si mentine politicile de asigurare in ceea ce priveste personalul §i bunurile Societdyir;

s) propune spre aprobare Adunirii Generale a Actionarilor documentatia - cadru de atribuire (caietul de
sarcini i formularele aferente) si conditiile de participare a viitorilor rezidenti la procedurile de licitatie
deschis# avdnd ca obiect atribuirea parcelelor disponibile si cesionarea oneroasa si temporari a dreptului
de folosintd asupra unititilor existente in Parcurile Industriale EUROBUSINESS, continutul-cadru al
contractelor de administrare si de prestdri servicii conexe care vor fi incheiate cu rezidentii Parcurilor
Industriale administrate de Societate si aprobd modificarea/rezilierea/incetarea contractelor de
administrare si de prestiri servicii conexe/de concesiune incheiate cu rezidentii Parcurilor
Industriale administrate de Societate;

s} aproba operatiunile de creditare necesare indeplinirii scopului Societdyii si decide asupra contractelor
privind investitiile;

t) aprobé casarea §i scoaterea din functiune a mijloacelor fixe din patrimoniul propriu al Societdyii;

1) aprobd initierea, exercitarea, solujionarea sau abandonarea oricirei/oricirui pretentii/litigiu ori arbitraj
sau a oricdrei alte proceduri care implicé Societatea;

u) inregistreazi la Registrul Comertului orice schimbare a Consiliului de Administratie si/sau a Auditorului
Financiar;

v) incheie toate actele juridice necesare realizarit obiectului de activitate al Sociefdtii si pentru ducerea la
indeplinire a hotdrdrilor Adundrii Generale a Actionarilor;

w) i informeazi pe actionarii Societdfii, in cadrul primei Aduniri Generale a Actionarilor ce urmeaza
incheierii actului juridic, asupra oricérei tranzactii cu administratorii ori directorii, cu angajalii sau cu o
socictate controlati de acestia, prin punerea la dispozitia reprezentantilor actionarilor a documentelor ce
reflectd datele si informatiile esentiale si semnificative Tn legitura cu acele tranzactii;

Obligatia de informare revine Consiliului de Administragie si in cazul tranzactiilor incheiate cu sotul sau
sotia, rudele ori afinii pana la gradul IV inclusiv ai administratorilor, directorilor sau angajatilor.

x) ii informeaza pe actionarii Societdfii, in cadrul primei Adundri Generale a Actionarilor ce urmeazi
incheierii actului juridic, asupra oricirei tranzactii incheiate de cétre Societate cu o alta intreprindere publici
ori cu autoritatea publici tutelard asa cum sunt acestea definite prin O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta
corporativé a intreprinderilor publice, daci tranzactia are o valoare, individual sau intr-o serie de tranzactii,
de cel putin echivalentul in Lei al sumei de 100.000 Euro;

y) mentioneaza intr-un capitol special din rapoartele semestriale i anuale actele juridice incheiate in
conditiile prevazute la art.13.2, literele w) si x), precizand elementele referitoare la partile care au incheiat
actul juridic, data incheierii i natura actului, descrierea obiectului acestuia, valoarea totala a actului juridic,
creaniele reciproce, garantiile constituite, termenele i modalitatile de platd, precum si alte elemente
esentiale §i semnificative in legaturd cu aceste acte juridice.

in rapoarte se vor mentiona si orice alte informatii necesare pentru determinarea efectelor actelor juridice
respective asupra situatiei financiare a Societdyii;

z) orice alte atribufii care, prin lege, sunt stabilite in competenta administratorilor Societdyii.

13.3. Administratorii vor rispunde solidar cu predecesorii lor imediati daca, avand cunostinti de neregulile
comise de acestia, nu le-au adus la cunostinta Auditorului Financiar al Societdyii.

13.4. Rispunderea pentru actele sau omisiunile Administratorilor nu se va extinde asupra celor care au
solicitat inscrierea opozifiei lor in registrul deciziilor Consiliului de Administrafie si au informat in scris
Auditorul Financiar cu privire la astfel de acte sau omisiuni.

13.5. Administratorul, care are, cu privire la o anumit problema, beneficii sau avantaje directe sau indirecte
care sunt contrare intereselor Societdfii, va trebui si Ti informeze pe ceilalti Administratori $i pe Auditorul
Financiar cu privire la aceasta si nu trebuie sa participe la nicio deliberare cu privire la problema respectiva.
Aceeasi obligatie le incumba Administratorilor si in cazul in care stiu cd sotul/sotia lor ori rude sau afini ai
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lor pana la gradul patru inclusiv au interese intr-o anumita operatiune. in cazul nerespectdrii prevederilor
prezentului articol, Administratorul va fi tinut raspunzator de daunele produse Societdyii.
13.6. In exercitarea atributiilor sale Consiliul de Administratie al Societdfii emite decizii.

Articolul 14
Directorul General

14.1. Consiliul de Administratie va delega conducerea Sociefdtii unui Director General.

Pe durata indeplinirii mandatului, Directorul Geperal nu poate Incheia cu Sociefatea un contract de munca,
cu exceptia cazului in care legea o va permite. In cazul fn care Directorul General a fost desemnat dintre
salariatii Societdtii, contractul individual de munci esle suspendat pe perioada mandatului.

14.2. Consiliul de Administratie nu poate delega Directorului General urmitoarele atributii $i competente:
a) stabilirea principalelor directii de activitate si de dezvoltare a Societdyii;

b} stabilirea sistemului contabtl si de control financiar si aprobarea planificérii financiare;

¢) numirea si revocarea directorilor si stabilirea remuneratiei lor, mai putin a directorilor executivi care sunt
numiti de cétre Directorul General cu avizul Consiliul de Administratie;

d) supravegherea activitatii directorilor, mai putin a directorilor executivi care sunt numiti de catre
Directorul General cu avizul Consiliul de Administratie;

¢) pregitirea raportului anual, organizarea Adunarii Generale a Actionarilor si implementarea hotararilor
acesteia;

f) introducerea cererii pentru deschiderea procedurii insolventei Sociefdrii;

g) atributiile primite de citre Consiliul de Administratie din partea Adunérii Generale a Actionarilor.

14.3. Consiliul de Administrafie va pastra atributia de reprezentare a Societdyii in raporturile cu directorii.
14.4. Directorul General este numit de citre Consiliul de Administratie, conform prevederilor prezentului
Act Constitutiv, si este responsabil cu luarea tuturor méisurilor aferente conducerii Societdfii si cu
indeplinirea altor responsabilitdfi similare care ii sunt delegate periodic de cétre Consiliul de Administratie,
in limitele obiectului de activitate al Societdtii, ale contractului de mandat si cu respectarea competentelor
exclusive rezervate de lege sau de Actul Constitutiv Consiliului de Administratie $i Adundrii Generale a
Actionarilor.

14.5. Directorul General elaboreazi si prezintd trimestrial Consiliului de Administratie un raport in care
sunt prezentate informatii privind executia mandatului siu, schimbdrile semnificative in situatia afacerilor
si in aspectele externe care ar putea afecta performanta Societdfii sau perspectivele sale strategice.
Totodat, orice administrator poate solicita Directorului General si/sau directorilor numiti de Consiliul de
Administratie informatii cu privire la conducerea operativa a Societdfii. Directorul General si directorii vor
informa in scris Consiliul de Administralie, in mod regulat i cuprinzétor, asupra operatiunilor intreprinse
si asupra celor avute in vedere.

14.6. Directorul General reprezintd Societatea in relatiile cu tertii §i in fata oricaror autoritati ale Statului
Roman, in limita imputernicirilor primite in baza contractului de mandat.

14.7. Directorul General poate delega puterea de reprezentare, prin procurd speciald cu mentionarea
atributiilor delegate si a duratei mandatului, cu conditfia prealabild ca Directorul General sd informeze
Consiliul de Administratie.

Specimenul de semnéturd al Directorului General va fi depus la Oficiul Registrului Comertului.

14.8. Directorul General este responsabil de administrarea activitatii Sociefdtii, atributiile sale incluzand,
in principal, urmitoarele:

a) exercitarea administrdrii generale a Societdtii, conform prevederilor legale, Actului Constitutiv si
imputernicirilor conferite de Consiliul de Administratie;

b) executarea angajamentelor si deciziilor adoptate de Consiliul de Administratie;
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c¢) solicitarea adresatd Presedintelui Consiliului de Administratie privind convocarea Adunirii Generale;
d) incheierea, modificarea si desfacerea, potrivit legii, a contractelor incheiate cu personalul angajat pentru
a asigura buna desfasurare a activitétii Societi{ii, precum si exercitarea autoritatii disciplinare in raporturile
de munci, potrivit structurii administrative, regulamentelor interne aprobate si legii;

e} promovarea proiectelor, a planurilor de lucru etc., in vederea imbunatatirii si eficientizarii administrarii
Societdtii si, in general, pentru indeplinirea cu succes a actiunilor intreprinse de Societate;

f) aprobarea operatiunilor de Tncasari si plati;

g) respectarea secretelor comerciale ale Societdtii;

h) pastrarea confidentialitatii asupra tuturor datelor si informatiilor calificate ca atare prin reglementirile
legale ori prin cele interne ale Societdtii §i luarea masurilor operative care se impun in vederea realizarii
unui astfel de obiectiv;

i) participarea la sedintele Consiliului de Administratie si ale Adundrii Generale a Actionarilor;

j) administrarea legald si eficientd a intregului patrimoniu al Societdyii;

k} respectarea disciplinei contractuale gi financiare si realizarea indicatorilor de performanti;

1) respectarea modului de organizare a activita{ii Societdtii, asa cum este acesta stabilit prin regulamentele
si procedurile de lucru aprobate de c#tre organelor statutare, precum §i formularea propunerilor de
Imbunatatire a activitafii Societdii;

m) conceperea §i aplicarea strategiilor si/sau a politicilor de dezvoltare propuse de Consiliul de
Administratie si aprobate de Adunarea Generald a Actionarilor, respectdnd cerinjele contractului de
administrare a Parcului Industrial incheiat cu Municipiul Oradea;

n) indeplinirea programelor pentru cresterea numérului de investitori atrasi in Parcul Industrial, pentru
extinderea §i imbunititirea serviciilor oferite investitorilor prezenti in Parcul Industrial, respectarea
procedurilor de lucru, organizarea in conditii de eficienta a activititii Sociefdyii cu respectarea tuturor
cerintelor referitoare la asigurarea calitatii serviciilor, protectiei mediului si a s@natatii si securitafii muncii;
o) implementarea programelor de investitii cu finantare din buget si din surse proprii;

p) orice alte atributii prevdzute prin contractul de mandat, prin prezentul Act Constitutiv si prin lege.

14.9. Directorul General supune aprobirii Consiliului de Administratie orice tranzactie din categoria celor
previzute la art.13.2, litera x) daci aceasta are, individual sau intr-o serie de tranzactii, o valoare de cel
putin echivalentul in Lei al sumei de 50.000 Euro.

Pentru a decide asupra tranzactiei, Consiliul de Administratie poate dispune efectuarea unei expertize
independente, pentru a verifica daci tranzactia este corectd in raport cu ofertele de acelasi tip existente pe
piata.

14.10, Directorul General elaboreaza si prezintd trimestrial Consiliului de Administratie un raport in care
sunt prezentate informatii privind executia mandatului siu, schimbdérile semnificative in situatia afacerilor
si in aspectele externe care ar putea afecta performani{a Societdfii sau perspectivele sale strategice.

14.11. Durata mandatului Directorului General se stabileste prin contractul de mandat incheiat de acesta cu
Societatea, in baza deciziei Consiliului de Administratie.

14.12. in exercitarea atributiilor sale Directorul General al Societdtii emite dispozitii.

Capitotul VI ; 3
CONTROLUL FINANCIAR AL ACTIVITATII SOCIETATIIL

Articolul 15
Auditorul Financiar
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15.1. Situatiile financiare ale Societdtii vor fi anditate de un Auditor Financiar, numit de Adunarea
Generald Ordinard a Actionarilor, la propunerea Consiliului de Administratie.

15.2. Auditorul Financiar 7si va desfasura activitatea potrivit Standardelor Internationale de Audit si cu
respectarea prevederilor contractului de servicii de audit incheiat in acest scop cu Societatea.

15.3. Auditorul Financiar are urmitoarele atributii principale:

a) verificd dacd situatiile financiare sunt intocmite in conformitate cu Standardele Internagionale de
Contabilitate (S.1.C.) si cu Standardele Internationale de Raportare Financiard (S.IR.F.);

b) controleazd, la incheierea exercifiului financiar, exactitatea inventarului, a documentelor si a
informatiilor prezentate de Consiliul de Administratie asupra conturilor Societdyii, bilantului contabil si
contului de profit i pierderi, prezentdnd Adunirii Generale a Actionarilor un raport scris;

c) raporteaza dacd informatiile din documentele financiare prezinta corect situatia activului si pasivului din
cadrul Societdfii, pozitia financiard a Societdtii, situafia capitalurilor proprii la data bilantului contabil,
rezultatele financiare ale Societdyii pentru anul incheiat si modul in care a fost tinutd contabilitatea cu
respectarea prevederilor legale in vigoare;

d) verifica conformitatea registrelor contabile si a inregistrarilor efectuate in conformitate cu legislatia in
vigoare;

e) verificd conformitatea situatiilor financiare cu registrele contabile;

f) indeplineste orice alte obligatii previzute in actele normative in vigoare, in prezentul Act Constitutiv si
tn contractul de audit financiar.

15.4. Auditorul Financiar are obligatia sd informeze Consiliul de Administratie si, In cazuri grave, Adunarea
Generali Extraordinard, despre orice neregularitate constatatd in administrarea Societatii.

15.5. Auditorul Financiar al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. este
Societatea ACCOUNT CAPITAL S.R.L., inmatriculatd in Registrul Comerfului sub nr. J40/6742/2008,
avand C.U.I. 23720027, Sediul Social Str. Buzesti, Nr. 61, Bl. A6, Sc. 1, Et. 6, Ap. 41, Cod postal 011013,
Sector 1, Bucuresti.

Capitolul VII .
ACTIVITATEA SOCIETATII

Articolul 16
Evidenta contabil3 si bilantul contabil

16.1. Exercitiul financiar al Societdtii incepe la 1 [anuarie §i se termind la 31 Decembrie al fiecérui an.
Prin excepfie, primul exercitiu incepe la data inmatriculérii Societdyii 1a Oficiul Registrului Comertului si
se incheie la data de 31 Decembrie 2008.

16.2. Societatea are obligatia de a organiza contabilitatea proprie in limba romina si in moneda nationala,
in conformitate cu Legea nr.82/1991 a contabilitatii, republicata.

in fiecare an Societatea va redacta situatiile financiare, va intocmi contul de profit si pierderi 5i va inregistra
activititile sale economice si financiare in conformitate cu reglementarile legale in materie.

16.3. Situatiile financiare anuale trebuie supuse aprobarii Adunirii Generale a Actionarilor in termenul
previzut de legea romdnd. Situatiile financiare anuale, precum si raportul administratorilor si al Auditorului
financiar vor putea fi consultate de actionari, la sediul social al Societdyii, in interiorul termenului de 15
(cincisprezece) zile dinaintea datei Adundrii Generale convocate pentru aprobarea lor. Actionarii vor putea
cere copii ale acestora, pe cheltuiala lor.
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Administratorii sunt obligati sd depuna la Directia Generald a Finanielor Publice, in termen de 15
(cincisprezece) zile de la aprobarea lor de citre Adunarea Generali, o copie a situatiilor financiare anuale
impreund cu raportul administratorilor, raportul Auditorului financiar, precum si procesul verbal al
Adundrii Generale. O copie a situatiilor financiare vizatd de Administratia Financiard, precum si
documentele mai sus mentionate se vor inregistra la Oficiul Registrului Comerfului, care va publica anunul
de confirmare a depunerii acestor acte, in Monitorul Oficial al Romaniei, pe cheltuiala Societdtii.

Articolul 17
Registrele Societitii

17.1.  in vederea desfAsurdrii activitatii, Societatea trebuie si {ind urmatoarele registre:

a) registrele contabile prevazute de lege;

b) registrul actionarilor;

¢) registrul sedintelor si deliberarilor Consiliului de Administratie;

d) registrul sedingelor si deliberdrilor Adunirilor Generale;

¢) registrul deliberrilor si constatdrilor efectuate de catre Auditorul Financiar;

f) registrul obligatiunilor, in cazul emisiunii de obligatiuni;

g) orice alte registre prevézute de acte normative speciale,

17.2. Administratorii sau, dupi caz, entitdtile care {in evidenta actionariatului conform prevederilor legale
au obligatia s pund la dispozitia actionarilor si a oricéror alti solicitanti privind structura actionariatului
Societdfii si s le elibereze, la cerere, pe cheltuiala lor, certificate privind aceste date.

Administratorii sunt obligati s puni la dispozitia actionarilor, la cererea acestora, registrul sedintelor si
deliberarilor Adunarilor Generale.

17.3. Registrul actionarilor §i registrul obligatiunilor pot fi tinute manual sau in sistem computerizat.

Capitolul VII
REPARTIZAREA BENEFICIILOR S1 A PIERDERILOR

Articolul 18
Calculul si repartizarea profitului

18.1. Profitul Societdfii se stabileste pe baza situatiilor financiare aprobate de citre Adunarea Generala a
Actionarilor.

18.2. Contul de profit si pierderi care include veniturile gi cheltuielile exercifiului financiar va evidentia,
dupi inregistrarea deducerilor obligatorii, profitul sau pierderea exercitiului respectiv, profitul net urmand
a se determina, conform legii, dupa plata impozitului pe profit.

18.3. Din profitul Societdfii ramas dupa plata impozitului pe profit se pot constitui fonduri destinate
modernizarii, cercetdrii i modernizdrii, investitiilor si reparatiilor, precum si pentru orice alte destinatii
stabilite de Adunarea Generala a Actionarilor, in conditiile legii.

18.4. Dividendele se distribuie actionarilor proportional cu cota de participare la capitalul social viarsat.
Acestea se platesc in termenul stabilit prin hotararea Adundrii Generale a Actionarilor, dar nu mai trziu de
6 (sase) luni de la data aprobarii situatiei financiare anuale aferente exercitiului financiar incheiat.
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18.5. Din profitul Societdtii se vor prelua, in fiecare an, cel pufin 5% {(cinci procente)} pentru formarea
fondului de rezervi, pana ce acesta va atinge minimum a cincea parte din capitalul social. Dacd fondul de
rezervi, dupd constituire, s-a micsorat din orice cauza, va fi completat cu respectarea acelorasi reguli.
18.6. Adunarea Generala Ordinari poate decide constituirea altor fonduri, destinatia si cuantumul acestora.
18.7. Actionarii vor suporta eventualele pierderi proportional cu participarea la capitalul social si in limita
acestei participari.

Capitolul IX

MODIFICAREA FORMEI JURIDICE.
DIZOLVAREA $1 LICHIDAREA SOCIETATII

Articolul 19
Modificarea formei juridice a Societitii

19.1. Societatea va putea fi transformati in altd formd de societate prin hotirirea Adunirii Generale
Extraordinare a Actionarilor.

Articolul 20
Dizolvarea Societitii

20.1. Dizolvarea Societdtii va avea loc in conformitate cu Legea nr. 31/1990 privind societdtile §i cu
prezentul Act Constitutiv in urmétoarele situatii:

a) imposibilitatea de realizare a obiectului de activitate al Societdyii;

b) declararea nulitd{ii Societdtii,

c¢) falimentul Societdyii;

d) hotdrdrea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor;

e) in orice alte situatii, pe baza hotirarii Adunirii Generale Extraordinare a Actionarilor, adoptate cu o
majoritate de cel putin 2/3 (doui treimi) din drepturile de vot detinute de actionarii prezenti sau reprezentati.
20.2. Dizolvarea Societdtii va fi inregistratd la Oficiul Registrului Comertului si publicati in Monitorul
Oficial al Roméniei.

Articolul 21
Lichidarea Societatii

21.1. In caz de dizolvare, Societatea va fi lichidata.
21.2. Lichidarea Societdfii si repartizarea patrimoniului se fac in conditiile si cu respectarea procedurii
previzute de lege.

Articolul 22
Finantarea Societatii
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22.1. Societatea este finantatd din aporturile la capitalul social, din veniturile rezultate din activitatea
proprie, precum si din alte surse legale de venituri, potrivit hotérdrilor Adundrilor Generale ale Actionarilor.
22.2. Societatea poate contracta imprumuturi atit in Romania, cét si in striinditate.

Articolul 23
Personalul Societatii

23.1. Societatea va recruta §i va angaja personalul in functie de necesitifile identificate si in vederea
desfasurarii in bune conditii a activitétii, conform obiectului de activitate al Societdtii.

23.2. Cu exceptia situatiilor pentru care prezentul Act Constitutiv prevede altfel, personalul Societdyii va fi
angajat de catre Directorut General, pe baza contractului individual de muncé.

Articolul 24
Litigii

24.1. Orice litigiu aparut pe durata existentei Societdfii sau dupd dizolvarea acesteia, pe parcursul
operatiunilor de lichidare, fie intre actionari si administratori, fie intre actionari si Societate ori intre
administratori si Societate sau intre actionari, cu privire la afacerile Societdfii ori la executarea si/sau
interpretarea dispozitiilor prezentului Act Constitutiv, va fi solutionat in mod amiabil.

24.2. Daca o solutionare amiabila nu este posibila, litigiile vor fi supuse judecatii instantelor judecitoresti
competente din Romdnia.

Articolul 25
Legea aplicabili

25.1. Prezentul Act Constitutiv va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea roména.

Capitolul X
DISPOZITII FINALE

Articolul 26

26.1. Prevederile prezentului Act Constitutiv se completeaza cu dispozitiile legale referitoare 1a societiti,
26.2. Prezentul Act Constitutiv poate fi modificat prin hotardrea Adunirii Generale a Actionarilor adoptata
in conformitate cu prevederile legale si ale Actului Constitutiv.

26.3. Dupa fiecare modificare a prezentului Act Constitutiv, prin grija Consiliului de Administratie se va
depune la Oficiul Registrului Comertului actul modificator si textul complet al Actului Constitutiv,
actualizat cu toate modificarile.

Prezentul ACT CONSTITUTIV a fost actualizat conform Hotirarii A.G.EA. nr.4/23.02.2017,
Hotardrii A.G.0.A. nr.12/30.03.2017, Hotirarii A.G.E.A. nr.9/25.05.2017, Hotirarii A.G.E.A.
ar.12/11.07.2017, Hotaririi A.G.E.A. nr.24/21,12.2017, Hotaririi A.G.0.A. nr.23/21.12.2017,
Hotiririi A.G.0.A. nr.24/21.12.2017, Hotirdrii A.G.E.A. nr.1/29.01,.2018, Hotiririi A.G.E.A.
nr.12/12.12.2018, Hotaririi A.G.E.A. nr.13/12.12.2018, Hotdrarii A.G.E.A. 0nr.5/28.02.2019,
Hotaririi A.G.E.A. nr.18/15.07.2019, Hotiririi A.G.E.A. nr.30/28.11.2019, Hotaririi A.G.E.A.
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nr.32/19.12.2019, Hotirarii A.G.O.A. nr.4/31.03.2021, Hotirarii A.G.E.A. nr.9/29.04.2021, HotAr4rii
A.G.E.A. 0nr.23/30.09.2021, Hotiririi A.G.E.A. nr10/31.032022, Hotararii A.G.E.A.
nr.18/25.08.2022, Hotirdrii A.G.E.A. nr.23/22.12.2022, Hotaririi A.G.E.A. nr.1/30.03.2023 si
Hotirdrii A.G.E.A. nr...../126.10.2023 si a fost semnat astazi, 30.03.2023, in 5 (cinci) exemplare
originale.

Actionarii Societitii:

MUNICIPIUL ORADEA reprezentat prin
Primarul Municipiului Oradea

Domnul FLORIN ALIN BIRTA
Semnatura

LS.

Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. Oradea prin
Domnul LIVIU ANDRICA

in calitate de Director General

Semnitura

LS.

JUDETUL BIHOR reprezentat prin
Presedintele Consiliului Judetean Bihor
Domnul ILIE GAVRIL BOLOJAN
Semndtura

LS.
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CONTRACTUL DE ADMINISTRARE $I DE PRESTARI SERVICII CONEXE NR....
DIN DATA DE ........cocvveuene

Art.|. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial Eurobusiness I, avand sediul in
Municipiul Oradea, str. Primdriei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistratd la Registrul Comerfului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUlI RO24734055,
IBAN RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania S.A.
Oradea, reprezentatd de catre dna Silaghi Teodora Alina, in calitate de Director
General ("Administratorul”), pe de o parte,

si

1.2. Societatea CASA COSTA S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Str.Alexandru
Pele, nr.25, Judetul Bihor, cod postal 410540, Tel: 0727/382698, E-mail:
florin.mcosta@gmail.com, camelia.costa@yahoo.com , fnregistratd la Registrul
Comenrtului cu nr.J05/959/2005, cul RO17527600, IBAN
RO72BTRL0O0501202785322XX deschis la BANCA TRANSILVANIA S.A., Sucursala
Oradea, reprezentatd de dl. Costa Florin Mircea, in calitate de Administrator
("Rezidentul”), pe de alta parte

AVAND IN VEDERE CA:

* Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avand o suprafatd de
161.207 m.p., aferent Parcului Industrial Eurobusiness Il ("Parcul Industrial®), situat
in Oradea, str. Uzinelor, Judetu! Bihor, conform harii atasate ca si Anexa 1
(,Proprietatea’);

* Terenul se afld in proprietatea privatd a Societafii Agenfia de Dezvoltare Locald
Oradea S.A. ("TADLQ");

* In temeiul Ordinuiui nr. 892/2015 al Ministrului Dezvolt#rii Regionale si Administratiei
Publice, Administraterului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate;

= Parcul Industrial Eurobusiness |l functioneazé sub directa gestionare si administrare
a Administratorului;

* Rezidentul este o societate care activeazé in domeniul de activitate — Lucréri de
constructii a cladirilor rezidentiale §i nerezidentiale si si-a exprimat intentia
ferma (/) de a construi in incinta Parcului Industrial Eurobusiness 11l constructiile
necesare pentru desfdgurarea activitdtilor sale de garare si mentenanta utilaje
constructii/linie de prelucrare §i fasonare a fierului beton pentru lucrérile de
constructii si a oricaror altor activititi conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor
industriale, constructii care, pentru evitarea oricdrei dificultdti de interpretare, vor
include orice cladiri, drumuri, tevi, retele si alte elemente de infrastructurd, care vor fi
considerate necesare si conforme prevederilor legale de cétre Rezident (numite in
mod colectiv "Constructiile’) si (i) de a beneficia de servicile oferite de
Administrator;

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

* La data prezentului Contract, parile au incheiat Contractul autentificat sub
11— rrre et de .. A , prin care Proprietarul
a semnat un Contract de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdti cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare -
Cumpirare”), toate fiind incheiate in conformitate cu termenii si procedurile
prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai jos) si de Regulament;

iN BAZA PREVEDERILOR:

« Legii nr.186/2013 privind constituirea si funcfionarea parcurilor industriale;

= Regulamentului de Functionare al Parcului industrial Oradea [ll, aprobat in baza Hotararii
nr.29/2013 a Adunarii Generale a Actionarilor Societati EUROBUSINESS PARC ORADEA
S.A. modificatd prin Hotarérea nr.4/27.03.2018 prin Hotdrarea nr.4/30.01.2019, prin
Hotdrarea nr.8/14.08.2020, prin Hotdrarea nr.3/27.01.2022 si prin  Hotararea
nr.18/29.09.2022 a Adundrii Generale a Actionarilor Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A. (,Regulament’);

«  Noul Cod Civil.

PARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE S| DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)
il reprezintd cedarea dreptului de folosinta linistitd si netulburatd asupra Infrastructurii
Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai jos) existente la orice
moment in Parcul [ndustrial, precum si prestarea Serviciilor (astfel cum sunt definite mai jos),
toate acestea in schimbul pltii 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
urméatoarele Servicii:

a) iluminatul public in spatiile comune;

b} salubrizarea si deszdpezirea spatiilor comune;

c) supravegherea accesului in Parcul Industrial i in spatiile comune, exceptand
accesul in unitati;

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

e) servicille si lucrarile de mentenantd, reparalii gi/sau modernizari asupra

Infrastructurii Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite
mai jos), exceptadnd lucrdrile de interventie, reparatie si intrefinere a
infrastructurii de utifitati/a parilor din aceasta care sunt, conform legii, in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a furnizorilor de utilitati.

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

Prin ,spatii comune” pariile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se
afla in folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitétii si a unitatilor detinute de
ceilalfi rezidenti din Parcul Industrial.
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in cazul in care Rezidentul finalizeaza investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si pliteste
anticipat ratele din Contractul de Véinzare — Cumpdrare, in conformitate cu prevederile Contractului
de Vinzare - Cumpiirare, Administratorul 5i Rezidentul vor incheia un contract de administrare care
va inlocui prezentul Contract $i care va respecta continutul contractului-cadru de administrare si de
prestari servicii conexe, anexi la Regulament.

2.3. Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vinzare — Cumpirare cu
plata pretului in rate i rezerva proprietdtii este reprezentald de terenul care se afld in
proprietatea privatd si administrarea ADLO S.A., fiind situatd in Parcul Industrial si avdnd
urmitoarele elemente de identificare:

Adresa: strada Beéthy Odén, Oradea , Judetul Bihor, Romania;
Suprafatd totala: 4.665 mp (patrumiisasesutesaizecisicinci) metri patrati,
Numér cadastral: 216058

Numér de carte funciara: 216058

Cartea Funciara nr. 216058 - 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 i
desfasurarii activitatilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (,Proiectul/Angajamentul de
investitii’).

2.5. Prin “Unitate” pariile inteleg partea integrantd 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 activitdti economice autorizate in
mod corespunzétor, intr-un regim de facilitti specifice, dupa caz, si cu respectarea
dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

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

2.7. Prin “Infrastructurd” partile inteleg ansamblul de constructii, instaiatii, sisteme de
Alimentare cu energie electrica si termica, retelele de alimentare cu apa, retelele de
canalizare, retelele de telecomunicatii, de iluminat public, parcérile, céile de transport,
drumurile edificate pe terenul din perimetrul Parcului Industrial EUROBUSINESS il Oradea,
care vor fi edificatefintroduse in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il Oradea si care se vor
afla in proprietatea/administrarea/exploatarea Administratorului.

2.8. Prin “Infrastructura Comuna” parile inteleg partea integranta din Infrastructura
consténd 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, parcérile, céile de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul
Parcului Industrial Oradea |ll care vor fi edificate/introduse in Parcul Industrial
EUROBUSINESS |ll Oradea si care se vor afla in proprietatea/administrarea/exploatarea
Administratorului, fiind destinata folosintei comune de cétre toti rezidentii Parcului Industrial
EUROBUSINESS Il Oradea.

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

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

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declard, 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 (“Unitadtii”) si are astfel dreptul legal de a
transmite Rezidentului drepturite 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
Dezvoltdrii Regionale si Administratiei Publice, a fost obfinut in mod legal $i, la data semnérii
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 HI functioneazad sub directa gestionare si 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 semndrii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau
pretentii de restituire sau revendicare $i nici al unui litigiu judecétoresc sau administrativ.
4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituita in favoarea vreunei terie persoane.

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

4.1.7. Terenul nu prezintad niciun fel de contaminare care s& contravina regulilor in vigoare
de ocrotire a mediului inconjurétor.

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitali din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul sa realizeze Proiectul propus,
incluzénd dar nelimitdndu-se la canale colectoare, canalizari, 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 Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotararea Consiliului Local Oradea nr.894/2014; Planul de Urbanism Zonal a fost
aprobat Tn 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 angajantd, care poate fi pusd in
executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii gi conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor incélca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricérui alt
act sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de céate ori
termenul "Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice
norme emise de orice autoritate sau organism public care define prerogative de putere
publicd, precum si orice decizie a oricérei instante de judecata, 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 corporativd sau de altd naturd, pentru a incheia, preda si executa in
mod corespunzator prezentul Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in
legatura cu acesta.

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

4.1.15. Administratorul nu este in insolventd si nu face obiectul unor proceduri care ar putea
duce in orice med la dizolvarea acesteia. Administratorul nu face obiectul unor proceduri de
dizolvare, lichidare, administrare judiciard sau faliment ori al unei hotdrari sau cereri de
dizolvare, lichidare, faliment sau administrare judiciara si nicio procedura de acest fel nu este
in curs de desfisurare sau nu se intentioneaza a fi desfasuratd 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 sa-1 determine pe Rezident s& reconsidere incheierea prezentului Contract conform
termenilor si conditiilor din prezentul sifsau dezvoltarea Proiectului.

4.2. Rezidentul declard, pe propria réspundere gi garanteazd urmdtoarele:

4.2.1. Este o societate legal organizata, functionand in mod valabil potrivit legilor roméne 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. Activitatile de productie sifsau serviciile pe care Rezidentul le va desfagura pe Unitate
respectad integral cerintele legale referitoare la protectia mediului §i nu vor crea nicio
contaminare a mediului care sa depaseasca limitele impuse de legislatia romana tn vigoare.
Rezidentul se obligd sd ob{ina toate avizele, permisele sau autorizatile ori acordurile
necesare pentru activititile pe care le va desfagura.

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

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

425 Societatea CASA COSTA S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse de catre
Rezident in Parcul Industrial conform Ofertei nr.1222/18.09.2023.

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

4.2.7. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin
si nu vor incélca 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 define prerogative de putere
publica, precum si orice decizie a oricérei instante de judecatd, care este obligatorie pentru
toate subiectele sau, dupd caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile
prezentului Contract.

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

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

nu poate fi finut réspunzéator pentru nicio incalcare de catre terfe parli a obligatiilor legale
privind protectia mediului.

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de catre Rezident inainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricaror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in ercare. Nu
existd circumstante sau informatii cunoscute care, dacd ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil sé 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 garaniiile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc Tn eroare si este de acord c&
respectivele declaratii si garantii vor fi considerate a fi date la orice moment din intreaga
durata de existentd a prezentului Contract.

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

Art. V. PRETUL S! MODALITATILE DE PLATA

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

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafatad a Unitatii, respectiv
la 4.665 m.p.

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

5.2. Plata se va face prin transfer bancar, pe baza unei facturi emise de catre Administrator
la data stabilitd de pani, 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 cétre Rezident a facturilor.

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

5.4. In cazul neplatii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de
la data primirii facturii, Rezidentul datoreazd Administratorului penalitati de intarziere de
0,1% pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat
asupra sumei in Lei datorate. Penalitétile se datoreaza incepand cu ziua urmétoare celei in
care a expirat termenul de platd. Totalul penalitafilor 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 piati lunar/la scadentd pretul utilitdtilor si al servicillor aferente de care
beneficiaza in mod direct si exclusiv din partea unor terte persoane, cu titlu exemplificativ
(dar nu limitativ) incluzand furnizarea apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor
naturale, a serviciilor de canalizare i de furnizare a altor utilitati gifori contravaloarea altor
cheltuieli de mentenantd comune si/sau individuale, dup& caz, conform contractelor de
furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de cétre Rezident cu
furnizariifoperatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

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

6.1.2. De a heneficia de folosinta §i posesia linistita si utild asupra Unitatii, astfel cum este
prevazut In Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in

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

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

6.1.4. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare -
Cumpdrare, 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 facilitéti prevazute de Legile aplicabile, in
conformitate cu procedurile prevazute de acestea, Legea Parcurilor Industriale si Legile care
reglementeaza procedurile privind ajutoarele de stat, dupa caz.

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ca, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui 53
respecte anumite proceduri (inclusiv, dar farad 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 gi Administratiei Publice
nr. 2980/2013 si in alte acte normative/hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Oradea,
aflate in vigoare la data cererii, precum si in orice alte Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat in legétura cu orice modificare preconizatd a Regulamentului si a
oricéiror altor reglementari care vor fi emise de cétre 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 penalitdtile de intarziere aferente, dupé caz.

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

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus
si modul de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident prin prezentul Contract.
Rezidentul va fi informat in scris cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de inspectie.
Respectivele Inspectii vor fi realizate |la ore rezonabile (in timpul zilelor lucrdtoare) si pe o
durata de timp rezonabild, in stricta legatura cu aspectele si zonele Unitatii si ale
Constructiilor, care trebuie inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul Art.
6.2.3. Rezidentul are dreptul s3 limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfasurarea
activitatii acestuia sau care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de catre
Rezident drept confidentiale sau chestiuni ce tin de siguranta si securitate.

6.2.4. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, partile la acest Contract au, in raport
cu obiectul prezentului Contract, toate celelalte drepturi previzute 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 fintreaga pericadd de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Ill Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmétoarele obligatii:

7.1.1. S& foloseascd Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, dupa caz, cu diligenta
unui bun proprietar, s nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu excepiia uzurii
normale, s& 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. Pani la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, s nu
Cesioneze tertilor, total sau partial, dreptul de folosin{a asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si s& nu schimbe destinatia sau natura activitatii/activitailor
desfasgurate pe Unitate, altfel decét in conditiile prevadzute in prezentul Contract.

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

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

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

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

7.1.7. S& obtina toate avizele si autorizafiile prevdzute 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 reprezentatd de Declaratia privind
problemele de mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru
functionarea Unitatii, in mésura in care acesta este necesar in conformitate cu Legile
aplicabile.

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

7.1.11. S& nu efectueze niciun fel de modificari asupra Infrastructurii, exceptand lucrarile
necesare finalizérii si operdrii investiiei.

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

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

7.1.14. S3& respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele elaborate de cétre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si
care sunt aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti i Administrator.

7.1.15. Sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la refelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si s& plateascd, la scadenta, contravaloarea serviciilor
de care Rezidentul beneficiazd in mod direct $i 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 gi de furnizare a altor utilitéti sifori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenanta comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilititi incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizati, toate in concordantd cu
necesitatile exprese ale Rezidentului.

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

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

7.1.18. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare -
Cumpérare, dupd finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum
este prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata prefului
in rate si rezerva proprietafii, sa incheie cu Administratorul - concomitent cu data transmiterii
dreptului de proprietate asupra Unitétii - 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 ia cumpararea Unitétii, la
administratia Parcului Industrial in vederea semnarii contractului de administrare previzut la
Art. 7.1.18. de mai sus, atrage dupa sine plata de cétre proprietar a unor penalitati in valoare
de 300 Euro/zi lucritoare de intarziere §i poate duce la pierderea facilititilor specifice
functiondrii in cadrul Parcului Industrial, facilitdti de care beneficiazd sau ar putea beneficia,
daca astfel este prevazut de Legite aplicabile. Penalitatile vor fi calculate pand la data
incheierii contractului de administrare mentionat, cu Administratorul.

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

7.2. Administratorul are urmétoarele obligatii:

7.2.1. 83 asigure si sa sustina in mod deplin si sa nu deranjeze sau s& nu impiedice in orice
mod exercitarea de catre Rezident a drepturilor sale néscute din prezentul Contract si din
Contractulul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

7.2.2. Sa-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate 1a
refeaua de drumuri nationale, corespunzéatoare transportului cu autovehicule de orice tip,
precum si la toate drumurile de acces din cadrul Parcului Industrial (cu exceptia celor situate
in interiorul unitatilor folosite/detinute in mod exclusiv de alti rezidenti ai Parcului Industrial).

CUTRO 24734055 | J05/2814/12 11 2008 E contact@adloro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889.389
ROB4BTRLOO501202P80178xx F +4(0) 0259.408.863

410100 Oradea, Bihor. str. Primdriei. nr. 3, parter W www.adlo.ro



AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA we apengnunmeé

7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus si realizat atat pentru
personalul propriu, cét si pentru mijloacele proprii de transport.

7.2.4. 53 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. S& depuna diligentele necesare finalizdrii lucrdrilor de introducere a refelei 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 utilitai, si sa isi execute in mod corespunzator obligatille 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. 5a nu permitd si s& se asigure cd nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial gifsau altor terii s& prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.

7.2.9. Sa-l informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricérei lucrari la
Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusivd, cu cel putin 15 zile anterioare datei
executiei, exceptdnd cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgentd a
Administratorului gi/sau a prestatorului de serviciiffurnizorului de utilitdti, situatie in care
Administratoru! il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare {e-mail, fax,
telefon).

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

7.2.11. Sa monitorizeze si sa intreprind& demersurile necesare catre furnizorii de utilitafi in
vederea efectudrii intretinerii si reparatilor la infrastructura de utilitdli aflatd in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Sa respecte s$i s& monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru toti rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului  Tn  practici abuzive impotriva rezidentfilor 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. 54a efectueze lucrdrile si servicile de mentenan{, reparatii si/sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructuri Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat s& asigure
Rezidentului folosinta normald asupra Unitatii, 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 Tn orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza
prezentului Contract si a Contractului de Vanzare — Cumpdérare cu plata prefului in rate si
rezerva proprietdtii, exceptand lucrdrile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenanid necesare.

7.2.15. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile Tn conformitate cu Legile
aplicabile si la cele mai inalte standarde de expertizd, competente, atentie, diligentd si
precautie care sunt agteptate de la un administrator si proprietar diligent.

7.2.16. Municipiul Oradea, la randul sau, va asigura accesul adecvat la infrastructura publica
din cadrul si din jurul Parcului Industrial, care se afla prin orice modalitate in administrarea
sau in proprietatea Municipiului Oradea si care este 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 legald a Proiectului.
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7.2.18. Pentru evitarea oricarui dubiu, parile au, in legatura cu obiectul acestui Contract,
orice alte obligatii prevézute de Legile aplicabile, Regulament si prezentul Contract.

Art. VIIl. INTRAREA IN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intr3 in vigoare la data semnarii lui de cétre partile implicate.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA $| INCETAREA CONTRACTULUI

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

9.2. Prezentul Contract va inceta fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea
vreunei alte formalitati in oricare din urmétoarele 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 {nouazeci) zile de la data
emiterii facturii;

b) Rezidentul nu respectd oricare dintre obligatile care fii incumba conform prezentului
Contract si nu remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (nouazeci) zile de la data primirii
notificarii scrise trimise de Administrator, prin care este semnalata incélcarea 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 circumstaniele obiective de la data
notificarii;

c) Rezidentul a incalcat Contractul de Vanzare — Cumpdérare cu plata prefului in rate si
rezerva proprietétii 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 Parcului industrial Eurobusiness |l Oradea (anexat) sifsau in Legea nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si nu remediazd aceastd situatie intr-un
termen de 90 {noudzeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de cétre
Administrator.

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

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

b) Administratorul a incélcat Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, iar Rezidentul este indreptatit sa inceteze acest contract, in conformitate
cu termenii acestuia;

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

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

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

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

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile Infeleg 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 Tn mod obignuit in domeniul de activitate al partilor.

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

10.3. Orice plata facutd de cdtre 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 $i a agentilor lor autorizati si care pune partea
care invocd cazul de forta majora in imposibilitatea obiectivd de a-gi executa sarcinile ce-i
revin.

11.2. Foria majora exonereazd partea care o invoca de orice raspundere.

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

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

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

12.2. Orice disputa intre partile prezentului Contract se va solufiona de céatre pari in mod
amiabil, initial prin discutii directe.
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12.3. Orice disputd ndscutd din sau in legaturd cu prezentul Contract (care nu este
solutionata amiabil) va fi solutionata de instantele competente.

Art. XlIl. COMUNICARI

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

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

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

Citre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. _ Catre CASA COSTA S.R.L.
in atentia: Silaghi Teodora Alina In atentia: Costa Florin Mircea
Adresa: Strada Primariei nr. 3, parter, Adresa: Strada Alexandru Pele, nr.25
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 [ R e ——
E-mail:contact@adlo.ro E-mail: florin.mcosta@gmail.com

camelia.costa@yahoo.com

Art. XIV. DISPOZITI FINALE

14.1. Toate partile se obligd prin prezentul Contract, sd respecte toate Legile in executarea
Contractului.

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

14.2. Partile convin c3 toate informatiile referitoare la termenii $i clauzele acestui Contract,
precum si toate informatiile pe care o parte le primeste de la celelalte parti pe parcursul
executarii acestui Contract, sunt confidentiale, fiecare dintre pari obligandu-se sa nu divulge
tertilor féra acordul prealabil expres al celorlalte pérti nicio asemenea informatie, inainte si
pentru o perioada de 2 (doi) ani de la data incetarii prezentului Contract. Sunt exceptate de
la aplicarea prezentei clauze de confidentialitate informatiile care trebuie dezvaluite catre
public sau orice autoritate competenta, conform Legii.

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

14.4. Urméatoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integrantd din Contract
si se semneazé/se ataseaza in acelasi numar de exemplare ca si Contractul:

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciard

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident
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- Anexa 6 — Angajamentele asumate de Rezident referitoare la personalul angajat

- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

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

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

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

Prezentul Contract s-a incheiat astizi, ..., , la sediul Societitii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in 2 (doud) exemplare originale, cite unul
pentru fiecare parte.

ADMINISTRATOR §1 PROPRIETAR, REZIDENT,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea CASA COSTA S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.

DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA ALINA COSTA FLORIN MIRCEA
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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CONTRACT DE VANZARE — CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN RATE St
REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

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

Societatea CASA COSTA S.R.L., avand sediul in Municipiul Oradea, Str.Alexandru Pele,
nr.25, Judetul Bihor, cod postal 410540, Tel: 0727/382698, E-mail: florin.mcosta@gmail.com,
camelia.costa@yahoo.com , inregistratd la Registrul Comertului cu nr.J05/959/2005, CUI
RO17527600, IBAN RO72BTRL00501202785322XX deschis la BANCA TRANSILVANIA S.A.,
Sucursala Oradea, reprezentatd de di. Costa Florin Mircea, 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 urmatoarele conditii

I1.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. vanzatorul vinde proprietatea imobiliara, reprezentand teren intravilan, categoria
de folosintd curti-constructii, in suprafatd de 4.665 mp, situat in mun. Oradea, str. Bedthy Odén,
judetul Bihor, identificat cu nr. cad.216058, Iinscris in C.F. nr. 216058 Oradea, Parcul
Industrial EUROBUSINESS III ORADEA.

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

Cumparatorul va plati pretul in 25 de rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativa a
umatoarelor cbligatii:
- 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 integrantad 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 fa emiterea facturii.
Dupd indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este
de 5 ani, cel tarziu pand ladatade .........coccuveeeeeee , inclusiv, de realizare a investitiel si angajare a
personalului asumat, cumparatorul poate achita la cererea expresad a acestuia ratele ramase, in mod
anticipat.

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

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobata prin Hotarérea AGEA a
Societétii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Nf.ecovecanenen. dindatade ..........c..e..

Subscrisa in calitate de vanzdtor, prin reprezentanti, garanteazd pe cumpérator contra
evictiunii si a viciilor ascunse si declard c3 imobilul este in circuitul civil, nu este sechestrat, fiind liber
de sarcini ori procese, cu exceptia sarcinilor descrise mai sus, ca nu s-au constituit drepturi reale
asupra imobilului in favoarea altor persoane, aga cum rezulta din extrasul de carte funciard pentru

informare cu nr. de inregistrare ........... Fberrorrrrerees eliberat de B.C.P.1. Oradea.
Imobilul are achitate la zi toate taxele §i impozitele datorate localitatii si statului, dupa cum
rezulta din Certificatul de atestare fiscala nr. din data de eliberat de Primaria

Municipiului Oradea — Directia Economica.

III. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA
Art.3.1. Pretul de vanzare al terenului este de 177.270 Euro



(osutidsaptezecisisaptemiidoudsutesaptezeci Euro), fara TVA, platibil in 25 de rate anuale, in
cuantum de 7.090,8 Euro/an (saptemiinouazecivirgulaopt Euro/an), fara TVA, avand termen
de plata scadent, 30 zile de la emiterea facturii gi aprobat prin Hotdrarea AGEA a Societatii AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA CRADEA S.A. nr....coveinnnn, dindatade ...........oocennn 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 achitarii ultimei rate de
pret, cu conditia ca la acel moment sa fie finalizatd investitia si angajarea personalului asumat
{conform Anexei Nr.5 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexa Nr.6
- Angajamentele asumate de cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte
integranta din prezentul Contract).

(2) Conditia realizarii investitiei si angajarea personalului asumat este obligatorie si se va
realiza cu Incadrarea Tn 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) Dupé indeplinirea obligatiei corelative de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la
semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietdtii, de
realizare a investitiei si angajare a personalului asumat, cumpdratorul 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 citre cumpdrdtor, printr-o notificare, urménd ca aceasta (finalizarea) sa se
stabileasca printr-un raport de evaluare a stadiului de realizare fizica si valorica a proiectului, intocmit
de catre un evaluator expert independent membru in Asociatia Nationald a Evaluatorilor si agreat de
ambele parti contractante, pe cheltuiala cumparatorului si printr-un raport REVISAL care va certifica
numarul de angajati.

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

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

Art. 3.3, Executarea cu intarziere a obligatiilor de plata 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 véanzdtor la cumpdrdtor 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 cumpdrétor (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 Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cel tarziu pand la data de .........ccu...... , inclusiv. Posesia asupra terenului mai sus
mentionat se transfera de la vanzator la cumparator din momentul semnarii 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 exprimd acordul ca
Societatea CASA COSTA S.R.L. sa beneficieze de urmatoarele drepturi pana la indeplinirea conditiilor
de dobandire a dreptului de proprietate asupra terenului:

(1) dreptul de a edifica pe Teren Constructiile sub conditia ca acest drept sa fie exercitat
in concordanta cu tipurile de activitati previzute de Legea Parcurilor Industriale, cu
regulamentele obligatorii emise de Administrator in conformitate cu prezentul
Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si Tn 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 crice ipoteca
legald sau conventionald si orice altd garanfie 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 construciilor 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 orice alt mod necesar pentru exploatarea acesteia.

V. GARANTII -

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

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

- a prezentului Contract de Vénzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii;

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

- A Contractului de Administrare si de Prestdri Servicii Conexe Nr......J...cccccoee.n. , semnat intre
Vanzator/AdmlmstratoruI Parcului Industrial EUROBUSINESS III Oradea, Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si cumpérator.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatoarel

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

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

Art.6.3. De la data transferului dreptului de proprietate deplin prin indeplinirea
angajamentelor asumate si plata ultimei rate din cele 25 anuale sau prin plata ratelor in mod anticipat
corelat cu lndepllnlrea cumulativé a angajamentelor, CUMPARATORUL datoreaz3 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 legisiatiei in
vigoare.

Art.6.5. Cumpardtorul se obliga sa achite, in conditiile legii, toate obligatiile fiscale care
decurg din transferul dreptului de proprietate, in conditiile prevézute de prezentul contract.

Art. 6.6, In cazul in care Cumpadratorul, dupd dobandirea dreptului de proprietate deplin, va
transfera dreptul sau de proprietate asupra Imobilului catre un tert, noul cumpérator 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 dreptului de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoltare Locald Oradea S.A. il are la cumpararea imobilului (teren si constructii).

Cumparatorul se obligd sd 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 Cumpdritorul va dori s& vand3 terenul sifsau constructiile prezente si
viitoare cdtre o terta parte, Cumparatorul va notifica aceasta intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvolitare Locala Oradea S.A., impreund cu conditiile esentiale ale vanzarii avute
n vedere, constand in (/) pretul dorit; (#) termenul de platd a pretului; (/%) garantiile oferite cu privire
la Constructii si (A) orice alte conditii considerate esentiale de catre Rezident (“Notificarea de
Vanzare").

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

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

(i) Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea
S.A, declara ca nu doreste s& 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 efectuatd de catre Cumparator in orice conditii;

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

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

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Localda Oradea

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

tertul cumpardtor sa respecte toate conditiile prevazute in Notificarea de

Vanzare comunicatad 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 dobanditor, cu respectarea prevederilor prezentului Contract. Tert dobanditor care se va obliga
fata de Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., s3 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 obliga reciproc sa transmita toate obligatiile si drepturile
rezultand 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. Dupa achitarea ultimei rate sau dupd plata anticipatd a ratelor, Vanzatorul in
favoarea cdreia s-a notat in Cartea Funciard 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 declaratie notariald autenticd prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea CASA
COSTA 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
Imobiliara - Biroul de carte funciara competent va intabula dreptul de proprietate al cumparatorului
Societatea CASA COSTA S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totala sau partiala sau pentru executarea defectuoasa a
vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovata se obliga sa plateascd daune-interese.

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



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

Vanzatorul 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 expertiza, certificate fiscale, orice fel de probe, enumerarea avand un caracter
exemplificativ si nu limitativ.

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

Art.8.2, Rezolvirea de plin drept, doveditd exclusiv prin procedura de comunicare a notificarii
de la art. 8.1. conduce la radierea de indatd a Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciard si restabilirea situatiei din Cartea Funciard
anteriocard, 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 despégubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preluarii, rezultatd din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazatd pe un raport de
evaluare sau de expertiza tehnico — economicd, dupa caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumparatorul se obligd a indeplini prezenta clauza fatd de
vanzator la prima notificare scrisa.

- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciard, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen de
90 zile sa aduca terenul la starea initiala si sa-l predea proprietarului liber de sarcini, cumparatorul
se obligh a indeplini prezenta clauzi fatd de vanzitor la prima notificare scrisi. In caz contrar,
eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala cumparatorului.

IX. FORTA MAJORA
Art.9.1. Forta majora exonereazd de raspundere partea care o invocad 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 amiabild. Tn 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 suportad costurile vanzarii in integralitatea lor, cat si cele pentru
inregistrarea acestui contract, inclusiv costurile legate de autentificare si efectuarea unor copii, cat
gi taxele pentru transferul de proprietate imobiliara.

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

XII. DISPOZITII FINALE

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

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



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

VANZATOR, CUMPARATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE Societatea CASA COSTA S.R.L.
LOCALA ORADEA S.A.
DIRECTOR GENERAL ADMINISTRATOR
SILAGHI TEODORA - ALINA COSTA FLORIN MIRCEA
VIZAT JURIDIC,

Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietigii imobiliare situate in Mun. Oradea, str. Beothy Odon nr. 5, in

incinta Eurobusiness Parc Oradea !ll, jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in suprafata de 4.665
mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

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

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

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 4.665 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din proprietatea
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

Tiput valorii: valcarea de piata in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform
regulamentului Eurobusiness Parc Oradea 111, respectand conditiile impuse prin regulament.
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea
efectuarii unei posibile tranzactii.

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9586 LEI, valabil la data de 15.06.2023

Data evaluarii: 15.06.2023

Data inspectiei: 15.06.2023

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei ¢valuatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 11, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprictatii
imobiliare - teren intravilan in suprafata de 4.665 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr, 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din proprictatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA, la:

670.824 LEI echivalent a 135.285 EURO

Cursul BNR este: 1 EURQ —4,9586 LEI, din data de 15.06.2023.

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

SINTEZA EVALUARII
LTERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
L1 Identificarea §i competenta evaluatorului
1.2 ldentificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii
1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evaludirii
1.7 Moneda raportului
1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaluiirii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
L.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
L11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
I.12 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
I.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinti etc,
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
I1.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Descrierea constructiilor - NU
ILS5 Date privind impozitele si taxele
IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
LI ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Analiza ofertei
Echilibrul pietei. Previziuni
1V. 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 evaluirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe (abordarea prin piata)

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

1.1 Identificarea §i competenta evaluatorului

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

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

Date de identificare ale evaluatorului:

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

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

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

2022,

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtin{i de cauzi si cu buni credinta ci:

I.

2.

Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordant3 cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante.

Afirmatiile declarate de catre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adeviirate si corecte.
Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii i date considerate de citre evaluator ca fiind
adevirate §i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietéii.

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

Nu am interese in privinja proprieti{ii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pirile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficind rolul mengionat aici.

Implicarea in aceastd misiune nu este condifionats de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalufirii gi legat de
producerea unui eveniment care favorizeazii cauza clientului in functie de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeazi pe pozitia evaluatorului extern.
La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd semnificativi din partea vreunei alte
persoane.

Subsemnatul Popa Liviu George = economist, evaluator autorizat, membru titular al
ANEVAR din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor mobile
si intreprinderilos, posed cunostinjele si experienfa necesard indeplinirii misiunii in mod
competent,

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

1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi - AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S8.A in calitate de client, destinatar si utilizator desemnat.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-gi asumi rispunderea decét fat% de client si fata de destinatarul lucririi.

L3 Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea efectuarii
unei posibile tranzactii .

1.4 Identificarea proprietatilor

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
4.665 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad.
216058 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Mun.
Oradea, str. Beothy Odon nr. 5, in incinta Eurobusiness Parc Oradea 111, 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 cumpdriitor hotdrdt si un vinzitor hotirat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un
marketing adecvat si in care pirfile au actionat fiecare in cunogtinja de cauza, prudent si far3
constringere™,

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 specialdl este 0 suma care reflecti caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpdrator special. Un cumpdiriitor special este un anumit cumpirator pentru care un
anumit activ are valoare specialz, datorit3 avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpfiritori de pe piajd. Valoarea speciald
poate apare cdnd un activ ar¢ caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumparitor decit
pentru alji cumpdrdtori de pe piald. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice,
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piali cere desconsiderarea oricirui element al
valorii speciale, deoarece se presupune ci in orice moment existd un cumpiiritor hotirit, si nu un
anumit cumpirdtor hotirat.”

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

Metodologia de estimare a “valorii de piati” a {inut cont de scopul evaluirii, ipotezele speciale,
tipul proprietitii 5i de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

L.6 Data evaluiirii si data inspectiei

Data la care este valabild concluzia privind valoarca estimati, respectiv data evaludrii este
15.06.2023.

Data inspectiei: 15.06.2023

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9568 Lei/Euro.



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utllizator desemnat
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Data redactarii raportului: 15.06.2023

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in moneda nationala - LEI si EURO (folosita foarte frecvent
in tranzactiile de imobile).

L8 Documentatia necesardi pentru efectuarea evaludirii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprictate al bunului
imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura gi sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului {scara 1 :1000)

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprictatilor imobiliare - ANEVAR;
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, ageniii imobiliare, proprietari ai
unor imobile comparabile etc.
Evaluatorul nu isi asumi nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre beneficiar
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

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

L10.1 Ipoteze

» Aspeciele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
beneficiarul raportului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care
se specifici altfel;

Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord3 garantii pentru

acuratele;

Se presupune c3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului care si

influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea condijii sau pentru obtincrea

studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale gi

republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordanfele sunt expuse,

descrise §i luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator §i din discutiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu exista nici un indiciu privind existen{a unor contaminéri naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprieta{ii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu
are cunogtintd de efectwarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminaniilor sau materialelor periculoase $i nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existi asa ceva.

» Daci se va stabili ulterior ci exist contamindiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau c2 au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

v V V¥V V¥
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Evaluatorul considerii c presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiitor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piatd estimatdl este valabild la data evaludrii. Inteucdt piaja, condijiile de piata se pot

schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu aw fost luate in calcul eventuale modificiri

care pot si apard in perioada urmitoare;

Alegerea metodei de evaluare prezemiate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de tipul

valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in cstimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data

evaluirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei §i a altor informatii

de care acesta nu avea cunogtingi;

» Daci nu se arati altfel in raport, se injelege cii evaluatorul nu are cunostingd asupra stirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauzi sau de pe
o proprictate invecinaté, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micgora valoarea proprietafii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii dac3 ele nu
au fost observate, la data inspecjiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesardl pentru intocmirea raportului de evaluare.

» Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat , astfel de informaii

depagind sfera acestui raport gi/sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu oferdl garantii explicite sau implicite in privinta stdrii in care se afla proprictatea si nu

este responsabil pentru existenta unor astfel de situaii §i a eventualelor lor consecinte $i nici pentru

eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

v Vv Vv Vv V¥V

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

» Evaluatorul nu a avut ia dispozitie Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea []

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea, la cererea
utilizatorului desemnat, nr.cad. 216058 este identific cu nr. cartii funciare, iar proprietar este
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA. Evaluarea se realizeaza in aceasta
ipoteza speciala.

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

Administratorul urmireste ca in Parcul Industrial s& se desfisoare cu preponderenti

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. urmareste ca in Parcul
Industrial EUROBUSINESS Il Oradea s3 se realizeze cu preponderen(3 urmitoarele activitafi:

a) industrie prelucriitoare, cu posibilitatea concentririi pe diverse industrii de virf;

b) afaceri, in care predomind activitifile financiar-bancare, de consultanti, proiectare, cercetare-
dezvoltare, precum si activitili de administrare a afacerilor;

c) distributie, in care predomini activitafile de depozitare marfuri §i logistic;

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

€) pe ldnga activitlile care predomin gi care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltirii acestor activitati, se pot desfigura o serie de servicii conexe $i anume:
furnizare de utilitdti, curlitenic si paza, servicii comerciale si de alimentatie publica, activitati
hoteliere, servicii de evidenth contabil3, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele similare
acestora sau in legitur3 directd cu acestea,
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in Parcul Industrial EUROBUSINESS IIl Oradea, rezidentiy sunt obligafi si desfigoare numai
activitdfile pentru care sunt autorizati, s& asigure §i si respecte, totodatd, misurile de protectic a
mediului.

Conform Legii nr.186/2013 privind constituirea i funcfionarea parcurilor industrial, rezindenfi ai
Parcului Industrial sunt operatorii economici (perscane juridice romine gi/sau striiine), organizatii
non-guvernamentale, institufii de cercetare si alte unitafi Fird personalitate juridicd, care functioneaza
conform legii si desfigoard activitili economice, de cercetare stiinjifics, de valorificare a cercetirii
stiintifice gi/sau dezvoltare tehnologicé, agroindustriale, logistice §i inovative, industriale i altele, in
cadrul Parcului Industrial EUROBUSINESS 1l Oradea, in calitate de co-coniractangi al Societitii-
Administrator in cadrul contractului de administrare si de prestari servicii conexe.

Data {a care se dobAndeste calitatea de rezident al Parcului Industrial EUROBUSINESS 1l Oradea
este data incheierii de citre rezident a contractului de administrare §i prestiiri servicii conexe cu

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Societiitii-Administrator AGENTIA
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ii revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:
a) s respecte §i s3 monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
tofi rezidengii Parcului, la neimplicarea Societitii-Administrator in practici abuzive impotriva
rezidentilor Parcului, la obligativitatea respectirii de citre rezidentii Parcului a regulamentelor interne,
precum si a principiului referitor la stimularea constitwirii de noi locuri de muncd in vederea
valorificarii potentialului uman local sau regional;

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

d) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unitdfilor care formeazd obiectul
contractelor de administrare §i prestiri servicii conexe incheiate cu acegtia, inclusiv dreptul acestora de
a edifica constructii pe terenul aferent unitiitilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) si asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosinid asupra infrastructurii comune din Parcud
Industrial EUROBUSINESS Il Oradea,

f) s& efectueze lucririle si serviciile de mentenantd, reparatii §i‘sau moderniziri convenite, dupl caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incat s asigure rezidentilor Parcului folosinfa normald asupra
unitdjilor, infrastructurii exclusive gi infrastructurii comune;

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

h) sA elaboreze strategia de organizare, funciionare §i dezvoltare a Parcului Indusirial
EUROBUSINESS Il Oradea;

i) s4 asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu §i avizier;

J) s& gestioneze fondurile obfinute din activitatea de administrare a Parcului Indusirial
EURQBUSINESS Il Oradeu, in conformitate cu strategia de organizare, funcfionare $i dezvoltare a
Parcului;

k) s depuni diligentele pentru atraperea surselor de finantare in scopul finantérii ori cofinanfdrii, dupé
caz, a proiectelor investitionale de intretinere sifsau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;
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m) s& colaboreze §i s3 coopereze cu autoritifile publice central gi/sau locale, interne gifsau comunitare,
in vederea asigurdrii respectirii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementirii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

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

o) sd indeplineasc3 orice alte obligafii stipulate in contractele de administeare gi/sau in regulamentele
proprii.

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

a) si Incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate Societitii-Administrator de citre
acegtia, in baza contractelor de administrare §i prestiri de servicii conexe §i a prezentului Regulament
de Functionare;

b) sd emith regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare §i de
administrare a Parcului Industrial EUROBUSINESS IIf Oradea;

c) s sesizeze orice autoritate publicd competents, potrivit legii, despre incilcarea, in cadrul Parcului
Industrial, a oricdirei dispozitii legale si/sau a oricirei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
citre Societatea-Administrator;

d) s& exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de administrare si prestiiei de servicii conexe
gi‘sau in regulamentele proprii.

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

a) s inceapd lucrlirile de proiectare pentru oblinerea autorizatiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare §i de prestéiri servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Societatea-Administrator referitor la demararea efectivi a
lucrarilor de proiectare anexand in acest sens documentele justificative din care reies firli echivoc
contractarea si inceperea lucrarilor de proiectare;

b} sil inceap# lucrdrile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum |
(un) an de la data intriirii in posesia unit#{ii aflate in folosintd, conform procesului-verbal de predare-
primire a amplasamentului; rezidentul ii va comunica de indatd Societitii-Administrator demararea
lucrdrilor de constructie, conform documentatici depuse la Institutia Arhitectutui-Sef;

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

d) si realizeze lucrdirile Proiectului propus conform autorizatiei de construire eliberati de organele
competente, precum §i in baza acordurilor §i avizelor necesare conform prevederitor legale aplicabile;
e) s3 obfind toate avizele si autorizatiile previzute in legislatia in vigoare pentru desfisurarea
activitdijii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului propus gi asumat vor fi suportate in
intregime de ciitre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obginerea autorizatici de construire si
avizele necesare;

f) 54 respecte normele de protectie a muncii si P.S.1 in desfagurarea activitatii proprii pentru care este
autorizat;

g) sh execute din fonduri proprii lucrdrile de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitdiii la locatiile specificate si si plateasca lunar sau la scadentl, conform reglementirilor aplicabile,
consumul de api, energie electricl §i termic3, canalizare si alte servicii, conform contractelor de
servicii incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;
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h) s& nu cesioneze terfilor, in tot sau in parte, dreptul de folosintd asupra unit#fii si asupra
infrastructurii sau s& schimbe destinatia spatiului ori natura activitatii/activititilor desfasurate, fiird
acordul prealabil scris al Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A;

i) si execute din fonduri proprii lucriri de amenajare pentru suprafata de teren neconstruit;

j) sd pliteascd Societitii-Administrator sumele previizute in contractul de administrare $i prestiri de
servicii conexe;

k) si respecte regulamentele emise de citre Societatea-Administrator a Parcwlui Indusirial
EUROBUSINESS I Oradea;

I} si foloseascd unitatea/unitatile, infrastructura comuni, respectiv infrastructura exclusivd aferents,
dupi caz, cu diligenta unui bun proprietar, si nu le degradeze sau deterioreze, asifel incét, cu exceptia
uzurii normale, si le mentind in starea de la momentul incheierii contractului de administrare §i
prestdri de servicii conexe;

m) s# respecte destinatia unitatii stabilitd prin contractul de administrare i prestiri de servicii

conexe, pe toatd durata acestuia;

n) sa nu efectueze niciun fel de modificdri asupra Unittii care reprezinta obiectul contractului incheiat
cu Societatea-Administrator, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupi caz, exceptand lucréirile necesare finalizirii Investifiei asumate;

0) s# respecte regulile de circulatie in cadrul incintei Parcului Industrial EUROBUSINESS Il Oradea,
elaborate de Societatea-Administrator a Parcului;

p) s respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in vigoare privind
protectia mediului, inclusiv sa ob{ina acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unititii/unitifilor,
dup# caz;

q) s respecte orice alte obligatii derivind din regulamentele proprii elaborate de ciitre Societatea-
Administrator §i aplicabile raporturilor juridice ndiscute intre rezidenti $i Societatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

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

a) dreptul de folosinti asupra unitstii/unititilor care formeazii obiectul contractelor incheiate in mod
legal de ciitre Societatea-Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament si a Legii
nr.1 86/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

b) dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune §i exclusive, dupa caz, aferente unitagii/unitgilor
care formeazd obiectul contractului de administrare si

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

c) dreptul de preemiiune in cazul vinzirii unitdtii/unitatilor aflate in folosinta rezindentilor;

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

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
» Intrarea in posesia unci copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanti sau si
depund mirturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de infelegeri in prealabil.
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> Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabit al evaluatorului.

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

> Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de 1a data
intocmirii sale. Dacé aceste condilii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

» Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus inte-un
document destinat publicitagii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeazi si apara. Publicarea, par{iald sau integrald, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit cele precizate la pet. 1.2, atrage dupi sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentul raport de cvaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati la pet. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nici o responsabilitate fati de o teria
persoand, 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, astfel:

e SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinfd ai evaludirii
SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 1035 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

I.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

II. PREZENTAREA DATELOR

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

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra teren intravilan in suprafata de
4.665 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad.
216058 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situal Mun. Oradea,
str. Beothy Odon nr. 5, in incinta Eurobusiness Parc Oradea I, jud. Bihor;
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Proprietar: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A

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

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a avut {a dispozitie Extrasul de Carte Funciara.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini.

I1.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul resedinid de judet al Bihorului, este unul dintre importantele centre
economice, sociale i culturale din NV Romaniei, pastrindu-gi aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart i unifics intr-un armonios mod Campia Crisanei si
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile raului Crisul Repede, riu care
desparte oragul in aproape dou3 jumititi egale, el este poarta de legiturd cu lumea central §i vest
europeand. In functie de principalele puncte cardinale, orasul se afld in extremitatea nord-vestici
a Romdniei, la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordici ¢u meridianul de 21°55'longitudine
esticil.

Aflat la aproximativ 10 km de Borg, cel mai mare punct de frontiera la granifa de vest,
municipiul Oradea se afla pe locul al zecelea ca marime intre oragele Romaniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafatd de 11.556 ha.Orasul se afl3 la o altitudine de 126 m deasupra nivelului marii, in
zona de deschidere a viii Crigului Repede spre arealul campiei joase, intr-o zond de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni §i extinsd CAmpie Banato-Crisana. Se afirmi ca zona de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradiei si Dealurile Gepisului), citre cel de cimpie
panonici. Topoclimatul oragului este determinat de persisten{a acliunii vanturilor de Vest. Avem de-a
face asadar cu o climi temperat-continentald cu influente oceanice,

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA III

In cadrul parcului industrial, se regesesc urmatoarele activitifi:
» industrie prelucritoare
» servicii (afaceri, depozitare marfa, logistic3, altele)

Servicii gi utilititi ce urmeaza a fi instalate in parc:
drumuri interioare

api i canalizare

energie termici

energie electricd

gaze naturale

telecomunicatii.

VVVVVYY

Parcul industrial EURQOBUSINESS ORADEA I[ll este o infrastructurd de afaceri destinati
sustinerii dezvoltdrii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputd incdt asigurarea cu utilititi publice si fie finanjatd pe cheltuiala Primiriei Municipiului
Oradea in timp ce realizarea cliadirilor necesare activiti{ilor de productie, IT si/sau servicii si fie in
sarcina investitorilor inclusiv racordarea la rejeaua de utiliti{i publice.
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Pozitionarea geografica a parcului industrial, raportat atat la municipiul Oradea, cat si la zona
de Est a Europei, aduce o serie de avantaje concrete.

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

PARCUL IND
NRAMEA |

g DE DEEYOLTARE LOCALA GRADEA
A LOCAL DEVILOPMENT ACENCY s T m g o
I GRGLA STON TR STMAKIA AT ey AR | kniy s g J

Parcul industrial EUROBUSINESS ORADEA 1II este o infrastructurd de afaceri destinata
sustinerii dezvoltiirii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel
conceputd incél asigurarea cu utilititi publice si fie finantatd pe cheltuiala Primiriei Municipiului
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Oradea in timp ce realizarea cMdirilor necesare activitatilor de productie, IT si/sau servicii si fie in
sarcina investitorifor inclusiv racordarea la reteaua de utilitii publice.

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

Tn jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteazd acum societd{i importante din
domeniu! electronicii §i aulo mai ales cii se contureaza astfel i un anumit specific al producitorilor si
furnizorilor de servicii. Dar, oricit de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituic facilitatile fiscale si avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fird indoiald cele geografice, dar importante sunt si
infrastructura sau pregitirea profesionali a fortei de munci.

Amplasamentul are acces rutier la;
> Autostrada Transilvania
»> E60 - Granitd HU - Oradea - Cluj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighigoara -
Bragov - Sinaia - Ploiesti - Bucuresti - Slobozia ~ Constanta
) 4 E671-(Drum de legituri intre E60 si E70) Oradea - Arad - Timigoara
> ET79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Graniti BG
> DN1 -Bucuresti - Ploiesti - Bragov - Fagirag - Sibiu - Aiba lulia - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Granitd HU
> DN19-Oradea - Satu Mare - Negresti Oas - Sighetu Marmatiei
> DN76-Oradea - Beiug - Deva (DN7)
> DN79-Oradea - Arad
Artere importante de circulatie in apropriere:
#  Auto: Drumul European DN19 (EG71) si centura Mun. Oradea;
» Calitatea refelelor de transport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
»  Mixta - indusiriala si comerciala.
> In zond se afld
o Unitdti comerciale in apropiere: da
Unirdyi de invdgdmdni: nu
Unitéti medicale: nu
Institutii de cult:nu
Sedii de banci nu
Parcuri: nu

O oc o 0oQ0

Concluzie:

Proprietatatea evaluata este situata in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta -
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acces la principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, incalzire, internet, apa si canalizare si retea
de gaze maturale in zona. Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare
fonici: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fird expertizare san
determindri de laborator ale noxelor).
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IL3 Informatii despre amplasament

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

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

Terenul intravilan are o suprafata de 4.665 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din proprietatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA, suprafata plana, forma regulata, acoperit cu vegetatie,

¥ Utilitdfi:

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

Retea urband de apd - da

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

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu
Centrala termica proprie - nu

Refea urband de telefonie, cablu si internet — in zona

VAV VEVREVAVEAVEVEVAVY RV,
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114 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluati se compune din teren intravilan in suprafata de 4.665 mp inscris in Extrasul de
Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Oradea, zona str. Beothy Odon in incinta
Eurobusiness Parc 1lI, jud. Bikor, astfel:

Teren intravilan CF 216058 Oradea

Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 in
suprafata de 4.665 mp, acoperit cu vegetatie, topografie plana, forma regulata, cu front la str. Beothy
Odon — str. asfaltata,

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma - suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 216058 este de 4.665
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 216058 Oradea. Forma terenului este
regulata, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

v’ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentu! sau este fix.

v" Piefele imobiliare nu sunt piege eficiente: numarul de vinzitori si comparatori care actioneazi
este relativ mic; proprietijite imobiliare au valori ridicate care necesita 0 putere mare de
cumpfirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numirul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finangare oferit, volumul creditului care poate fi dobidndit, m#irimea avansului de plata,
dobdnzile, etc.; in general, proprietifile imobiliare nu se cumpiira cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piefele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci estc descori influentata de reglementdrile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cfitre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

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

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

In functic de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piaa pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (reziden(iale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la rindul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiele, acesta fiind un
proces de segmentare a picfei si dezagregare a proprietifii.

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

Tipul piefei

incadrarea in piata proprietatilor industriate pretabife Parcurilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare ests definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincidi
cu preful de tranzactionare al proprietagii la data evaludirii. Acest grad variazd insa in functie de
conditiile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

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

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

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

Nr. Tipul Pret solicital | Suprafata Localizare

crt. | informatiei euro/mp mp
1 Oferta 27 33.300 Loe. Oradea, Zona sir, Calea Borsului
2 Oferta 30 13.900 Loc. Oradea, zona sty. Calea Borsului
3 Oferta 50 3.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
4 Oferta 50 1.500 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
5 Oferta 34 4.880 Loc. Oradea, Str. Matei Corvin
6 Oferta 60 5.043 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului
7 Oferta 61 4.000 Loc. Oradea, zona str. Calea Borsului

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

Analiza cererii

In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpititori, motivata de politica
monetard i administrativi a blincii centrale, politica de risc a bincilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpirare. In Parcurile Industriale,
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcuriior.

Echilibrul pietei. Tendinte

In general pe piata proprietijilor similare celor evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si
viitoare de absorbtie a pictei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie
de evolufia vanzirilor, la momentul actual consider starea piejei imobiliare, pe acest segment, in
stagnare,

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

Tendinte: in general, o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influen{a in mod
direct stimularea creditiirii ce constau intr-un plan cocrent anticrizi realizat de Guvern, politica
monetard §i administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergenie a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reals de cumpirare.

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

Concluzii

Activitatea curenta si tendingele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
* Piata cumpdritorilor, 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 evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost ea definita mai sus
cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

inspectia proprietatilor;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboririi rapostului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea 5i estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie sd se (ind seama la
derularea tranzaciei;

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

WAV IR VAYE v v LY

Procedura de evaluare este conformil cu standardele, recomandirile §i metodologia de lucru adoptate
de citre ANEVAR.

1IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluéirii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparaiiei directe.

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

IV.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definité ca utilizarea rezonabild, probabild gi legald a unui teren liber
sau consiruit care este fizic posibila, fundamentatd adecval, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
o cea mai bun# utilizare a terenului Jiber
o cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuic sa
fie:

permisibild legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productivi

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.

Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul consideri ca
cea mai bund utilizare a terenului este cea de terem conmstruit, conform regulamentului

1+ + I o

o

19



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

Eurobusiness Parc Oradea III; aceastd utilizare intruneste cele patru condifii/teste prevazute in
definitia celei mai bune utilizérii.

1V.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea gi oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenteazi valoarea terenului. Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere §i ofertd care oscileazi in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitafile disponibile §i imbunatatirile,
influenteazi utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Principiile care influenteaza valoarea terenului sunt:

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

Oferta de terenuri este relativ stabild, totusi existi céteva exceptii care pot infuenfa
modificarile cererii i ofertei, sunt schimbiri importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse degeuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane §.a.

2. Oferta si cererea — pentru amplasamente cu anumite localizdri acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere gi ofertd se atenueaza, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectat’ in mod substantial de jocul dintre cerere §i ofertd, dar utilizarea
economich a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe o anumita piata.

Totugi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decét este
indicat de spectrul larg al activiti{ii de piati §i de cea mai buni atilizare a acestui amplasament,
datorit competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
0 anumitl localizare.

3. Principiul substitufiei- se aplica in evaluarea terenului §i aratd ¢ cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai ieftine amplasamente similare, cumparitorul nu va platii mai malt pentru un amplasament
decit daci este similar sau identic.

4. Principiul echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd ci valoarea este susfinuti
atunci cdnd elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cind echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifici.

Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazi asupra evaludni drepturilor de proprictate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite, inchiriere, exploatare agricold, la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile,
analizeaza existenja dreptului de trecere si a restricfitlor publice sau private care pot afecta
proprictatea evaluati.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului
Evaluatoru! ia In considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilititile disponibile

si amenajirile amplasamentului care afecteazi utilitatea gi valoarea terenului. Acestea sunt: miirimea,
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fafi de vént, de punctele
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cardinale §i privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul
natural.Totodatd evaluatorul trebuic si find scama de disponibilitatea utilitifilor, de capacitatea,
calitatea si permanenfa lor (refea de apd, de canalizare, encrgie electrica, servicii de telefonie §i de
internet, $.a.), dar i de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a acestora.

Pentru ca un lot de teren sé devind amplasament trebuie fizic delimitat §i amenajat atat intern
(lucrdiri de peisagisticd, pavare, racordare la wtilitdfi) cdt si extern (sirdzi, rampe, trotuare, canale si
linii de racordare la refelele de wtilitafi), astfel incdf s fie pregarit pentru o anumild utilizare. Aceste
amenajiri, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului §i citeodatd sunt cvaluate
odata cu alte constructii care aparfin proprietdfii subiect. Este important de mentionat ¢i amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si funcfionale.

Cea mai bund utilizare

in termeni, valoarea terenului este consideratd cea mai buni utilizare. Indiferent de amenajarile
functionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazati pe cea mai buni utilizare a sa,
considerat a fi liber §i disponibil pentru dezvoltare ulterioard, pentru utilizarea cea mai
eficientd. Analiza si rezolvarea corectd a problemelor evaludrii cer ca terenul si fie evaluat ca o
componentli separatd a proprictitii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind liber, faciliteaza acest
lucru, fiind pe deplin o procedurd acceptati.

Se spune ci "terenul are valoare”, aceasta poate fi egali sau chiar mai mare decét valoarea
intregii proprictdti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare bunid. Constructiile pot si
contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului” §i nu invers.

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

Analizind cele de mai sus menfionez ci trebuic si acorddm o importan{d deosebitl in analiza
documentelor de avizare (generale gi/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atenfie deosebits, dar §i necesitaiea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudents
prin prisma posibilitifilor reale de a se obtine avizele lipss, lips#, respectiv a restrictiilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului i wutilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate §i limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizi distinctd pentru a determina valoarea
terenului i abia apoi se aplici cele trei abordiri ale valorii.

In cazul evaluirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate
fi, uneori, evaluatd fir4 a se furniza o concluzie distinctd asupra valorii terenubui. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordarii prin cost, in general apare ca
0 0 sectiune distincta.

Din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piat4, prin venit si prin cost, deriva
si sunt utilizate in praclica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt;
metoda comparaliei directe $i metode alternative (extractia de pe piajl, alocarea, tehnicile capitalizarii

21



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEASA

venitului- capitalizarea directi- metoda reziduali, capitalizarea indirecti- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltarii).

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

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

b, Metoda extracfiei de pe piata = prin aceastd metod3 valoarea terenului este extrasi din pretul
de vanzare al unei proprietati construite prin sciderea valorii contributiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alocirii — este bazatd pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei care spune
cé existi un raport tipic sau normal intre valoarea terenului gi valoarea propriethtii imobiliare
pentru anumite categorii de proprieti(i imobiliare din anumite localizari,

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

e. Metoda capitalizdrii rentei funciare — renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a amplasamentului. Renta funciard este

este suma platitd pentru dreptul de utilizare §i ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiriere/ arendare a terenului.

s Metoda parcelirii si dezvoltarii- este utilizatdi pentru evaluarea terenurilor libere, avand

potential de parcelare si (re}ezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
{DCF).

IV.2.3.1 Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului i cea preferatd
metods atunci cand suntdisponibile vanziri de terenuri comparabile, poate fi utilizatd pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evaluirii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate §i ajustate vinzarile de loturi gi aite date privind parcelele similare. in cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemdnirile §i deosebirile.

Evaluatorul colecteazii datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active,
identificd aseminarile si deosebirile dintre aceste date, sorteazi aceste informatii in functie de
relevantd §i ajusteazd preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleazii concluziile privind valoarea de piati a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii} de finanjare,
conditii de vlnzare (motivatia), cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, condifii de piatd
(schimbirile in timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile i zonarea.

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparafie sunt caracteristicile
fizice ale amplasamentului, ele se referd la mirimea §i forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea si privelistea. in analizi pot fi utilizate urmatoarele criterii de comparatie: pret/
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hectar, pref / metru, pret/ metru liniar de deschidere la drum, pret/ lot sau pe oricare altd unutate de
misurd cunoscutd pe piath. Este de preferat ca pentru estimarea valorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, s coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparatie (minim
doud).

Dimensiunea terenului este un eclement de comparatie mai putin important decit data vanzirii
si localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au o marime optimé a amplasanetului. Trebuie
mentionat ¢i in majoritatea cazurilor in care mirimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multd importanji comparabilelor care au
aceeagi suprafa(d cu proprictatea de evaluat deoarece vénzirile diferitelor suprafefe se realizeazi la
preturi unitare diferite.

Zonarea reprezinti adesea un criteriu fundamental in selectarea comparabilelor.

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

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

Pe Idngl tranzacliile finalizate, evaluatorii mentioneazii in raportul de evaluare ca "vanziri”
diverse date de piata cum ar fi ofertele de vinzare si de cumpérare chiar dac tranzacfiile nu au fost
finalizate. Mentionez ci ofertele furnizezi date mai pulin credibile decat vanzirile inregistrate §i
contractele semnate, de reguld pretul final de vénzare fiind mai mic decat oferta inifiala de vinzare,
dar totugi mai mare decét oferta initiala de cumpdrare,

Sursele de date despre vinzdrile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizifionate din: site-uri specializate,diverse publicatii, firme de consultantd imobiliars, birouri de
cadastru. birouri notariale, $.a. Pentru achizifionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu pairtile implicate in tranzactii.

Ajustdrile diferentelor observate intre proprietatea subiect i proprietifile comparabile sunt
aplicate la preful de véinzare al comparabilelor. Poate fi utilizatd analiza pe perechi §i aplicate ajustairi
separate pentru fiecare element de comparatie, mirimea ajustérii fluctudnd in funciei de datele indicate
de piats. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica m3rimea ajustarilar, atunci
evaluatorul va aduna §i analiza gi alte date comparabile.

in raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustdrile aplicate preturilor proprietitilor
imobiliare, nu este permisi utilizarea unor ajustiiri fird prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie s3 fie logic gi ugor de infeles.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata a terenului
intravilan, pentru situatia speciala in care se evalueaza proprietatea subiect ~ conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea I, ca fiind de: 670.824 Lei echivalent a 135.285 Euro,
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V. ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea de piata fara TVA estimata pentru terenu! intravilan in suprafata de 4.665 mp compus
din parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 216058 Oradea avand nr.cad. 216058 din
proprietatca AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA situat in Mun. Oradea, str.
Beothy Odon nr. 5, in incinta Eurobusiness Parc Oradea 111, jud. Bihor,, descris in cuprinsul raportului
de evaluare, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

670.824 LEI echivalent a 135.285 EURO

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

Criterii de analizii a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

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

- pornind din premisa pricipald a tehnicilor utilizate in metoda comparatici directe este aceea ci
“valoarea de piafh a proprietitii imobiliare subiect este direct legatd de prejurile competitive ale
proprietijitor imobiliare comparabile scoase la vanzare”, aceasta metoda cste cea mai indicata atunci
cand pot fi identificate si verificate suficiente tranzactii sau oferte de vanzare.

2. Precizia

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

3. Cantitatea

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

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

670.824 LEI echivalent a 135.285 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9586 LEL din data de 15.06.2023

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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ANEXE:

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

ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documentatia cadastrals
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piati al proprietitii
Comparabile utilizate in grila de calcul
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Vand 1500 mp teren inlravilsn oraden 76 000 EUR
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teren-intravilan-oradea/d04 f09907e2020] 86286d3423337.html
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Taren Intravilan Episcopia Bihor 165.000 €
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Descriere

Simsta Qesidence, Propunic Spoe vanZare Sateela torer Intrmlan cu dublu front. situatainOradea zona Coiscopia Bino:
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Alte comparabile utilizate 1a analiza de piata
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Descriere

Teren In suprafata de 13.900 mp, sitvat pe Cales Borsulur, in zona comerciala si de senvicy, 1s doar 1 km de
carterul Rogerius.

Front stradal: 50 m.
Vecinatst: Parc Industrial |, Parc Loglstic Western Industrial, Kaufland, Lid!. benzinari, etc

Pentru ma: multe informatii. contactat: 0758 049 477

Particularitati

infrastructuca electricitate, canalizere, apa curenta
Cemoditat conducts de gaze naturale
Caractenin < fars aiormati

Seturitais fara nicrmacii

Imprejur-m faza ‘nformatii

ttps://www.storia.ro/ro/oferta/sapient-teren-situat-
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Descriere

Vi propunem spre vanzare un teren cu 0 oportunitate investifionald mare, find awacty atdr pentru invesziton
pasivi c8t gi pentru dezvoltatori sau antreprenori.

Terenu! se ofid intr-0 zond industriald pe val - Zona Bory, Parcul Industrial 1. Peste 50 de firme deja sun:
inregistrate in Parcut Industrial 1, frd a da semne de incetinire, apropiindu-se de grad de ocupare 100%.
Maturared de atites firme poate prezenta interes deopotrivd atdt unui investitor cde si penzru antreprenori
interesayi de potentialul orasului, apropierea de vama §i de firme cu care pot apirea oportunita]i de partenesnat
Se afid pe cea mai cautatd arterd din Parcul Induszrial 1, degine certificat de urbanism, este reglemerkat compiet
cu destinagie de dezvoltare industriald sau logistics. Praprieratea este deja imprejruicd, avBnd §i toste wutilitap'e
necesare {apd, canalizare, curent trifazic).

Cu o suprafard de 4000 mp §i dublu tront stradal ($1/80), posibilicdjile de dezvoltare sunt nenumarare,

Va invic la vizionare, igr penteu mai multe informalii va sunt la dispozigie.

ai pytip ~

Particularitati

Irdrastructura electricitate, canalizare, apa curenta
Comzdicari fara 1~forme:

Caraziensic ‘ala oMt

Securitate gard

Impreurm fara r-for s

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-4-000mp-calea-borului-IDtMiA himl
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Teren 5.043mp orades / calea behonslu 302 680 EUR
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Descnere

Va ofenm spre vanzam i exclusivites, comision 0% ta cumpaiair, tien ¢u supratata tolala de 5 043me cu deschidere de 105m ks Sosasua Calea
Borsuhn,

Amplasat it 0ed il caata artera din Pancul Indusiral 1 Ocades,

Langa H Hssers, viza-vs de ANAF antfrauds, ATP Motors, Piexus sila § km de Vama Bors

taal perrrv contruTea unu hale pantry depazaara, piodactie, seMce auto, parcare sau mult atele
Peatu mai muta informati, va rog 53 ma comactat

Vo axiepm ls vizionare

ez detathips vavw romeno.io
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ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

ELEMENTE DE COMPARATIE
SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 4.665 3.000 1.500 4.880
Ajustart specifice tranzactionarli
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 50,0 50,00 340
Tipul oferta oferta oferta
Cuantum ajustare % -10% ~10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp}) -5,00 -5,00 -3,40
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare % 0% % 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
conform
st e e e
industrial
Cuantum ajustare % -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -6,75 -6,75 4,59
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 38,25 38,25 26,01
Conditii (termeni) de finantare normale normale normale normale
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Condltll de vanzare (motivatia) independent independent independent independent
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Eurc/mp) 45,00 45,00 30,60
Chettuleli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nuy este cazul
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {(Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp}) 45,00 45,00 30,60
Conditil de piata Jun-23 Jun-23 Jun-23 Jun-23
Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0.0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 45,00 45,00 30,60
Ajustar specifice proprietatil
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Lo¢. Oradea, str.
1 Loc. Oradea Loc. Oradea
Beothy Odon ! : Loc. Cradea, Str.
Localizarea nr.cad. 216058 Z0n3 str. C?Iea 20n3 str. C?lea Matei Corvin
E i Borsului Borsului
8 jud. Bihor
Cuantum ajustare % ~7% -7% 10%
Cuantum ajustare (Eura/mp) -3,15 -3,15 3,06
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 41,85 41,85 33,66
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 4.665 3.000 1.500 4.380
9 | Cuantum ajustare % 5% -10% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -2,09 4,19 0,00
Topografie plan plan plan plan
10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces
asfaltat asfaltat asfaitat asfaltat
il Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp} 0,00 0,00 0,00
en.el, apasi en.el, apa si en.el, apasi en.el, apasi
Utiitati disponibile canalizare canalizare canalizare canalizare
12 1 cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,0 0,0 0,0
Deschidere la strada da da da da
13 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp} 0,00 0,00 0,00
Categorie intravilan intravilan intravilan intravilan
13
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {(Furo/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 33,01 30,92 29,07
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 5,24 -7.34 3,06
Ajustare totala neta procentuala (%) 11,7% .16,3% 10,0%
Alustare totala bruta absoluta (Euro) 5,24 734 3,06
Alustare totala bruta procentuala (%) 11.7% 16,3% 10,0%
Numar de ajustari 2 2 1
AJustarea total bruta cea mal mica s-a efectuat pentru comparabila: € -29 E/mp
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata 135.285€ | echivalent a 670.824 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:
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e Pret oferta/ vanzare:

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

s Dreptul de proprietate

Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca toate proprietatile sunt libere la vanzare,

dreptul de proprietate fiind deplin.

¢  Restrictii legale

S-au aplicat ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele, deoarece acestea sunt libere,

fara restrictii legale, iar proprictatca subiect are restrictia legala de a fi utilizata doar conform

tegulamentului parcului industrial Eurobusiness Parc Oradea I11.
&=  Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati poate diferi de cel al unei proprietati similar datorita
surselor de finantare; surse proprii sau imprumuturi (credite la ¢ dobanda avantajoasa, contracte de
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de finantare, rezulta ca
nu se aplica nicio ajustare.

s Conditii de vanzare
Se refera la motivatiile vanzatorului si‘sau cumparatorului de a tranzactiona proprietatea. Toate
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind necesara o ajustare.
s Conditii de piata
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datorita faptului ca ofertele sunt valabile la data evaluarii;
s Localizare

S-au aplicat ajustari negative de -7% pentru comparabilele A si B, deoatece acestea sunt
localizate in zone mai favorabile fata de proprietatea subiect si s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10%
pentru comparabila C, deoarece aceasta este localizata intr-o zona mai putin favorabila fata de
proprictatea subiect;

e Suprafata

S-au aplicat o ajustari negative de -5% pentru comparabila A si respectiv de -10% pentru
comparabila B, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica) unei posibile tranzactii
decat proprietatea subiect.

+ Topografie

Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare.

®  Acces

Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele dispun de un acces similar

proprietatii subiect;

e Utilitati
Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabiiele dispun de utilitati similar proprietatii
subiect;
¢ Deschiderea la strada
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile dispun de deschidere la strada.
e Categorie:
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane, similar proprietatii subiect;

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

CONSTRUCTIA

HALA PRODUCTIE SI BIROURI
(fara teren)

SITUATA IN
Loc. Oradea, str. Anghel 1. Saligny, nr. 26
inscrisa in CF 192502 Oradea

JUDETUL BIHOR

PROPRIETAR:
SC REAL EXPERT ADVERTISING SRL
UTILIZATOR DESEMNAT:
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

-

VALOARE DE PIATA 1.219.900 Euro echivalentul a 6.057.500 Lei
Octombrie 2023
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Stimate beneficiar,

Referitor la evaluarea constructiei (fara teren) situata in loc. Oradea, str. Anghel 1. Saligny,

nr. 26, jud. Bihor, proprietar constructie: SC REAL EXPERT ADVERTISING SRI., avdnd in prezent
destinatia de hala productie si birouri {indusirial), vd comunic urmdtoarele:

>

»

¥V VYVVvvVvY VY

Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform
Contractului de prestari servicii agreat.

Obiectul prezentului rapovt il reprezima dreptul de proprietate deplin asupra constructiei
{fara teren) cu aria construitn desfasurata totala de 2.061 mp formata din constructia cu
nr.cad. 192502-C1- constructie hala de productie si birouri avand regim de inaltime P+Ep
cu aria consiruita desfasurata de 2.033 mp si constructia cu nr.cad. 192502-C2 - anexa
cenirala termica avand regim de inaltime P cu aria construita desfasurata de 28 mp, situata
in loc. Oradea, sir. Anghel 1. Saligny, nr. 26, jud. Bihor, din proprietatea SC REAL
EXPERT ADVERTISING SRL;

Tipul evaluarii: valoarea de piata

Scopul evaluarii: informarea wtilizatorului desemnat in vederea realizarii unei posibile
tranzactii de achizitie.

Drepuud evaluat: deplin

Data evaluarii si data inspectiei: 10.10.2023

Data redactarii 11.10.2023

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate
de ANEVAR.

hispectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de caire evaluator antorizat Popa
Liviu George, in calitate de evaluator, legitimatia 15389,

I wrma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a siabilit

valoarea de piata a constructiilor imobiliare lo:

VALOAREA DE PIATA 1.219.900 EURO,
RECOMANDATA echivalent a 6.057.500 LEI
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN VENIT
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO —4,9656 LEL

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si EI
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CUPRINS

SCRISOARE INAINTARE

LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1 Identificarea i competenta evaluatorului

1.2 [dentificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluari
I.5 Fipul valorii estimate

1.6 Data evaludrii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesar3 pentru efeciuarea evaluarii
1.9 Natura gi sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 lpoteze. [poteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.12 Deglararea conformitatii evaluarii cu SEV

t.13 Descrierea raportului

1L PREZENTARFEA DATELOR

i1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta.

1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

11.3 Informatii despre amplasament

11.4 Descrierea constructiilor

11.5 Date privind impozitele si taxele

11.6 1storic, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

[II. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL
1V.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

1V.2 Evaluarea imobilului

[V.2.1 Date privind modul de realizare a evaluérii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare

1V.2.3 Abordéri in evaluare

1V.2.3.1 Abordarea prin piata

1V.2.3.2 Abordarea prin venit

1V.2.3.3 Abordarea prin cost

Y. ANALIZA REZULTATELOR 81 CONCLUZIA ASUPRA VALORII

V1. ANEXE

et
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIIL

I.1 Identificares §i competenia evaluatorului

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

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

Date de identificare ale evaluatorului:

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

Telefon: 0729.831.001

E-mail: evalyaripopaliviwi gmail.com
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Evaluaterul respecta cerintele etice si profesionale continute in Codul de Etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferent indeplinirii misiunii.

Raportu) de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR
2022,

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunogtinti de cauzi §i cu buni credin{d ca:

1. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate §i corecte.
Estimdrite §i concluziile se bazeaza pe informatii i date considerate de ciitre evaluator ca fiind
adevirate §i corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietitii.

2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate 5i sunt analizele,
opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale i nepartinitoare.

3. Nu am interese in privinta proprietifii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este condifionatd de formularca 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.

5. Analizele, opiniile i concluziile au fost formulate, la fel ca §i intocmirea acestui raport, in
concordantl cu Standardele de Evaluare relevante.

6. Subsemnatul Popa Liviu George - economist, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR
din 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatilor imobiliare, bunurilor mobile si
intreprinderilor, posed cunogtinjele §i experienja necesard indeplinirii misiunii in med
competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPL, BM si E1
Membru titular ANEVAR
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd — SC REAL EXPERT ADVERTISING SRL identificat
prin CUL 17752687, in calitate de client. destinatar sau utilizator desemnat,

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-gi asumi rispunderca decét fata de client i fata de destinatarul lucrdrii.

1.3 Scopul evalufirii
» Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat in vederea
realizarii unei posibile tranzactii de achizitie.

1.4 ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaludirii il constiluie dreptul de proprietate deplin asupra constructiei (fara leren) cu aria
construita desfasurata tolala de 2.061 mp formata din constructia cu nr.cad. 192502-Cl- constructie
hala de productie st birouri avand regim de inaltime P+Ep cu aria consiruita desfasurata de 2.033 mp si
constructia cu nr.cad. 192502-C2 — anexa centrala termica avand regim de inaltime P cu aria construita
desflasurata de 28 mp, situala in loc. Oradea, str. Anghel 1. Saligny, nr. 26, jud. Bihor, din proprietatea
SC REAL EXPERT ADVERTISING SRL;

L5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

.Yaloarea de piaja este suma estimatl pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cumpérator hotirdt si un vanzitor hotirit, intr-o tranzac{ie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinfa de cauza, prudent si far3
constringere”.

Sursa definijiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2022, SEV 104
Tipuri ale Valorii.

L.6 Data evaludirii si data inspectiei

Data evaluirld, respectiv data la care este valabild concluzia privind valoarea estimatd este
10.10.2023.

Data inspectiei: data la care a fost inspectat bunul evaluat este data de 10.10.2023.

Data redactarii raportului de evaluare : 11.10.2023

Cursul vatular valabil la data evaluarii este 4,9656 Lei/Euro.

L7 Moneda raportului
Opinia finala a evalufirii este prezentata in LEI si EURO.

1.8 Documentatia necesard pentru efectuarea evaludrii

Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobiindirea, documente care alesta drepturile de
proprictate ale bunului imobil evalual, autorizatie de construire, procesut verbal de receptie la
finalizarea lucrarilor, schita/releveul imobilului, documentele puse la dispozitie vor fi mentionate ia
cap. il.1 si anexate raportului.

1.9 Natura 3i sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Extras de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea ;

Extras de Carte Funciara Nr. 192502-C| Oradea ;

Extras de Carte Funciara Nr. 192502-C4 Oradea ;

Aulorizatie de lvare in folosinta nr. 437 din 12.08.2020

Regularizarea taxei la autorizatia de construire nr. 881 din 17.05.2018
Revelew/schite ;

Proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor ar. 92 din 29.07.2020 ;

YVVYVVVVVYY

Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
% Cursul de referinja al monedei nationale;
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»

Publicalii privind piata imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imobiliare, proprietari ai
unor imobile comparabile ete.

Evaluatorul nu i§i asumd nici un fel de rispundere pentru datele puse ia dispozitie de citre beneficiar i
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

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

L.10.1 Ipoteze

>

Y V ¥ V¥

Y Vv Vv Vv Y

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile extrase din documentele puse la
dispozitie de citre beneficiar gi au fost prezentate fird a se Intreprinde verificéri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in
care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de catre beneficiar este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratefe;

Se presupune i nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-§i asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru objinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Nu am ficut nici o investiga{ie §i nici nu am inspectat acele pérfi ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile §i s-a presupus astfel c aceste parti sunt in stare tehnic3
bund. Nu putern s3 exprimém nici o opinie despre starea tehnica a pariilor neinspectate §i acest
raport nu trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si
instalatiilor;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanid cu toate reglementirile locale gi
republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cind neconcordaniele sunt expuse,
descrise gi luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de citre evaluator, nu existd nici un indiciu privind existenfa unor
contamindiri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietd{ii evaluate sau valoarea
proprietijilor vecine. Evaluatorul nu are cunogtin{d de efectuarea unor inspectii sau a uwnor
rapoarte care si indice prezenja contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa
ceva.

Dac3 se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ¢d au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raporiate;

Evalvatorul considers cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluarc au fost
rezonabiie in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piaté estimata este valabild la data evaludrii. intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare {a un alt moment;

S-a presupus ci legislajia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot sa apar3 in perioada urmétoare;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludirii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunoglinta;

Dac# nu se arat altfel in raport, se infelege ¢ evaluatorii nu au cunogtinti asupra stirii ascunse
sau invizibile a proprietafii (inclusiv, dar far3 a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substanfelor periculoase, substantelor toxice etc.), care



Evaluator autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat

—Tel 0729.83).001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

pot majora sau micgora valoarea proprietifii. Se presupune c nu existd astfel de conditii daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei, san nu au devenit vizibile in perioada efectudrii
analizei obignuile, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
proprietitii, astfel de informatii depagind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea
i nu sunl responsabili pentru existenfa unor astfel de situalii §i a eventualelor lor consecinfe si
nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 1poteze speciale semnificative
» Terenul intravilan cu nr. cad. 192502, pe care este edificata constructia, nu este obiect al

»

prezentului raport de evalvare, acesta nefiind in proprietatea SC REAL EXPERT
ADVERTISING SRL si nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

Aria utifa pentru birouri si aria utila pentru hala, au fost calculale pe baza suprafetelor din
schitele puse la dispozitie si autorizatia de luare in folosinta.

1.11 Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare

»
>

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant sau s
depund marturie in instan{d relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
ncheiat asifel de Tnfelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici par}i ale sale {in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicA activului evaluat, luat ca intreg $i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuti in raport.

Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
Intocmirii sate. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinal publicitdii fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apard. Publicarea, parjiald sau integral3, precum gi
utilizarea Iui de citre alte persoane decit cele precizate la pcl. 1.2, atrage dupi sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizal pe baza informatiilor fumizate de citre beneficiar,
corcclitudinea §i 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 client si deslinatar iar evaluatorul nu accept nici o responsabilitate fafi de o terfa
persoand, in nici o circumstanta.

.12 Declararea conformititii cu SEV

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR —SEV 2022, astfel:

VVYVVVYVVYVVYY

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ate valorii

SEV 105 -~ Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Codul de Etica al profesici de evaluator autorizat
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[.13 Descrierea raportului

Raportul se va iransmite in format letric in doua exempiare,

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezenlare a
activuiui evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitoi cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatoruiui privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.

11. PREZENTAREA DATELOR

IL.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate
privind dobéndires, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosingi.

Obiectul evalufirii 7l constituie dreptul de proprietate deplin asupra constructiei cu aria construita
desfasurata totala de 2.061 mp formata din constructia cu nr.cad. 192502-C1- constructie hala
de productie si birouri avand regim de inaltime P+Ep cu aria construita desfasurata de 2.033 mp
si constructia cu nr.cad, 192502-C2 — anexa centrala termica avand regim de inaltime P cu aria
construita desfasurata de 28 mp, situata in loc. Oradea, str. Anghel L. Saligay, nr. 26, jud. Bihor,
din proprictatea SC REAL EXPERT ADVERTISING SRL.

Proprietar; SC REAL EXPERT ADVERTISING SRL
Utilizator desemnat: AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Documente anexate privind dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de
folosing etc.

Extras de Carte Funciara Nr. 192502 Oradea ;

Extras de Carte Funciara Nr. 192502-C1 Oradea ;

Extras de Carte Funciara Nr. 192502-C4 Oradea ;

Aulorizatie de luare in folosinta nr. 437 din §2.08.2020

Regularizarea laxei la autorizatia de construire nr. 881 din 17.05.2018

Reveleu/schite ;

Proces-verbal de recepitie la terminarea lucrarilor nr. 92 din 29.07.2020 ;

Evaluatorul nu a avut la dispozitic altc documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de
proprietate, dreptul de folosinta.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie documente precum : relevee, procese verbale de finalizare a
lucrarilor, autorizatie de construire, etc.

Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a weridicitatii contractului de vanzare-
cumparare.

Y VvV VVVVVVVY

Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 192502 Oradea, propriciatea este grevata de urmatoarele
sarcini :

C. Partea i1l. SARCINI

Inscriar privind dezmembrimintals dreptulul de propristate. drepturl reale Referl
da garantio gl sarcini eferinte

43698 / 11/05/2017
Act Notanial nr. Act d¢ constitulre a unui Grept ge Supericie aut nr. 748, gin 10/05/2017 emis de Mirisan

Ligia_Valentina;

) |Intabulare, drept de pe © perioada de 25 ani, doban pnnl AT
Conventie, cota actuala 1/1
1) SC REAL EXPERT AOVERTISING SRL, CIF:17752687

C. Partea Ul. SARCINI
Tnscrion privind d brimintele draptubsi de proprietate, drepturi -.l.]

de ganangie @ sarcint fatarine

93637 / 13/0912020
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Carte Funciard Nr. 192502-C1 Comuna/OragiMunicipiv. Oradea

T propap ) Lok ot neale oo A "
privind da pr drupturi resly
de garsntia ,i sarcind Refaringe
Ect Admimistrativ. ar 343703, din £7/07/2020 emia de Hun Orades; Act Admimstraty . L, din
emis de ORC Bucuresti; Act Administrativ o 3425301, din 16/11/2018 emis de ORC fHov: Inscns Sub
Privata nr 1, din 0707/2020 emis de ing. Balint losif Gavnl: Insceis Sub Semnaturs Pevata nr
68. dm 0370872020 amut da ing Balint bosif Gavrl: Act Administrativ nr £5593 din 20005/2020 emis de BCH
Qradea: Inscris Sub Semnawra Privats nr 1, din 26/08/2020 emis de ING Bank; Inscris Sub Semnatura
;ﬂ:noa rdw. 3542, din 08/07/2010 emis de Sabau Emil: Act Administrativ nr 338339, din 210842020 amus de
nOradas;

ntabulare, drapt de IPOTECS, Valoare: 1B63905 LEI+ calelalte obhgaty £3
C2 |de plath aferenve ecreditatui, i seris rg inch. nr 56889 din
15.06.2018
1} mmmsnvmsn CIF.6095200

Iintabulare. drept Valoare: LEr+ Cala obligat 41
C3 gs &hti afnunte weditulyi, in garia rg inch, nr B54BY din
1) BANCA TRANSILVANIA S.A.. CIP 6096200
ca [intabulare, drept de re: LEt~ celslaite obligat

de plat slerents creditului. mnm .inch_nr 66869 din 19.06.2018
1) BANCA TRANSILVAMIA S.A.. CIF:6096200
Tncabulare, drept de IFOTECA, Vakoare:BOSU3E LI+ calehake obligapy 1]
CS |de plath sferente creditulu, agupra constructiilor viltoare in sena rg

inch. nr 83548 din 14.08.2019
| 1} BANCA TRANSILVANIA S.A., CIF:6096200

C. Partea Iii. SARCIN}

inscnari priving d brimintele d hai de propri drepturi reste
de gerengle g sercini Referime

Ak

93637 / 13/09/2020

Zct Adminestrativ nr 343704, din 2770772020 ema de Mun. Orades; Act straty_or

amis de ORC Buctresti; Act Administrativ e 3425301, din wmzou lmls de ORC Ilfov inscrs Sub
Semnatura Privats nr 1, din 07/07/2020 emis de ing.Balint losid Gavnl: Inscns Sub Semnatura Privats nr
64. din 004082020 ammis de ing Balewt bosif Gavril; Act Administeativ nr 35593, din 20/05/2020 ermus de BCPI
Orades; Mscris Sub Semnatura Pnvata nr. I, din 26/08/2020 emis de MG Bank: Inscric Sub Semnatura
Privata nr, 3542, din 080772020 amis de Sabau Emil; Acy Administrativ o 338339, din 21/08/2020 emus de
Muh Orades;

In Bulare. grept de IFUTECA, Valoare: 1565905 LEI+ calallte o'bligl; )1
€2 [de plad ahunw crachtviul.  in seda rg inch. ar 66389 o
1506 2018

WS A CIF-e096200

Intabulare, drept dc TFOTECA, Valoare 1150211 LD+ colelalta obl‘gd? A1
€3 |de platk sferente creditulul. in serls rg inch. nr 6688 n|

19.06.2008

1} BANCA TRANSILYANIA S A CIF.6096200
ca Tntabulara, drept de IPETEEA \hlo—.ro iﬂﬁﬁ LEl+ calalalte obhglps L1}

r !
1) BANCA TRANSILVANIA SA. CIF: 5095200
inukulare. drapt de IFOTECR, Valoara:-B00035 LEI+ calelalte oblgatd aT

C5 |de plath afarente craditelyl, asupr constructilor vitoa's 10 sana rg

inch nr 85548 din 14 08 2019
['TT BANCA TRANSH VARIAE A~ CIFCO3E 300

Proprietatea este evaluaia ca fiind libera de sarcini.

11.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:
»  Auto: Strada Ogorului {centura Mun. Oradea)
¥ Calitatea retelelor de transport: asfaliate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
»  Mixta —industriala si comerciala.
» inzona se afla
o Unitdti comerciale in apropiere: - Supermarket Lidl, Piata 100, Leroy Merlin, Auchan,
supermarket Profi;
Unitd{i de invatimént: -nu
Unititi medicale; - nu
Institutii de cult: - nu
Sedii de banci ~ nu
Parcuri: - nu

o 0 0 0 Q
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Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla sitvata in zona periferica a loc. Oradea. Zona este industriala cu insertii de
spatii comerciale, depozitare si productie ;

Dotéri i refele edilitare— retca de electricitate, apa-canal, gaz, internet, telefonie si cablu tv.

Poluare cu noxe auto: mediu; trafic mediu (proprietatea se afla in planul doi fata de arterele principale
de circulatie in zona).

Poluare fonica: medie (rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fard expertizare sau
determindri de laborator ale noxelor).

IL3 Infermatii despre amplasament

Accesul se realizeaza direct din strada Anghel 1. Saligny. Proprictatea evaluata este situata in incinta
Eurobussines Parc Oradea II;

Tip drum acces: asfaltat.

Utilitai:

Refea urbana de energie electricd - da

Retea urbana de gaze —da

Relea urbana de apd - da

Retea urbana de canalizare - da

Retea urbana de incalzire = nu

Fosa septica - nu

Rezervor gaz - nu

Put forat apa - nu

Generator energie electrica - nu

Retea urbana de telefonie, cablu i internet ~ da

VVVVVYVVYVVY

11.4 Descrierea constructiei:
Proprietatea evaluati se compune din:
¥ Cl- hala productie si birouri, cu aria construita la sol de t.756 mp si aria construita desfasurata
de 2033 mp, avand un regim de inaltime P+Ep, edificata in 2020 ;
» €2 — anexa centrala termica cu aria construita desfasurata de 28 mp, regim de¢ inaltime
P edificata in 2020, lipita de constructia de baza si este realizata din acelasi sistem constructiv,
fiind parte integranta a constructici de baza ;
» Siluatia actuala a spatiului; industriala — Hala de productie si biouri;

C1 — Hala de productie si_birourj
Sistem constructiv — infrastructura_realizata din fundatii din belon armat, suprasiruclura realizata din
structura metalica stalpi si grinzi metalice, inchiderile perimetrale si invelitoarea de tip terasa
necirculabila realizate din panouri sandwich, Compartimentarile interioare sunt realizate din pereti de
gips-carton pe structura metalica usoara, respectiv zidarie de caramida ceramica cu goluri verticale ;
Finisaje — inierioare — in interiorul zonei de birouri peretii sunt gletuiti, zugraviti, pardoselile sunt
acoperite parlial cu gresie ceramica si partial cu parchet laminat la parter iar in zona de birouri de la
elaj pardoselile sunt placate partial cu mocheta si partial cu gresie ceramica Exista placaje cu faianta si
gresie ceramica in zona de grupuri sanitare. Tamplaria interioara este din lemn/mdf;
In interiorul zonei de hala, pardoselile sunt realizate din ciment elicopterizat cu adaos de cuan,
iar in zona de vestiare si grupuri sanitare acestca sunt acoperite cu gresie ceramica. Tamplaria
este metalica ;
Finisaje exterioare — peretii sunt de tipul panou sanwdich, tamplaria exterioara este din PVC cu geam
termoizolant si metalica (usile intrare hala) ;
Obiectele sanitare sunt din porielan sanitar- si instalatii de incalzire — corpurile de incalzire sunt de
tipul radiatoarelor conectate la o centrala proprie (pompe de caldura),

C2 Anexa —Centrala termica

Sistem constructiv — infrastructura realizata din fundatii din beton armat, suprastructura realizata din
structura metalica stalpi si grinzi metalice, inchiderile perimetrale si invelitoarea de tip terasa

0
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necirculabila realizate din panouri sandwich. Finisaje interioare — peretii sunt de tip panou sandwich,
pardoselile sunt de tip citnent elicopterizat cu adas de cuart. Aceasta este parte integranta a costructiei
mari -Cl ;

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

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

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

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

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

» Piejele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care aclioneazi
este relativ mic; proprietifile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdirare, ceea ce face ca aceste piee sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numéarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditui care poate fi dobindit, mirimea avansului de plata,
dobinzile, etc.; in general, proprietifile imobiliare nu se cumplira cu banii jos, iar daca nu
exista condilii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piefele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influenfata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este tecretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

» oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de muite ori sa existe supracferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si vinzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de véanzare-cumpdrare
nu au loc in mod frecvent.

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

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

Acestea, 1a randul lor, pot fi impdrite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pielei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este industriala - cu tnsertii de spalii comerciale, din zona Parcul Indusirial
Eurobusiness [ a loc. Oradea.

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor industriale din zona periferica a localitatii Oradea.

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

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietatilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete uncle evenimente macroeconomice
majore, nepreviizute. Starea de instabilitate a unei piefe este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vinzare/cumpirase sau de deciziile majoritatii participantilor 1a piata de a nu mai face
tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Mai mare — in comparafie cu dimensiunile cererii, Datorita dezechilibrului dintre cererea solvabila si
oferta efectivi, numirul imobilelor comparabile ofertate pe piata este in cregtere, aspect favorizat de
contraclia piefei imobiliare datorath recesiunii economice. Imobilul evaluat este de tip industrial. Aria
piefei este una urbana §i aparfine unei zone periferice de tip industrial. Valorile de piata ale imobilelor
similare sunt in stagnare (datoritd conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

Analiza cererii

Redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpatitori, motivata de politica monetard §i
administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicale de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.
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Echilibrul piejei.Tendinte

Pe piafa proprietéifilor similare celei evaluate fiind influentat3 de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vinzirilor, la momentul actual consider starea piefei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o sitvafie volatilid ce poate fi depigita prin factorii care ar putea influenfa in mod direct
stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica monetar gi
administrativd a bincii centrale, politica de risc a bancilor §i atingerea unei convergenfc a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de compéirare,

Concluzii

Activitatea curenta si tendinfele piefei relevante:
» Piata cumpdratorilor; mediu activa,
» Dezechilibru uger in favoarea OFERTEL;

REZULTA: posibilitatca stagnérii preturilor si chiriilor. Vandabilitatea curenta a proprictd}is sc
situgazd, in opinia noastrd, ugor la nivelul piefei, fard o diferentiere pozitivi sau negativi.
Probabilitatea mentinerii acesteia in viitor este medie.

1V.Abordarea in evaluare si rationamentul

1V.1 Procedura de evalusre (Etapele parcurse)

Baza evaludrii realizate In prezentul raport este valoarea de piaja aga cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarca, pe baza unci liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat 1a baza elabordrii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport,

deducerea i estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie s3 se (ind seama la
derularea tranzacjiei;

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

VVYVvYVvYy

vv

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomanddrile 5i metodologia de lucru adopiate
de caitre ANEVAR.

1V.2 Evaluarea imeobilului

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizirii veniturilor, metoda comparatiei §i metoda costurilor.
Abordarea prin_venit oferd o indicagie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singuri valoare curentd a capitalului.

Abordarca prin piatd oferd o indicatic asupra valorii prin compararea activului subicct cu active
identice sau similare, ale cdror preturi se cunosc.

Abordarea_prin cost oferdl o indicajie asupra valorii prin ufilizarea principiului economic conform
clruia un cumpirdtor nu va plati mai mult pentru un activ dect costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeagi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.
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1V.2.2 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucriirii.

Cea mai buna utilizare - este definit3 ca utilizarea rezonabila, probabili si legald a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fondamentatd adecvat, fezabils financiar §i are ca rezuitat cea mai
mare valoare.

Cea mai bund utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
¥» cea mai buni utilizare a terenului liber
» cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

» permisibild legal

¥ posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productiva

Practic, {indnd cont de tipul clddirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa posibila pentru
proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliard rezidentiald. Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibils legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

este maxim productivi se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinafii).

Cea mai buna utilizare a proprietifii imobiliare ca fiind construitd, poate fi continuarea utilizarii
existente, renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la ¢ alti utjlizare, demolarea
partiald sau total3, ori o combinalie a acestor alternative.

Cea mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare gi testul productivititii maxime.

Proprietatea evaluati este situata in loc. Oradea, jud. Bihor.

VVVY

Alternativa de Criterii
utilizare Permisibil lcpal Fizic posibil | Fezabil financiar | Maxim produetiv
Industriala Da Da Da Da
Comerciala Da Da Da Nu

Deci, rezulta ca cea mai buna utilizare a proprietatii subiect este cea actuala — industriala —

hala productie si birouri.
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1V.2.3Abordéri in evaluare
1V.2.3.1 Evaluarea terenului — metoda comparatiei directe

Terenul are valoare pentru cd oferd utilitate potenfiald ca amplasament. Daca terenul are
utilitatea pentru o anumiti utilizare §i existd cerere pentru acea utilizare, terenul are valoare pentru o
categorie particulara de utilizatori.

Principiile care influen{eaza valoarea terenului sunt:

{. Anticiparea- se referd la faptul ci valoarea este creatid de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor.

Oferta de terenuri este relativ stabila, totusi existd cateva excepiii care pot infuenfa modificirile
cererii §i ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta fn timp calitatea gi stabilitatea terenului
cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse degeuri periculoase, cutremure, inundatii
metodele impropii de exploatare, minerale subterane §.a.

2. Oferta si cererea - pentru amplasamente cu anumite localiziri acestea tind spre echilibru, iar
dezechilibrele temporare dintre cerere §i oferts se atenucazl, de obicei, restabilindu-se echilibrul intre
ele. Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul dintre cerere gi ofertd, dar utilizarea
economici a amplasamentului este cea care determind intr-un final valoarea pe o anumita piata.

Totugi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decét este indicat de
spectrul larg al activititii de piatd $i de cea mai bund utilizare a acestui amplasament, datorit
competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-o
anumita localizare.

3. Principiul substitutiei- se aplicd in evaluarea terenului §i aratd ci cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai icftine amplasamente similare, cumpdrdtorul nu va platii mai mult peniru un amplasament
decédt daca este similar sau identic.

4. _Principinl echilibruhi- este aplicabil in evaluarea unui teren gi arati ca valoarea este susjinuti
atunci cind clementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar cind echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifics.

COMPARATIA DIRECTA- cea mai preferaty metod pentru evaluarea terenului

Comparatia dircctd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului §i cea preferatd
metodd atunci cind suntdisponibile vinziri de terenuri comparabile, poate fi utilizatd pentru evaluarea
terenului liber sau considerat liber pentru scopul evalufrii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colcctate,
analizate, comparate gi ajustate vanzirile de loturi §i alte date privind parcelele similare. In cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare §i terenul subiect sunt luate in considerare
asemindrile §i deosebirile.

Evaluatorul a colectal datele despre vinzirile i inchirierile [inalizate i ofertele active,
identificd asemindrile si deosebirile dintre aceste date, sorteazd aceste informafii in functie de
relevan{d i ajusteazd prefurile comparabilelor pentru a justifica diferenfele fat de caracteristicile
terenului subicct i apoi formuleazd concluziile privind valoarea de piaja a terenului evaluat,

Veariabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparatie sunt caracleristicile
fizice ale amplasamentului, ele se refera la marimea i forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia,localizarea si privelistea. in analizi pot fi utilizate urmitoarele criterii de comparafie: pret/
hectar, prej / metru, pref/ metru liniar de deschidere la drum, pref/ lot sau pe oricare alti unutate de
misurd cunosctd pe piai. Este de preferat ca pentru estimarea wvalorii rezultatele obtinute,
evaluatorul, si coreleze rezultatele obtinute prin utilizarea mai multor criterii de comparagie {minim
doud).
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Dimensiunea terenului este un element de comparatie mai pufin important decét data vinzarii
si localizarea, tipurile de dezvoltairi frecvente au 0 marime optimi a amplasanetului. Trebuie
mentionat cd in majoritatea cazurilor n care mirimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multi importan}i comparabilelor care au
aceeasi suprafafd cu proprietatea de evaluat deoarece vanzdrile diferitelor suprafefe se realizeaza la
preturi unitare diferite

Nu s-a aplicat aceasia abordare, deoarece terenul intravilan aferent nu este obiect al
prezentalui raport de evaluare.

In concluzie, valoarea de piala a terenului, rezultata prin metoda comparatiei directe (vezi anexa 3),

este:

VALOAREA TERENULUI ESTIMATA PRIN
METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

NU S-A APLICAT

1V.2.3.2 Abordarea prin piafa
Abordarea prin piati - cunoscuti sub denumirea de Comparatia directd sau Comparatia Véanzérilor, in
domeniul evaluirii proprietatii imobiliare.

Aboradarea prin piath este un proces prin care se obtine indicafii asupra valorii proprietafii
imobiliare subiect, prin compararea acesleia cu alte proprietdti imobiliare similare care au fost vindute
recent sau sunt oferite pentru vanzare.

Premisa pricipals a tehnicilor wtilizate in abordarea prin piat este aceea ¢4 “valoarea de piatd a
proprietafii imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor imobiliare
comparabile”.

Analiza comparativii a acestei abordiri se concentreazi pe elemente de comparagie cum sunt
similitudinile si diferenfele constatate Intre proprietatea subiect §i proprietatile comparabile, elemente
ce au un impact asupra valorii propriet3tii imobiliare subiect. Elementele de comparafie sunt testate
faja de datele pietei , pentru a determina care dintre ele sunt sensibile la schimbare gi cum afecteaza
acestea valoarea.

Abordarea prin piata are ca baza conceptele de anticipare si schimbare, dar si citeva principii
de care trebuie s& finem cont: principiile cererii i ofertei, al substitugiei, echilibrului §i condifiilor
externe. Un evaluator capabil va reflecta realitatea si conditiile piefei locale, analizind cu rigurozitate
toate toate conditiile relevante pentru evaluare.

1. Oferta 3i cererea

Proprietdjile imobiliare oferite spre vinzate constituie oferta, iar cumplritorii reprezintd
cererea. Negocierile dintre cumpdritori §i vdnzdtori determind aparifia preturilor de piatd ale
proprietitilor imobiliare. Orice modificari apérute in oricare dintre aceste doul elemente, cerere sau
oferts, pot determina variatii ale prefului, atit pentru proprietatea imobiliard subiect cit gi pentru cele
comparabile. Pentru estimarea cererii evaluatorii au in vedere numirul potentiat de utilizatori ai unui
anumit tip de proprietate imobiliara, puterca lor de cumpdrare, gusturile gi preferintele. Pentru analiza
ofertei evaluatorii iau in considerare proprietatile existente nevindute sau libere, proprictafile care sunt
in constructie, sunt transformate/ modificate sau urmeazi a fi construite.

2. Substitutin

Acest principiu presupune cii daca nu existd comparabile pe piafd acuratetea aborddrii prin
piala este diminuata, acesta aratil ca valoarea proprictatii imobiliare subiect tinde 2 fi dati de posibilul
pref platit pentru achizifionarea unej proprictifi similare ca utilitate gi atractivitate intr-un interval de
timp rezonabil.
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3, Echilibrul

Echilibrul absolut este intr-o continud schimbare chiar dac3 pe piajd forfele cererii §i ofertei
tind spre un echilibru. Schimbirile si modificarile demografice, a puterii de cumpdrare, a gusturilor gi
preferinfelor consumatorilor, cererea, dar §i oferta prin edificarea noilor constructii, transformarea §i
demolarea lor pot determina variatia in timp.

Evaluatorii urmaresc dezechilibrele de pe piafd §i dintre proprietdti (relajia dintre teren §i
constructie, dintre o proprietate $i mediul extern) deoarece acestea pot determina piaja si impuni
prejuri diferite pentru alte proprietéti comparabile.

4. Conditiile externe

Aceste conditii afecteaza toate tipurile de proprietd{i imobiliare, pot fi pozitive, dar si negative.
Deoarece doud proprietiiti imobiliare cu caracteristici fizice identice pot avea valori de piaji total
diferite, datorate forfelor externe ale uneia dintre proprictafi cum ar fi vecinitatea mai pujin atractivi.

Aceste condifii sunt reflectate foarte mult in aplicarea ajustirilor pentru localizare. Alti factori
precum: conditiile de iluminare a strézilor, facilitdfile de transport, protec{ia adecvatd oferitd de
autoritifile competente si responsabile, apropierea sau distanja de cenire comerciale, restaurante,
medicale s.a. trebuie luate in considerare de ciitre evaluator care totodatd va determina efectele asupra
valorii proprietitii imobiliare subiect.

Analiza piefei gi analiza celei mai bune utilizdri sunt doua analize interdependente, acestea
ajutd evaluatorul si identifice i si analizeze ofera concurenjiald i factorii cererii ce influenjeaza
valoarea proprictiifii imobiliare subiect pe piai. Baza pentru identificarea §i analiza proprietitilor
imobiliare comparabile vandute este furnizata de ciitre determinarea adecvati §i fundamentats a celei
mai bune utiliziri a proprietatii imobiliare subiect.

Aplicabilitate i limitéri

Atunci cind existd suficiente tranzaclii recente, cu informatii sigure care si indice
caracteristicile valorii sau tendinjele de pe piat, abordarea prin piaja este aplicabila tuturor tipuriler de
proprietsti imobiliare, dar daca nu existi suficiente informatii se pot utiliza informatii privind oferte de
proprietd{i similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relcvanta acestor informatii sa fie clar stabilia gi
analizati critic.

Etapele procedurii de baz in aplicarea abordarii prin piaji sunt urméitorele:

- cercetarca pictei - are ca scop obtinerea informatiitor relevante despre franzaclii de proprietéti
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluatd (tipul proprietdfii, data vénzirii, dimensiunite,
localizarea $i zonarea ), in absen{a unor tranzactii suficiente se analizeza si oferta de proprietiti
comparabile disponibile pentru vinzare la data evaludrii;

- verificarea informatiilor - confirmarea veridicitafii gi corectitudinii datelor §i a tranzactiilor;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante - si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;

- compararea proprielifilor cu proprielatea evaluat - utilizarea elementelor de comparatie $i
ajustarca potrivitd a prefului de vinzare a fieclrei proprietiiti comparate- incapacitatea de comparare a
propriet{ii duce la eliminarea ei din lista respectiv,

- analiza rezulatelor evaludrii §i formularea concluziei asupra valorii - corelal cu scopul
raporiului de evaluare rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori, cel din
urma poate constitui o concluzie mai buna decit o singura valoare.

Analiza datelor de piatd

Pentru a aplica abordarea prin piaf3, evalvatorul va realiza analiza datelor de piatd, intr-o
ordine specifici:

- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzuri, optiuni de cumpdrare gi liste de
proprietati imobiliare, considerate competitive gi comparabile cu proprictatea subicct;

- cercetarea cu atenfie a: prefurilor, drepturilor de proprietate transmise, condilii de finanfare,
motivatia comparatorilor §i a vinzatorilor §i data efectudrii tranzactiilor,;

- analiza in detaliu a fiecirui amplasament: starea fizicd i functionald §i caracteristicile
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economice ale proprietafilor.

Sursele primare de informatii sunt considerate mai veridice decét cele terte- cele din urm3 pot
fi subiective, favorizdnd una dintre parile implicate in tranzactiile imbiliare.

In funcfie de natura gi tipul proprietitii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piajii, acestea vor cuprinde suficiente proprietati comparabile tranzacfionate
intr-o perioadi de timp cit mai apropiat3.

lectarea criteriilor de comparatie

Selectarea si analiza unuia sau mai multor criterii de comparaie depinde de scopul evaludrii §i
de natura proprietdtii imobiliare. Analizele statistice efectuate pe baza criteriilor de comparatie sunt
utile dach existi suficiente date, deoarece se objin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate chiar
daca pot duce la rezultate diferite. in acest caz evaluatorul va analiza gi explica diferentele rezultate gi
va alege cea/ cele mai adecvate criterii de comparatie conforme cu situatia data.

Analiza si ajustarea prefurilor de vinzare ale proprietdtilor comparabile
Ajustirile aplicate in cadrul abordirii prin piata trebuie s fie intotdeauna ancorate in piati. Ajustirile
efectuate de citre evaluator reflectd de fapt, rajionamentul cumparatorului aplicat de acesta inainte de
a-si prezenta oferta de cumpdrare sau de a cumpéiva. Dupd colectarea i analiza datelor de piaté, acestea
pot [i ordonate/ aranjate intr-o grild a datelor de piaté.

Tehnicile utilizate in cadrul abordarii prin piatd
Pentru a determina infuenfa relativd a factorilor care influenfeazd intr-o anumitd masurd valoarea
propriettii subiect se folosesc tehnici cantitative §i tehnici calitative. Relatiile calitative- prin folosirea
tehnicilor calitative, sunt utilizate in argumentare de citre evaluator atunci ciind nu existd suficiente
date pentru argumentarea unot ajustdri cantitative- prin folosirea unor tehnici cantitative.

Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date, analiza perechilor secundare, analiza statistic3,
analiza costurilor.

Tehnici calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului,
interviuri.

Elementele de comparafic - sunt caracteristici specifice ale tranzacfionfirii i ale proprietatii,
care determind diferenfele dintre prefurile proprietatilor imobiliare comparabile.

Elementele de comparatic recomandate a fi utilizate includ, fird a se¢ limita la acestea:
dfiepturile de proprietate transmise, conditiile de finanfare, condiiile de vinzare, cheltuielile necesare
imediat dupd cumparare, conditiile de piaf3, localizarea, caracleristicite fizice, caracterislicile
economice, utilizarea, componentele non- imobiliare ale proprictatii. Aceste elemente acoperd toti
factorii semnificativi ce trebuie luati in considerare, dar totodatd pot fi relevante §i elemente
comparabile suplimentare cum ar fi restrictiile legislative. Pentru aceste elemente de comparatie nu
existd o limitd , deoarece poate fi addugat oricind un alt rind in grila datelor de piat3, aferent unui
element de comparatie aditional, daci piata recunoagte cé acel element influenfeazi preful de vinzare.

Succesiunea aplicarii ajustdrilor - ordinea in care se aplicd ajustirile asupra prefuriior
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinata de datele de piajd gi de analiza ficutd de citre
evaluator.

Totugi succesiunea acestosa vizeazd doud categorii de ajustdri specifice: ajustiri specifice
tsanzactiondirii care cuprind: dreptul de proprietate transmis, condifii de finantare, conditii de vénzare,
cheltuielite necesare imediat dupd vinzare, conditii de pialad si ajustari specifice proprietdfii care
cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici fizice, ajustarea pentru caracteristici
economici, ajustare pentru ulilizare, ajustare pentru componentele non- imobiliare ale proprietafii.
Prima categorie de ajustéri se aplics in general in ordinea prezentatd mai sus, iar a doua categorie s¢
aplicd doar dupi efectuarea ajustéiri specifice tranzactiondrii, dar fird o ordine impusa.

Selectarea concluziei asupra valorii

in selectarea concluziei asupra valorii evaluatorul trebuie s ia in considerare dou#i aspecte
importante:
- existenta, cu certitudine, a concordangei intre valoarea estimatd si scopul evalurii i corelarea
vatoarii estimate cu valorile objinute prin alte abordari in evaluare;
- diferentele existente referitoare la drepturite de proprietate transferate in cadrul tranzactiilor
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proprietitilor comparabile.

Nu s-a aplicat aceasta abordare, deoarece ferenul intravilan aferent nu este obiect al
prezentului raport de evaluare si nu s-au ideatificat proprietati comparabile (fara teren aferent)
scoase la vanzare pe piata.

In concluzie, valoarea de piaja a imobilului, rezultal prin abordarea prin comparafii de piata, vezi
Anexa nr. 3, este.
VALOAREA PROPRIETATI!I ESTIMATA
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA
VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

NUS-A APLICAT

IV.2.3.1 Abordarea prin venit
Abordarea prin venit- este descrisa ca parte a procesului sistematic de evaluare, dar metodele, tehnicile
§i procedurile utilizate in abordare, reprezintd mijloace analitice, cu scop general, aplicabile n
evaluarea proprietatilor generatoare de venit.

Principiul de bazi al abordirii prin venit cste cd un investitor mediu nu va plati, pentru
achizijionarea unei proprieti(i imobiliare, mai mult decét valoarea actualizatd a beneficiilor pe care le
va incasa pe perioada de definere ca investijie a proprietitii respective.

Partea integrati a abordirii prin venit, o reprezint,, adesea, analiza informatiilor legate de cost
gi vanzdri, iar tehnicile de capitalizare sunt frecvent utilizare in abordarea prin piata si in abordarea
prin cosl.

Anticiparea
- este un principiu fundamental in abordarea prin venit,
- valoarea eslc creatd de speranja obfincrii unor céstiguri in viitor, deci poate fi definitd ca fiind
valoarea prezentad tuturor drepturilor asupra acesior viitoare beneficii.
- totalitatea melodelor de capitalizare a venitului, a tehnicilor si procedurilor aferente incearca s ia in
considerare beneficiile viitoare anticipat §i sa estimeze, prin actualizare, valoarea lor prezent.
Schimbarea
- reprezintd modul in care anumite implicatii pot afecta valoarea proprietitii generatoare de venit.
- pentru a analiza implicatiile asupra mdririi valorii proprietdjii imobiliare, evaluatorul analizazi cu
atenjie estimirile investitorului privind schimbérile in nivelul veniturilor generate, previzioneazi
cheltuiclile necesare asigurdrii venitului, precum §i cresterile sau descregterile probabile in valoarea
proprietétii imobiliare.
Substitutia
- ¢ste principiul care rezults din functionarea pietei §i fumizez3 elemente pentru estimarea veniturilor
§i cheltuiclilor generate de proprictate, pentru alegerea si estimarca ratelor de actualizare/ capitalizare
adecvate proprietdfii subiect.
- prejul, chiria §i randamentul capitalului investit aferente proprietdtii imobiliare subiect sunt
determinate de pretul, chiria §i randamentul capitalului investit aferenle proprietdii imobiliare
similare (comparabile).
Ofera gi cererea
- principiul cererii i ofertei 5i conceptul strans legat de acesta al concurentei pe piajl, sunt relevante gi
foarte utile in previziunea viitoarelor beneficii §i in estimarea ratei rentabilitatii in abordarea prin venit.
Echilibrul
- are o semnificajie important in estimarea veniturilor previzionate in abordarea prin venit;
- un echilibru eficient creste §i mentine valoarea, cum ar fi cel intre amplasamentul pe care este
edificat? o constructie si tipul proprietatii;
Factorii externi
- pot influen{a negativ sau pozitiv valoarea proprietdlii imobiliare generatore de venit;
- modul in care tipul de factori extemi influenteaza o cladire administralivd sau o proprietate utilizata
pentru productie industriald, este acelegi cu cel al unei locuinte unifamiliale sau a unui bloc de
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VALOAREA PROPRIETATI ESTIMATA 1.219.300 EURO,
PRIN ABORDAREA PRIN VENIT echivalent 6.057.500 LEI
VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

[V.2.3.3 Abordarea prin cost
Abordarea prin cost ¢ca §i celelalte abordari din evaluare se bazeazi pe comparatia datelor de piat.

in cadrul abordarii prin cost valoarea proprietaii imobiliare subiect este datd de suma dinire
valoarea §i cea aconstructiilor aferente acestuia, luindu-se in considerarea i profitul dezvoltatorului
imobiliar. Atunci cind poate fi aplicat3, aboradarea prin cost, reflectd gindirea participanjilor de pe
piafd, prin admiterea faptului ¢ acestia recunosc relatia dintre valoare §i cost.

Prin aplicarea abordiirii prin cost, evaluatorul estimeazd diferenfa pe care o percepe un
cumpdritor intre constructia aferentd proprietatii subiect i o constructie nou edificats, avind utilitate
optima.

Din punctul de vedere al procedurii, pentru a objine o indicatie a valorii dreptului absolut de
proprietate asupra proprietéfii imobiliare subiect, evaluatorul va estima costul de construire 8l unui
substituit al constructiei existente, estimat la data evaludrii, (inclusiv costurile directe, indirecte §i
profitul antreprenorial adecvat) din care va scidea toate deprecierile acesteia, iar apoi va adauga, la
rezultatul obfinut valorea amplasamentului.

Prin aplicarea aborddrii prin cost se realizeaza o defalcare teoretica a proprietétii imobiliare pe
componentele sale- teren §i construclie, §i spunem teoretic c& deoarece participaniii pe piajd vénd, de
fapt, drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Relatia cu principiile evaludrii
Substitutia
- acest principiu sti la baza aplicarii abordarii prin cost, conform acestui principiu niciun cumpéritor
prudent nu va pliti mai mult pentru o proprictate imobiliard decit cost de a obfine imediat un
amplasament $i de a edifica o constructie similard pe acesta, cu atractivitate si utilitate echivalente,
- prefurile pentru proprietatile construite pot fi judecate prin mésurarea costului constructiilor aferente
unei proprietati, la data evaludrii, plus valoarea amplasmentului siu.

Cererea §i oferta

- desii piejele imobiliare tind spre schilibru, fortele de pe piati se modifica, orice schimbéri in cerere gi
ofertd conduc la schderea sau la cresterea preturilor, astfe! ci o proprietate poate avea, in decursul
timpului, diferite valori.

Contributia

- acest principiu arati ci atunci cénd se urméreste obtinerea sau pistrarea valorii optime, factorii de
productie si diversele componente trebuie s& respecte proportia adecvat,

- necorespondenta echilibrului economic poate avea drept rezultat o subdimensionare sau o
supradimensionare;

- dezechilibrul poate fi recunostcut prin compararea constructiilor existente cu cea ideald,

- in cazul aborddrii prin cost, efectul unei subdimensionari sau supradimensiondri a constructiei asupra
valorii, transpare in estimarea deprecierii.

Conditii externe

- valoarea de piath a proprietatii rezulti din costul de tnlocuire a unei noi constructii minus deprecierea
plus valoarea amplasamentului §i a profitului dezvoltatorului, acest Jucru este valabil cind existd
echilibru intre cerere gi ofertd, iar creditarea este disponibili.

- proprietitile imobiliare pot cgtiga sau pot pierde din valoare datorith conditiilor sau evenimentelor
externe proprietditii, acestea pot afecta atét terenul cét gi constructiile;

- in abordarea prin cost o proprielate imobiliard poate fi afectata de conditii externe cum ar fi: situarea
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la mare distan{d de de obiectivele importante, raritatea sau dificultatea de a construii noi proprietati
imobiliare competitive sau perioada de recesiune.

- deprecierea externd este cel mai des atribuitd conditiilor de piaja in declin, in perioadele de crizi a
piejel imobiliare.

Cea mai buni utilizare

Acest concept este fundamental pentru valoarea de piaj3 a proprieta{ii imobiliare, deoarece un
amplasament este evaluat ca fiind liber §i disponibil pentru cea mai buni utilizare a sa, iar pe de alt3
partc se estimeazi cea mai bunil utilizare a intregii proprictii, in ansamblul siu.

Constructiile existente valoreazi mai pufin decét costul lor de reconstruire sau inlocuire atunci
cind nu conduc la cea mai buni utilizare a amplasamentului, pe cind o constructie care adaugi cca
mai mare valoare amplasamentului s3u constituie cea mai buné utilizare,

Aplicabilitate si limitari

Abordarea prin cost este importants in estimarea valorii de piaja a constructiilor noi si relativ
noi §i este credibila, in special cind valoarea amplasamentultui este bine susjinutd de piafa, iar
construcgiile aferente acestuia sunt noi sau au ¢ depreciere minord, §i de aceca reprezinta cel mai
probabil, cea mai buni utilizare a terenului/ amplasamentului considerat liber.

Abordarea prin cost este utilizatd cand proprietétile subiect nu genereaza venituri gi cénd piata
este putin activ, utilizarea abordarii prin piata fiind astfel limitatd. De asemenea este utils, in special,
ciind se iau in considerare adiugirile, modemizirile sau renovirile aplicate constructiei imobiliare
subiect, aceastd abordare este utild §i evaludrii in scopuri financiar- contabile pentru estimarea
deprecierii in stabilirea impozitelor pe venit.

Increderea In abordarea prin cost este serios diminuati in evalvarea proprietitilor imobiliare
detinute ca investifii datoritd ipotezei ci edificarea constructiilor aferente acestora se face imediat, fira
"intdrzieri nenecesare”, dar dupd cum bine stim dezvoltarea si constructia proprietifilor imobiliare
definute ca investifii s¢ poatc cxtinde de la céiteva luni la cdfiva ani, iar aceasidi intdrziere este de
neacceptat, in opinia unor investitori.

Aplicarea abordfrii prin cost in estimarea valorii unei proprietiifi imobiliare, fir3 si se bazeze
pe date de piatd, este §i tebuie privith cu refinere.

Procedura

fnaintea parcurgerii unor etape pentru formularea unei concluzii asupra valorii proprietatii
imobiliare prin abordarea prin cost, evaluatorul inspecteazd imprejurimile, amplasamentul si
constructiile aferente proprieté}ii subiect §i culege informatiile relevante necesare in evaluare.
Etapele procedurii de bazé in aplicarea aborddrii prin cost sunt urmétoarele:
Estimarea valorii terenului in ipoteza c# este liber $i disponibil pentru dezvoltare la cea mai buni
wiilizare a sa;
Estimarea costului de construire al clidirii i al constructiilor aferente terenului, la data evaluirii.
Acesta include costurile directe, indirecte gi profitul antreprenorului, dar nu si profitul dezvoltatorului
imobiliar;
Estimarea altor costuri de construirc tratate separat pentru clidire i separal pentru constructiile
speciale;
Costul de inlocuire/ reconstruirc brut scparat pentru clidire §i separat pentru constructiile speciale.
Acesla se obfine din insumarea costurilor de construire rezultate in ultimele doud etape anterioare;
Estimarea deprecierii cumulate a clidirii, respectiv cele ale constructiilor speciale. Se poate estima in
mod global sau defalcat pe cele trei categorii apartinitoare: deprecierea fizich, functionald si extemd;
Obtinerea unei estimiri a costului de inlocuire/ reconstruire net prin sciderea deprecierii cumulate din
costul de inlocuire/ reconstruire brut al ¢ladirii, respectiv al constructiilor speciale;
Estimarea profitului dezveltatorului imobiliar pe baza anlizai de piata;
QObtinerea wvalorii dreptului absolut asupra proprietijii imobiliare subiect prin addugarea valorii
terenului fa costul de Tnlocuire/ reconstruive net al constructiilor de pe amplasament §i addugarea
profitului dezvoltatorului imobiliar.
Ajustarea valorii dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect, dac3 este necesar, in scopul
estimdrii valorii unui drepl parfial de proprietate.
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in practica reald, unele dintre aceste etape sunt adesea combinate.

Valoarea terenului si a amplasamentului

fn abordarea prin cost, valoarea de piafd estimatd a terenului sau a amplasamentului este
adiugati la costul net al constructiilor.

Valoarea amplasamentului este puternic influentatd de cea mai bund utilizare a sa potentiali, ea
poatc fi estimatd wlilizind diferite tehnici, aceste estimdri ale valorii reflectd valoarea in cazul
dreptului de proprietate deplind. Indicafia de valoare a amplasamentului trebuie ajustatd dacd este
evaluat un alt drept de proprietale.

Deprecierea

Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de inlocuire a constructiei la data
evaludrii §i valoarea de contribuie a constructiei la valoarea intregii proprietati.

Deprecierea unei constructii este rezultatul a trei cauze majore, ele pot actiona impreund dar si
separat:

- deprecierea fizicd — cauza a uzurii fizice, generale de folosire regulatd a constructiei §i de
impactul factorilor atmosferici asupra acesteia;

- depreciere functionald- o deficient# a constructiei/ materialelor sau proiectului care afecteaz
negativ functiunea, utilitatea gi valoarea constructiei- o neadecvare funcfionali;

- depreciere externd (economich)- afectarea temporard sau permanentd a utilitifii sau
vandabilitatii unei constructii sau proprietati din cauza unor influente negative exterioare proprietéii.

Deprecierea totala a construcliei reprezinti insumarea tuturor acestor componente.

Metode de estimare a costurilor

in procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei imetode:
|. Metoda comparatiilor unitare- este o metoda relativ simpla, practica i larg folosita.

Aceasta metoda este folositi pentru a determina costul pe unitate de suprafaja sau pe unitate de
volum, de obicei pe suprafat¥ construiti sau pe volum construit. Metoda se bazeazd pe costurile
cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in funclie de condifiile pietei ¢i de difereniele fizice.
Costurile indirecte gi alte costuri necesare pentru construire pot fi incluse in costul unitar sau pot fi
calculate separat. In functie de dimensiunea constructiei costurile unitare pot varia, de obicei descresc
pe misurd ce suprafala sau volumul constructiei cresc atunci cind toate celelalte elemente sunt
identice.

Costul total este estimat prin compararea constructiilor analizate cu comstructiile similare,
construite recent pentru care se cunosc prefurile contractuale. in reatizarea comparatiei trebuie luate in
calcul evolutia costurilor intre data contractului sau a constructiei §i data evaludrii.

Valoarea orientativd a costului de nou al unei constructii poate fi utilizati in absenja/ lipsa
prejurilor contractuale, aceasta poate fi obfinutd din vinzirile unor constructii similare noi daca se
indeplinesc cAteva condiii: constructiile reflectd cea mai bund utilizare a amplasamentului,
proprietatea a atins un grad de ocupare stabilizat, cererea i oferta sunt in echifibru i cind poate fi
estimati valoarea amplasamentului.

Costurile unitare comparative pot fi semnificativ influentate de forma sau perimetrul neregulat
al constructiei.

2. Metoda costurilor segregate- consta intr-o procedurd de estimare a costurilor de construire
Conform aceastei metode costul total al construcjiei se estimeazi prin insumarea costurilor
unitare ale diferitelor elemente ale construcfiei. Evaluatorul calculeazi un cost unitar bazat pe
totalitatea costurilor necesare pentru realizarea fiecdrei unitdi relevante din elementul comstructiv
analizat, pomind de la standarde de cost sau cataloage de preturi.
Aplicatd complet, aceastd metoda, reduce efortul evaluatorului, deoarece inlocuiegte expertiza
cantitativi a materialelor utilizate i produce un cost de reconstruire sau de inlocuire corect.

3. Metoda devizelor — este cea mai precisd si cuprinzitoare metodd de estimare a costului.

Devizul- reflects calitatea §i cantitatea tuturor materialelor de constructie folosite §i toate
categoriile de manopera necesare. La aceste calcule se aplica costuri unitare , astfel determinim costul
tolal al materialelor de constructie i manoperei, la care antreprenorul adaugd o anumitd marja pentru
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cheltuielile neprevazute, de regie si profit.

Cileva dezavantaje ale acestei metode ar fi: consumul de timp, costul §i nevoia frecventd a
serviciilor specializate, cu experienta in estimarea costurilor, acestea determind evitarea utilizérii ei in
efectuarea serviciilor obignuite de evaluare.

Estimarea deprecierilor- evaluatorul este cel care identificA deprecierea, prin analiza
constructiilor similare §i a reactiei pietei la starea tehnica a acestora, deprecierile sunt datorate unor
cauze fizice, funclionale sau externe.

Atunci cdnd evaluatorul aplicd oricare dintre¢ metode coerent i logic, reflectind reaciia
cumpdritorului prudent §i informat fajd de situatia construcliei evaluate, reuseste s3 estimeaze cu
precizie deprecierea acesteia. Evaluatorul trebuie si ia in considerarea toate elementele care ar putea
influenja valoarea constructiei i si le ia in caleul doar o singuri dati.

In estimarea deprecierii se folosesc principalele metode, cum sunt: metoda preludrii de pe
piatd, metoda virstd- durata de viafa 5i metoda segregarii. Ce trebuie si refinem este ci depreciere este
aplicabild doar Tn cazul constructiilor, iar valoarea de piaji a amplasamentului este ad3ugati la
valoarea acestora, la data evaluérii.

Relatiile dintre virstd i durata de viath a constructiei

Deprecierea apare pe parcursul duratei de viafa a constructiei sau a unei componente a acesteia,
iar teoretic isi pierde intreaga valoare pe parcursul duratei sale de viaa.

Relatiile dintre varstd gi durata de viati sunt utilizate de citre evaluatori, in principal, pentru
estimarea deprecierii totale a constructiei si fizice a componentelor acesteia.

Virsta cronologici §i vérsta efectivi
- vérsta cronologic- numitd i vérsta scriptici sau istoricd, reprezinti numérul de ani care au trecut de
la finalizarea constructiei;

- varsta efectivi- este virsta indicati de starea tehnici §i utilitatea constructiei.

Durata de viatii economici §i durata de viatd utila

- durata de viafd economicd totali- este pericada de timp in care constructiile aferente
proprietitii imobiliare contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viatd economicl rimasd- etse perioada de timp estimatd in care constructiile
aferente proprietfii imobiliare continua sa contribuie la valoarea acesteia;

- durata de viatd utild totald- este perioada de timp rimasd in carc construcfiile sau o
componenti a acestora, poate fi in mod rezonabil, considerati ci indeplineste functia pentru care a fost
proiectatd;

- durata de viatd utili rimasA- este perioada de timp estimald in care constructiile sau o
componenta a acestora, continud sil indeplineascd functia pentru care a fost proiectata.

Evaluatorul este cel care determnin durata de viatd economics a proprietatii prin interpretarea
partiala a atitudinilor i a reactiilor cumpératorilor tipici de proprietdi imobiliare competitive.

Metoda preludrii de pe piaté

- acuratefea acestei metode depinde de disponibilitatea datelor despre véanziri comparabile atét
pentru proprietiti construite, cét $i pentru terenuri libere;

- cantitatea de informatii despre vanzari comparabile trebuie s3 fie adecvate;

- drepturile de proprietate referitoare la proprietifile construite, utilizate pentru comparatie
trebuie sa i identide cu drepturil de proprietate asupra proprietijile subiect;

- utilitatea acestei metode este mult restrinsd atunci cdnd informatiile sunt insuficiente.

Metoda virstd- durati de viafa

- estimarea deprecierii lotale prin aceastd melodi presupune inmullirea costului de nou cu
raportul dintre véirsta efectivd i durata de viaf3 economic totala a constructiei;

- nu permite diferentierea intre cauzele diferite ale deprecierii totale, deci va cumula
deprecierea funcionald, fizica si externd;

- ca dezavantaj il reprezintd netratarea diferenfiati a elementelor recuperabile ale deprecierii i
desconsiderarea faptului ci unele elemente ale construcfiei pot avea durate de viata fizicd rAmasa mai
scurte decit durata de viaj4 economici a intregii constructii.

Metoda segregarii
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- pentru aplicarea acestei metode in vederea estimarii deprecierii cumulate, evaluatorul va
analiza fiecare cauzi de depreciere separat, va determina amploarea fiecareia i le va cuantifica
calculand suma totald deductibila din costul estimat de reconstruire sau de inlocuire;

- utilizarea costului de inlocuire are ca efect elimarea automat a unor forme de depreciere
functionala.

Exista trei tipuri de depreciere care pot afecta constructiile, in cadrul raportului de evaluare ele
sunt tratate, de obicei, in urmitoarea ordine:
- deprecierea (uzur3) fizici
- deprecierea (neadecvarea) funciionald
- deprecierea externd (economici)

In cadul prezentei lucrari am folosit Metoda Costurilor Segregate, pentru detereminarea
costului de intocuire net am folosit Catalogul ,.Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire : cladiri
rezidentiala” ~ Comel Schiopu — Bucuresti, Iroval 2006, costurile din catalog au fost actualizate cu
,Indici de actualizare - Costuri de recanstructie — Costuri de inlocuire ” — Cornel Schiopu ~ Bucuresti,
deprecierea totala a fost calculata prin metoda varsta — durata de viala economica.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului, rezultat prin abordarea prin comparatii de piaja, vezi
Anexa nr, §, este:

VALOAREA CONSTRUCTIEI ESTIMATA 1.233.100 EURO,
PRIN ABORDAREA PRIN COST echivalent 6.123.000 LE]
VALOAREA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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V. ANALJZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate peniru constructiile evaluate, situat in Loc. Oradea, str. Anghel L. Salingy, nr, 26,
jud. Bihor, descris in cuprinsu! raportulu de evaluare, conform documentelor anexate in copie la
prezentul raport, sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaludrii prin abordarea prin venit =
1.219.900 EURO echivalent a 6.057.500 Lei

Valoarea estimata in urma evaludrii prin abordarea prin cost =
1.233.100 EURO echivalent a 6.123.000 Lei

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

Criteril de analizii a rezultatelor in cazul abordarii prin venit
1. Adecvarea
- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietdtii — hala depozitare cu birouri, scopul
prezentului raport i cu viabilitatea acesteia pe piatd, optica participantilor fiind definita si din prisma
venitului generat de proprielate;
- proprietatea evaluata are caracteristicile unei proprietati generatoare de venil astfel ca aceasta metoda
tace sa aiba o adecvare ridicata.
2. Precizia
- informatiile au fost extrase din oferte de inchiriere $i contractul de inchiriere aflat in desfasurare,
acestea au fost considerate ca avand un grad ridical de incredere.
3. Cantitatea
- suficiente, astfel incat sa poata determina o concluzie fundamenta asupra valorii.

Criterii de analizdi a rezultatelor in cazul abordarii prin cost
1. Adecvarea
- un grad mediu de adecvare avand in vedere tipul proprietdii, scopul prezentului raport §i cu
viabilitatea acesteia pe piat3, optica participantilor nefiind definita din prisma costului;
- proprietatea evaluata nu are caracleristici speciale pentru ca aceasta metoda sa aiba o adecvare
ridicata.
2. Precizia
- in cadrul calalogului [roval, a fost determinata o fisa cu o solutie constructiva, destinatie si wilizare
identica cu cladirea supusa evaluarii — cu toate acestea raman posibilele erori de calcul si aciualizare.
3. Cantitatea
- lipsa devizelor specializate pentru verilicarca rezultatului prin Metoda devizelor datorita consumului
de timp, costului i nevoia frecventd a serviciilor specializate, cu experien|a in cstimarea costurilor,
cantitatea informatiilor a fost considerata ca fiind suficienta,

Aceste tipuri de riscuri descrisc afecteaza factorul valorii ,puterea de cumpirare”, contribuind
la situarea pielei specifice a proprietatii in pozitia de piath a cumparitorilor, concluzie sustinuta si prin
prezentarea aspectelor legate de cerere i ofertd de mai sus.

Analizand criteriile de analiza a rezultatelor prin prisma criteriilor de adecvare §i precizie,
analizate Tn corelatie cu cantitatea informatiilor si scopul evaluarii, consider cea mai adecvata abordare
ca fiind Abordarea prin venit, astfel:



Evaluator antorizat Popa Livin George

Utilizator desemnai

— Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA
VALOAREA DE PIATA 1.219.900 EURO,
RECOMANDATA echivalent 2 6.057.500 LEI
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN VENIT
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

la cursul valutar 4,9656 LEI/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii — 10.10.2023,

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titutar ANEVAR

ANEXE:
ANEXA nr. 1: Documentatie
ANEXA nr. 2: Informatii de piata
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata - NU S-A APLICAT
ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit
ANEXA nr. $: Estimarea valorii prin abordarea prin cost

ANEXA nr. 6: Fotografi
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Data p ora ganerird,
14/06/2023. 0917

DOCuTHNE LA CONIE IR DU LIICTE MT0NT. Eroleistt €8 ordvid et Ly 1 i §17.2008 Pog.ra 1 din2
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Evaluater autorizat Popa Livin George Utilizator desemnat
—Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

Qhcivlde Codestry f Public.tate imotvhers B140A &7 corers | 16841

Qiroul ds Cadartru §i Pubicitate ‘mob Ners Orudea L!:%.._._..__.
EGY)
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA E

PENTRU INFORMARE m
Carte Func'aed Nr 192502.C2 Oradea u I

A. Pastea |. Descrierea Imabllytul

Constructil

Nr cadaseral
Cre Nr wpagrafic
) 19502c2 | €

Cbsarvayll / Aefoannm

P 2 0T
Ceﬂudn Termice In reg'm P

r ¥ W
desfasurara-is mp
R »,

B. Partea . Proprietar gl acte

Inscrien privitoars Is draptul de proprd  alte dreprwel reale Referinte
45593 7 20/05/2020
P - W s de manas un Ury ns Ju MNATUrs Faova

nr 31, dn 3000412020 emis de Bal-nt tonif Gavnl, nscris Sub Semnatura Pmltl nr 1, din 3040472020 emis
de Balint o3 Gavil Inscos Sub Semnatura Privata nr 297, din 06/05/2030 em:s de BT, Act Administeat v
nr 49672, din 0810572019 em's de BCH Oradea. ict Adminstratw nr 246759, din 29042020 wmis da Mun.
Oradea: Act Administrativ. ar 717575, din 03/0172011 emis de SPCLE? Qrdae: <ot Administntiv o

e e A R RS
gz [nabulare, drept de obandit prin Condtruire :ml a]

11 REAL EXPERT ADVERTISING SRL. CF 17752687

95637/ 15/092020
= nal e con @ IPOVECE #T A A emis de Mirfsan Ligia Jalenting ~ct HOWa
din 19 ; irig :

ln}i«w nvun 3 ml ‘nehinere | al
dezmembrare.  alipire, conﬂﬂln demohn refructurane  s)
amnna]an In favoatn HNCA TRANS'L\'ANH 5 A insenarg inch nr

7 ct aou:a ot Ar mis de Mirgan Lgh Valandna, AcY
Netans' ar awt 770, 711 dln 19M6/2018 amts de Mnsan Lt ) '-'alunnm.
[H T3 grevars, watrhinare,  Inchinecs ] [}
gg [dezmembrare, alph conwulu demo'sre  reswucturare i
lmtnaun in favoarea BARCA TRANSILYANIA S A in sena rg «wch nr
2018

cir X
GZMSIOWSROZI
|Z61 Nownal nr_contract de spotaca aut mv. 770,771, din /0072018 vl d¢ Mifisan Lga Yalnsna, ~et
Notarial_nr aut 770, 771 din 19/06/2018 emis de Muitan Ugia Valentina:

& noteaza  in Qravary. umaAmare  nchinate, L3S
dezmembrare. aliprs  construire  demoiare. restructurare 5

amenspre in favoataa BARCE TRANSILYANIA S A in sena rg mch nr
£6809/19 06 2018 din 14 08 2019 CIP AUT 77171906 201

atanial” AT propMSiune UNIGTRI3E J& VANRIArE CUMpararie aut " [0 Tan
s i fa de vanrare aut ar 47 din) L33

10.05 2017 lnchtlata inre SC REAL EXPEAT &DVERTBNG SRAL in

calitate de p 0 Soc da ltare Loca'a 54

B8 lin calitate de promitent CUmparatoare, asuprs constructilor vitoare,

prezenta promisiune find valabila pana la data de 12 05 2042 in sera
r
~ct Notaria) ne_ CIP 1041, din 14/08r2013 emis de Mirisan Liga,
e noteazd (nterdicyia  de  gravare, miudmare.  wchinere) [})
89 |dezmembrare, afipie.  construire, dsmolsre.  restructurare  si
.onmujaru in favoares BANCA TRANSILVANIA 9 A in sena rg wch nr
4 lid 5 a

DOCument cant cenprir 4100 & COraCtEs PErsona’ Orottysve de poevederte Laa® e £77 2001 Paging L dind

Srirees pemsy rlermae o ra 4 ol n e Riily e ot cannina 11
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Evaluator autorizar Popa Livin George
— Tel §729.831.081

Utllizator desemnar
SC AGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

Carte Funciard Nr 191502-C2 ComunaOragMunciprs, Orades
{nseneri privind d brk {a draptulul de propriatite, drepturt renle I

da garangle g sarcind Rafarinte

C. Partea ll). SARCING
Y T ~ — —
reri privind dexmemb p de proprietete. drepturi resle
de garangie §i sarcinl Referinge
93637 / 15/09/2020

£t Agministcativ ne

Mun.Orades
€2

rept g4 . Valoare:
de plath afersnte credwilui, in seris g
19 06 2018

AeC AQ 323700, din 1770772020 ams de Mun Orades, Act AdminisTraty nr L dn
emis de ORC Bucuresti, Act Administratly nr. 3825301 dun 16/11/2018 emis de ORC Hiov,

Semnaturs Privata ar 1 din 0TAN2020 emis de ing.Balint losd Gavel, inscris Sub Semnatura Privats nr
63, din 00872020 ems du Ing.Balint lonf Gavril; Act Adm:

Oradea; fnseris Sub Semnatwrs Privata ar. 1, din 26/082020 emis de ING Bank, laseris Sub Samnawrn
Privata nr 3542 din 000772020 amis de Sabau Emid. Act Admnistrativ ne 318339 din 2170802020 emis de

De08/2020|
Insceis Sub
wistrativ #r 45593 din 20/05/2020 emis de BCPH

+ celelalte oolgatl

(34
nch. nr €6889 din|

0
ntabulare drept 48

Valoare:
de plath aferenta creditului, In sera rg

LEI+ calatalte obligah sl
3 meh. nr 66849 d;!‘
19,06 2018
1} BANCA TRANSILVANIA 3.A.. CIF:6096200
ca |intabulare drept de | A Valcare 1 LE}+ celalaha obligapi A
11 BANCA TRANSILVANIA S.A., CIF 6096200
Intabulare drapt de I A Valosre LEi+ celelalte obligagd 3}
€5 |de lrlnti # creditulur, ssupra constructilor viitoare in sena rg.
inch. ne 89548 d.n 14 00.2019
LY, . CiF6096200
Corvrigas Cang conpvia dabe o Caraciir PIVIESS! GIOtALE e Drevadarie Ly W ET°4001 Fagma 2 din 3

Birb s iM% rieners 4 | ra Ly o 0ns apay anaplon

el s T T
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Evaluntor antorizal Pepa Livin George Utilizator desemnat

—Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA 54

Carte Funcigrd Nr. 19250202 Comyna/Orag/iMumicipiu Oradea

Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructil
+ Destinape '
cn Numir construcye Supral. imp? Qbservayif Axfarme
& nrtrota 1a ol 38 T eonitn,
Al 192602.C2 CCATIIRCLYSBERS 24 |“.cc;. dnf‘n:urun 0 n:' Ccﬁnz'ﬂnn':: " u;.‘:
propriu * finshzaw = 2020

Extrasul d¢ carta funciard genarat prns sistamul informatic invegrat al ANCPI conune informatile din cartaa
funciard acove ls dats generdvli Acesta este walsbil in conditile previzute de art 7 din Lagea nv 455:2001
coroborat cu art 3 din O UG, nf 4172016, exchusiv in medivl electronc. pesatru activithti 1 procese
sdminstrative previzite de legistatia in vigoare Valabibtatea poate fi extinsd s informa fizich a
documentului, Hird samnbturd clografd. cu sccaptul #xpres sau proceduns! ol institutiel publce ori ertaltn
care a solicitat prezentarea acesul extras

Jatificarea corectitudinil i realthtii Informatilor continute de documaent sa poata face 's adresa
www.ancpiraivedficare, falotind codul de verificare online dispon'bilin antet Codul de verificare este valab |
30 de zila calendanistice da ls momantul generdni documantulu

Data ¢ ors generdrl,
14/06/2923, 05:1%

COIWmENE Clra CONpAE daTe ©J CAZITHI pIvaeny). ovoTesate da orevedents wegd e £77700) Pogons 3 dnd

€1irs s rens rrirrmare o s sfme gy gl S RLL IS
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Utilizator desemnat
SC AGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

Evaluator autarizat Popa Liviu George
__—Tel0729.831.001

c_?-.pr_rr’:imlop‘:- 1

Nr 243313 din 12.09.2020

Autorizatie de luare Tn folosings
Nr 437 din 12.08,2020

Ca urmars & cerem wiruate de ciire BEAL EXPER ADVERYISING sprezentat prin ¥as)e Flofin
Bogden cu sedns in Chitha-tloy  strads Trofted ne !M-{! i
Coruic e eets e o e s o S e R P

.ay o8 In folownth 8 clbdou conjtruity .. nazmd

In Cartes icarh . 197507 ORADER. o ot Shoves pe Stied hell Beligny o 29

Cesonstis haly productie si spatil administratiye

gmu;pl v P2Ep nivele aisu) fost smena;eld(e] dn urmitosreie materats

u Of)  Struciurd H Inchioeri parter pa andwitch termoly,
Flangew peste panst prructuta métplice FvoRds et
Acoperts bp gatpsats din steucturs metalice voitosie Rencutl sendwitch tenmotzolants

Ciscrpa ( corp C1) se compun{e) dn wmblosrels Ciwdra { com C2) se TAUr{e) Gn
Ircapen nchpen

Ls partes gals prezendite, tycaan, civichvta, ol L parter calbiind poy
escon, magazie smbalare maletiots piastice. sala de  Cladwe { corp c‘:'.ﬁ"..(m .

: m_malerisle_carion . - Arly consinms
Degtlie_pwse micl_madatle materiste intretinere, Parwr 3 rp
arve_santiar, secior Onisare sl mamace, grup - Aria deshasrats 1t wo
Eafuiat, camern foto, hol circulatie, S sie mese, Anauttd __mp
el enambisre pless MCEL 80is debiiore thaer, sots Angfocubid __ mp
otintareicolgntare. vesliar fermwi, yeytiar bachat,
£enist) teamica, seslor oreivsipse Dtin gasmbisre,
geposilary _produse _fimjte, debilare recubnie,
mageric glecl lemn, megacie piaci plastic, debitsry
cne

o sty parbal hol acces, biroy set produche,
aroiee i MEReniiatl,
manasie_sdv. createm 3 . fumons. Birew dirsctor
i
fhresior g,
Cladrodi Comp 1) are(sul
- Ana constnatd
Portar 1144 mp
bl Sl
- A (L) mp
:::un 11041 o Intocmt,
+Analocutdh __ mp Hodut-Figle Rarmphy
5 ."(4&-“-/'5 A
PRIMAR ARHITECT SEF l?
iile Bolojan Radu Fortly | (#

A4 mare dp ey e I\l otga 1 8 1 40 L1 Gt pebr e 8 Peradh 6 Mo L 0 e A1 bt @ 4o 84 o 4 B R
plet u:p‘_l_- --—:uam-u-n-lwf:gfu‘— n:w_- ey e s ds b s VORI T s M M Qb Y Bt e e
o u

o #1 0
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Evaluator autorizat Popa Livin Geerge Utitizator desemnat

— Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA 54
Hihor
rin Nr. pvr. 92 din 29.07.2010
fin :‘:u"'ﬂ'““'“' Oradea Fapivh in dats de; 15.05.3021
- 343313 iectulul of Majordri din duta:
ones, 9In 12,08 2029
Peratar: 4T3 ———

REGULARIZAREA TAXE] 1A AUTORIZATIA DE CONSTRUIRE
Nr.BAL din 17.05.2008 | D.E.: 24 tuni/ 14,

Dr.: 24 L2 16.08.2019 / PREL: |

(1] H .
pentru investitic initinds in cadral Heal Fxpert Advertising SRE. prin crearea anel 0ot unitsth de
Beoductie, contructic hals productie 5 spa

. 11 nduinivirative s Imprejmuive. 1.a recentla tucrard) se
Yo presenta certifical de perfurmania gncrgetien sl vs fi realizaia perdenon de prolectie,

A) Valoarca declaratd in verena pentru eliberares autorizatiei de consinnire 1967273,18 1.l

13} Valoarea reals a locAni declarstd in cercrea de eegtularizare o tave)r $00J633 Lel

€} Valnarea calculaia Ia data expirteis sutotizafici de construire _ Lel

vatozare declsratn=$.063.633 leis | % = $0.636.33 bei » 29.672,73 bei { tnan AC) = 20.963.60 kel

D) Diferenin de plath urnare a regutarizani e ls autorizafia de consyruire 20961 Lel
{ 0.5% sau 1% din difcrenta de valoore ef. Leyii 227/2018)

k} Conform OU'G ar. 3972010 - majorarile de Imdrsiere nr. de luniffeaciiuns de tuni X 2% X tava de
regularizare _ N 2% N Lei

F} Conform Legin nr.207:2015. on. 183. alin (2) - majorarile de Intdrziere nr- de lunifractiuni de Juni
X t% X wxo de reyularizare _ X 4% X Lel

Achitat taxa regulanzare in valoare de 20961 Lei cu chitamis nr
opd 3/ IT.O?._!OJ(I:OI‘IQI)IIJ.DS.IOHI

Achitat majoriri penieu intarziere conform OG 3972040 tn valoate de _ Lei cu chitama nr. __ dis

Achital majordri pentru Inlarziene conform Legii 2072015 in valoarc de __ Led cu chitanja nr

Verifleat ¢ calcutat v
Ramons Hogdut F3

_din

FRIMAR, ARHITECT SEF.
Ilie Bedojun \Ihult Forely
1 ~
ol

#AGH SR UL ORADLA
) {inR AR catrpt Anancizr Preventh:
fa -

AnglSiE LA lﬁ.l 2wty

qamativil

*

oo Jamd 41 48 vt i 8 v g 1 - et 8 Pt Mo T SR it v bl
ATY s

gt Wbt s wrar- Ry b e ¢ el s e b Joskd et ¥
"'“““"‘,_.m(-'muu-—-muu gl SugrTRE Y
-
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Evaluator aitorizat Popa Livin George Utilizator desemnat
— Tel 0729.831.001 SC AGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE
la terminarea lucriritor

privind exacutia licriror de constructi slerenle investi{iol initfele in cadrub Real Expart Advertising S.R.L. prin
crearea unel nol unititi de productie, construcile held productie gl spaiil administrative g1 Tmprejmulre hucrdn
executats in cadrul Contractulus na. 8 din 13.05.2019, incheial inre S C. REAL EXPERT ADVERTISING SRL.-
beneficiar %i §.C. KGNA CONSTRUCT S.R.L. —axecutant.

1 imatatul care lace obiectut investijier so identifica dupd cum uimeazd!
- adresa adminsiraliv: foc ORADEA, str. ANGHEL SALIGNY, nr. 26, jud, BIHOR
- numdr cadastralinumiy topografic 192502
- numidr carta funciatd 192502

2 Luerdrie au fost sxpcutate In baza Autarizafiei de sonstrulre nr. 891 eiberald de PRIMARIA ORADEA. (a data
da 17.05.2018 cu valsbiitete phnd 1a dala de 16.05.2021

3, Comesia de recep(: y-a desfsural aclivitalea de la data 2007 2020 pand la dala 20.07.2020. find formala din;
Presadinie {hume si prenume) VASILE FLORIN - BOGDAN
Membn {nume i prenuma, auloriatea publich care i-a desemnal)
MITRAN NATALIA — consilier 1a Institufia Arhitectului Sef, Paméria ORADEA
SILAGH! ALINA - director A.D.L. ORADEA,
MALAI MIRCEA - Inginer, REAL EXPERT ADVERTISING,
RADU CRISTIAN - ingirer, REAL EXPERT ADVERTISING
CRIGAN PAUL - inginer, REAL EXPERT ADVERTISING
roer .. = reprezentant nspectoratul Teroral In Conshucti BIHOR

4 Aumai fost prazen|. {nume §) prenuma, callistea, serondiura)
IACOB LUCIA — gef serviciu is insitutia Arhitectuiuim Sef, Prmdns Oradea .. ... : A
IGNA CRISTIAN - administator 5.C. IGNA CONSTRUCT SR.L -exacutaal .. . .........
BODEA SORIN = proiaciani Bneral . ... w.ceee viibins e s e se e i
MARINCAS PETRU = diriglnte gantier . .. .........oc oo vriviais sominins s stris s oo
LOVADI LUDOVIC = dirigine SAANBE . .. ..o oo v i i iross

5 Secretariatul a fost asigural de LOVAD) LUDOVIC, diriginte de santier autorizal in domenie 1,2 2. 53,6,
Autorzafe nr, 0025818 5 00024707

§ Conslatirtie comisiei de recepfe la lenrinarea lucrilor.

61 Capacliali fizice realzale

6.2 Nu au fos! remadiake aspaciele consamnaie in Procasul-verbal de suspendate a peocesulul de cecepiio la
tenunaraa lucrbndor, inclusiv cale rezultale in urma expertizelor tehnice, Adickdilor tnpagrafice, Incencdidior
suplimentare, probelor masuritorilor §i sitor teste solicitats, in lsrmenul de remediera ~ nu este cazul

6.3, Nu & fost realzate misurle prwlmbhavimldeuwrualehmm;ilnmnmaﬁademthdn
punct de vedere al preveniti ¢! al stingeri incendiilor - nu este cazul.

6.4, Lucrérile cuprinse in ksla din anexanr. 3 1a prezentu} proces-verbal prezintd vicii care nu pol fi infaturate §i
care, pin natura lor, implica nereaiizerga uneia sau 3 ma) multor carnie fundamentaie caz in Gare S8 mpun
expartize tehnica, reprowectai, refacesi de tucrdd §i 2ligle - nu ests cazul,

6.5. Valoarea finald a lucrarbor execulate oste de 4 927 841,65 lel (frd TVA, ]

6.6 Perioada de garantie 38 lunide la semnarea proceswiui verbal de recape la termmarea {ucrliior .

&7, Alte constatd, Incusi ¢a urmave 3 sociidior supimenie sle corisied {nu 3-a putul examina nemilocit
consinicha, 5o consiad ¢a lucrdiie respectd autorizsfia do constivire, mprozenlmlu auuﬂap dm
publice competenie ¢a@ a emis autorl2aia de constrvire/desfiintare, o Inspecioratukui de Stat in Conatrudlii - 15 C
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Evaluator autorizat Popa Liviu George

Utitizator desemnat
~ Tel 0729.831.001

SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOILTARE ORADEA 54

, L . 0180
oublice competents care a e/Mis auiorizaya 8o consindreidesiniar, & inspecioratulyi da Stat In Construchl - 1.3.6.,
da«wmmmmﬁamwmawuummmwpm
penwmﬁdeumﬂmmresplrgmmﬂm.}-nuuhcml.
7 In urma constatinlor fcute, comisia de recapye decids

@ admiteraa recepliel ta terminaren lucrdrilor,

) respngerea recepfiel La tenvinarea wcrarfior

8. Comigia do recaplie mobveazd decizia hiald, pin-
Lucrares aste executat In conformitate cu aulorizatis de constructle §] protactul sprobast

9. Comesia de recaplie recomand$ hiarea urmétooralor masuri - nu este canul

10 Prozeniul proces-verbal, confindnd 2 (doud) file, {ar8 enexe, cu un total de 2 {doul) File.  fost incheial aslhz
27.07.2020 In 5 (cinci) exemplare.

11, Alio mentiyni nu sunt. ;) f

Comisia de r% - : n‘[ﬁh"f\'

VASIHE TARein- b GO oy
{ssmnitura}

<. ORI —.DRT - 1.5 C
LOVADI LUDOVIC ALEXAHDRY
DIRIGINTE.C6. GANTIER
; AUT. NA, ﬁs‘: 0
.. AUT.NA, 7

NGAAHEL WD AT, 13.C
t18RINCAS PETRY
DIRININTE OF JANTIEA
ST N OOOR1EYUCE §S 205N
COMTICI § SURBORENT
(RERY
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ANEXA nr. 2: Informatii de piata

Comparabile inchiriei birouri si hala-

Q143 37 a8

FEFgE i o/,

GAMINYEST-Hala de Inthiriat cu spattl de Slreurl Parc industrial V434 'L 14
L LEPL

e al Em

l Q Sabvagaruryel ‘
Peazentare generald
A, Susafsph conmu th "o Tio propretae Laparvaib
N Supatah ol 200 % HuTY acan de plrcsre
A Sucpfaid ceres o) 11,080 m! M Sax noy
Voonere s e A Tovinckor ageribe Sl

A Grimors g U7y
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Evaluator amtorizat Popa Liviu George Utifizatar desemnat
= Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

Descriere

SeT VRIL 2 EOLEE TOE N 444 DA D WUl € 3307 I8 6 r3ur e Sarmyineystda L Oaoes Ero’

Py

M2 EReComtraCcnd £04a 23105 M0 DT C P LR ATIBU CITID @K I NP8 IIra SE JaSie . Feat Tecat LA raz s 3
UM STENRE I8 VD R0 GLANC U BUIIERED IETH Lrgand

e
=0T 43I0 1 TP N0 CuNITIECElAg I DN I8 ¢ LItk Ze fa: A laar iCR i eI HIED R N
i s dtcaed 2 tuneaazr ot 26 852 M PRIMEZRE M BT TIUA 08T IMEACE P3P0 Jesfa 8" B E CadT 20t
e TR
T30 @I TICIN " CAC RE BIMF 1T (A MUICATE € FID'TR50 013 00 TD 30 D DL NRILETE 2204 LEUMIRE JrWdLT
3a-rard [V o4 [A 3EE )
DearnL I3 TREHICAE IS HT-CACE AXEIR FIISND YFDI™T 20 CHE AN ML CI R Ul et e
Mt £ S 52une £50270 Ra1a 58" & 5L X010 HIRVICDESI AL ITIET CAILE Rt - Cer aza 2] T 18t le
NI NC
HPad I AINETE IR0 T rAOIET I T AR 00 Th 1Te TNt COIAT L B azet 2R 1Ak
D2'CCSHS & JE OHICA @ ICFTHOSIE N £OLIEE MO MAIOM A CETIC 3¢ 3% g™ B TOCH S OR SRIUT I 1A I B
Tece Co T OratEIre Se Ca du a0 gl
ERTE # T4N0s PED @ 12045 DJENC F Bud Mmartald AuTE o TH e B CT IILR
LA CATETE NRCCI 8™ A8 3080 COD UM 3 OO N #127 J LW SRR LT AT 6
Mo 4 1UATERIAT R DTUU R M TAMR0 S CTVARE Cro.ite 60210 ACUTITE A MATINR SCJSLIB gTed At
L TR T LT B 1T T
DeTge IPre €DTCOUICE DIEPTRtAT BRI N2 ~ TS C MO~ Tid TRl
dgtae It e ADCCUR G DIOD YRS’ ANV FU S T 2 A0 1D - Tha FRgitad
Dantn Zerd| 1ud! MEstd'e 2N e WD LT 1R T8 e
s pruta
(]
Particularitati
A-ul consiructie Wi
Ak Lal 6 3
AT .
Comodiéy rona admlinistrativa
Laalns
Infrasteciurd acces pentru vehlcule grele, canalizare, apa curenta
Securitate supraveghere 24/7_ sistem de alarma, supraveghere video
L ; v st -fraak - 1 iz i1-[1 arial-y 14330008 pml
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Evaluator autorizat Popa Livin George Urilizator desemnat
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T e ) mbiei RE s L BRI T R Lo L T s

£ Anca GunBvran
s
HAITIE

i

s L, s VS

Gamivest - Hala de inchiviat Oradea Bihor AVISE 550¢
L ] L] e mt
Lmuainern
[ O Salvapaninpdl I
Presomis s graaralh
Lgywaid

A, Supratath cormns i 9 0 T peopreiate industrial
*y  Suoralatd wild aEs5m Huma: ot deparse e

Suprafath ipver T = Sae renavat T ] |

Y ondie s g A Tavindior agpeie Wt
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Evaluaror autorizat Popa Livin George Utilizator desemnat
= Tel 0729.831.001 SCAGENTI4 LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

Descriere

wgantalercD lara Cam -vers 2 €0 8 ESFENIN WCE 3N EX2 01 VA D 03.d #ath ¢ aca tackd D aTes vo B
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Particularitati

Comradizdsi zona sdminlstrativa, ser conditlonat, sala de sedinte, conducti de gaze
naturale, bale privata

Infrasiruciurd acces pentru vehicule grele, canallzare apa curenta

Securiiate sistem de alarma. gard, decector de gaz, receptie, supraveghere video

hiips.£ wwiv steria,re iolead/gaminvest-hala-de-ichiat-eradea-bihor-a 1859-10w Y Y. Jum|
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Evaluator aitorizat Popa Livin George Urilizator desemnat
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Descriere
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maskher el
Particularitats
E)
Lotate zone comerciale, transport public
Comrodizéy z0na admintstrative, sala de sedinte. conducta de gaze naturale, bale
privata
Caractesists spatlu depozicare
Infrastruciud acces penteu vehicule grele, canalizare, apa curenta
‘e

b o sbori o ool de-neinat-nala-de <producic-service -amo-canuen-calea-borsu- 1Dy la
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Prezentare generald
R, Suorafatd consiru th 1,200 m! Topropesste
% Suorafatdutd 1.200 m? Numa’ ocur! de carcare
Suorafata tere i) M Stare nou
% zorare la dista™d A Tiovdnzdiof agentle
Descriere
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Descriere

Agentla imablitard GAMINVEST v propune spre inchiriere 2 spagli de birour) Calea Borgulul, Qradea, Bihor.

Lin bt il INASOArd O SUPraTald Je 36 oA 4l Joes dcass: AN Sing compuse diitr.o smaued inclpers ncluse 10d:e
castunie de nuepre'e
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Preg de inchirlere: 600 euro, in prequl de inchirere sunt Incluse cheliwlelile de Intreginere.

Cele 1 spagit se pot da §) separat in chirle, 1 spatiu de birou filnd 300 Eure/lundt!

Particularitati

Suprafayd tecer {m?) 2 m!

Suprafata caculsia coriorm sta. 72 mi

Onentare nord si vest

T o vinzdwor agentie

Securitate supraveghere 24/7, sistem de #lsrma, receptie, supraveghere video
Locaze zone comerciale, tane verzi, farmacii, scoli, transport public
Caractensuc spativ depozitare

Comaditdy aer conditionat, cantrald termicd, salo de sedinte, baie private
irfrastruccurd receptie, canalizare, apa curenta

T3
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Showroom de inchirlat In Oradea
Q Orkoea B o Adran Popa

2.500 EUR

Wiujumate

) Calea Gl TipuranzatLe fnchirters

Spryil comartiale  Supealfatd utdd (m') 250

Saphknt imobuiate va oferd 9pse Inchirless un showroom n Orades Str
‘Clupuiu (£60) avdna o supratals utla de 250 mp ¢l olspus pe P+EL (partah)
Locafie dispune de dubla expunere fing situatd pe cott cu front la dous
strizt St Lotruk' §1 Sir Clugutul

Avind ofnfljme ce 9 metrt sitoate ulititdlile necesare 10 kocun de partare
In curtea enioard spaliv) poate f} folos!l pantru once fol de activilate
comerciald .Prejul de inchiriese este de 2500€/una fix

Pening mal mu'te informabi va rugam sa ne contactatl fa nr de tet-0745 279
525

bty Popanatse o shvwmpamizle-Ang higiat: n-orussi | LGRR 1B Lilnn)
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ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata — NU S-A APLICAT
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Evaluator autorizal Popa Livin George

- Tel 0729.831.001

Utilizator desemuat
SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit

In urma analizei de piata am identifical o serie de birouri care sunt scoase la inchiriere, dupa

cum urmeaza.

Nr. | Tip informatie | Suprafata | Utilitati Finisaje Localizare Chirie/mp
crt. utila util (euro)
1 Olena 70 Da Medii L.oc. Oradea, zona 7.5
Parc Industrial [
2 Oferia N Da Medii Loc. Qradea, zona 9
ste. Ogorului
3 Ofena 329 Da Medii [.oc. Qradea, str. 9
Ogorului, parc
industrial 11
4 Oferta 72 Da Medii Loc. Oradea, str. 83
Calea Borsului
5 Ofena 250 Da Medii | oc. Oradea, zona 9
Calea Borsului
6 Oferta 250 35 Medii I oc. Oradea, zona 10
Calea Clujului

In urma analizei de piata am identificat o serie de proprietali de tip hala
inchiriere, dupa cum wrineaza:

care sunl scoase la

Nr. | Tipinformatie | Suprafata | Urtilitati Finisaje Localizare Chirie/mp
ert, utila util {euro)
1 Oferia 800 Da Medii Loc. Oradea. Parc 490
{ndustrial 1
2 Oferta 438.5 Da Medii Loc Oradea. zona 5.50
ZIV Oradea
3 Ofcrta 550 Da Medii Laoc. Oradea, zona 6
Calea Botsului
4 Ofenta 1.200 Da Medii Loc. Oradea, zona 5
str. [slazului
5 Oferta 670 Da Medii Loc. Oradea, zona 5
str. Ogorului
Chirie lunara | Venit brut
Denumire Aria utila potentiala potential
Euro Euro
Birouri 517,62 8,5 4399,77
Hala 1452,38 5 72619
Total 1970 1661,67
Loc. Oradea, str. Anghel 1. Saligny nr. 26, jud. Bihor
) _ 11.661,67 | Euro/luna
Venit brut potential
. . 139.940 | Euro
Venit brut potential anual
Grad de ocupare 92%
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Evaluntor autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat

— Tel 0729.831.00! SC AGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA
Pierdere din neocupare 11.195 | Euro
Venit brut efectiv anual 128.745
Cheltuieli fixe 18274
- impozit 14.927 1 1.15% CIN
- asigurare 1.947 | 0.15% CIB
Cheltuieli variabile 1.399 | 1% VBE
Venit net anual 110.471 | Euro
Rata capitalizare 8,5%
Valoarea de piata proprietate 1.299.659 | Euro

1.299.659 | Euro

Valoare teren 79.764,0 | Euro

1.219.895 | Euro
6.057.500 | Lei
1.219.900 | Euro
6.057.500 | Lei

Valoare proprietate

Valoare proprietate rotunjit

(heg o558 50

e o, Ons Ploasy pyll, Araxd

! Feata dhe o= ) 7.45% 750 B.00W azs.00m |

In urma analizei de piata, evaluatorul a opinat o chirie lunara poteantiala de 11.661,67 euro/mp
util (respectiv 8 euro/mp util pentru zona de hala si 8,5 Euro/mp util pentru zona de birouri).
Gradul de neocupare si rata de capitalizare a fost preluata din analizele de piata publicate in
revista ’Valoarea — oriunde este ea’’ — rata de capitalizare oras secundare din Romania birouri
si spatii industriale = am ales rata de capitalizare de 8,5%. Calculul cheltuielilor a fost realizat
astfel : impozitul a fost calculat prin aplicarea cotei de 1.15% (Cota de impozitare utilizata de
Primaria Municipiului Oradea) asupra valorii constructiei, asigurarea a fost calculata prin
aplicarea cotei de 0.15% asupra costului de inlocuire net si cheltuielile variabile care au fost
calculate prin aplicarea cotei de 1% asupra Venitului brut din exploatare. Din valoarea totala
rezultata prin metoda capitalizavii, » fost scazuta valoarea terenului terenului in suma de 79.764
Euro (respectiv 12 Eur/mp conform HCL 545/24.05.2018 Emisa de Primaria Mun.Oradea);
rezubiand o valoare de 1.219.900 Euro aferenta constructiei ;
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Calculele au fost realizate pentru un cost de inlocuire conform cataloagelor Iroval, astfel :

Hhala si birouri

-#rie construitn mp - hirguti 553.76 mp
arie construita (mp) - hala 1507.24 mp
= drle construila des fasurnta (rp} 2.061.00 mp
Indice Cost total clement cu
Hlement Simboliclasa Costcalalog | actuslizare | Cosit unitar TVA
{Structura Birguri 7CLBINTH 1.300,9 1,5079 2.078,7 1151 108,40|
Finissje birouri FICLBTIPB 934,7 2,0247 1.892,5 104798365
Ins latii elecirice IECLBTIPB 1415 2,2296 3155 174704,86
Ins talatii sanitare ISCLBTIPB 107,1 1,8783 201,2 111392.68
Tnstalatii incalzire hirouri IVCLETIPB 1320 2,2819 298,86 165336 87
Terasn necirculabila TERNECIRC 4394 1,7742 7796 20176400
Siructura Hala 18PANIZ01212 1.190,9 2,2842 2.720,3 410007531
Finisaje hata FINIZOPAN 130,2 1,7887 2329 35101922
Instalai electrice hala ELI2OPAN 26,9 2,0508 55,2 83149,1%
Iostalalii sgnitare hala SIZ0PAN 15,2 14,6011 24,3 36681,28
Ins talatli incalzire hala ZOPAN 25,9 1,6582 42,9 64732,00
Cost brut fara corectii 7.487.949
Corectie localizare - coeficient treaptn salaria 1,018
Corectie Jocalizare - coeficlent distanta iransport 1.003
Cost de Inlocuire Lei co TVA 7645600
Cost de inlocuire Lei fara TV A 6424874
Cost de nou fa }An Varsia / Contributia componentei in
Componenta = . ’ )
data evaluavii {PIF  |Vechime (ani) Jvarsta cronolopica ponderata
Hala si bivouri 64248747 2020 g 300
Total 6424874 3,00
. Min Max
Varsta cronologica ponderata = P
0% 0% Tabetul 11
3,00 6 8
Depreciere fizica nominala 0,00%
Cosi de nou I8 data e vajnan 6424874
Depreciere hizica nomnala 0,00%
Depreciere fizica nominala lei 0
Valoare de impozitare LEI 6424874
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SUBORUPA 1.5. CONSTRUCTII PENTRU AFACERS, COMERT, DEPOZITARE
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Valoare totala de impozitare EURO = 1.298.033 Euro
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ANEXA nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost

Ikl si birouri

- arie construitd (rap) - birouri §583.76 mp
- arie cons iruila {mp) - hala 150724 mp
- wrie consiruita desfasurata (mp) 106100 mp
Indice Cost todal element cu
Element Simbol/clasa Costcatalog | actualizare | Cost unitar TVA
Siructura Birouri TCLBINTH 1.300,9 14,5919 2.078,7 1153 105,40]
Finisaje birouri FICLBTIPB 934,7 2,0247 1.892,5 104798365
Ins talatii elecirice |IECLBTIPB 1415 2,2298 3155 174704,86
Ins talutii sanilare ISCLBTIPB 107,1 41,8783 201,2 11139765}
Instnlatii incalzire birouri IVELBTIPB 132,0 2,2619 298,6 165336,57
Terasa necirculabilu TERNECIRC 439,4 1,7742 7796 201764.00)
Structura lisa 16PANIZO1212 1.180,9 2,2842 2,720,3 410007531
Finisnje hala FINIZOPAN 130,2 1,7887 2329 35181922
Ins afatii electrice hala ELI20PAN 26,9 2,0508 55,2 83149.19
Instalatii saniture hala SIZOPAN 15,2 1,6011 24,3 36681.28]
Instaiatii incalzive bata IZOPAN 259 1,6882 42,9 6473201
Cosd brut fara corectii 7.487.949
Corectie localizare - coeficient treapta salariu 1,018
Carectie localizare - coelicient distanta (rans port 1,003
Cost de inlocuire Lei cu TVA 7645600]
Cost de inlocuire Lei fars TVA 6424874
Cost de inlocuire unitar Lei fara TVA 3117
Cost de inlocuire Euro -fara TVA 1298033
Cost d¢ inlocuire unitar Euro fass TVA 630

Cost de inlocuire net 1298033 { Euro
Varsta efectiva 3 | ani
Durata normala de viata 60 | ani
Rata depreciere 5.00%
Valoare ramasa 95,00%
Valoare constructie 1.233.100 | Euro
6.123.000 | Lei

S-au aplicat deprecieri fizice, functionale si economice rezultate din starea generala a
constructiei, nivelul de finisare, anul punerii in functiune, nivelul de racordare la utilitati,
localizare, conditiile economice existente la data evaluarii, etc,



Evaluator antorizat Popa Livin George | Utilizator desemnat
- Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA

ANEXA nr. 6: Fotografii
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Evaluater autorizat Popa Liviu George Utilizator desemnat
=Tel0720.831,001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA S+
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Evaluator autorizat Popa Livin George | Utitizator desemnat
- Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA
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Evaluator antorizat Popa Livin George | Utitizator desemnat
— Tel 0729.831,001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA SA
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Evaluator autorizat Popa Livie George | Utilizator desemnar
- Tel 0729.831.001 SCAGENTIA LOCALA DE DEZVOLTARE ORADEA 54
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Evaluator auterizat Popa Liviu Gearge Utilizator desemnat
- Tel0729.831.001
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