ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Municipiuf Oradea, judetul Bihor, Piata Unirii, nr. 1, C.P. 410 100, Tel, +40 0259-437 000, Fax. +40 0259-437 544, E-mail: primariedoradea.ro
HOTARARE

pentru aprobarea vanzarii terenului, in suprafata de 4.339 mp, inscris in CF 193217 - Oradea,
situat in Parcul Industrial Eurobusiness | Oradea, in favoarea societitii DITO GROUP S.R.L.,
cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 30.04.2025

Examinand Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii terenului - in suprafatd de 4.339 mp - identificat cu
nr. cadastral 193217, inscris fn CF nr. 193217 - Oradea, situat n Parcul Industrial Eurobusiness | Oradea, in favoarea
societatii DITO GROUP S.R.L., cu plata prefului in rate si rezerva proprietatii;

Analizand Referatul de aprobare al primarului Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul
187324/1 din 25.04.2025

Avand Tn vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul nr. 187324/2 din 25.04.2025 intocmit de Directia
Patrimoniu Imabiliar - Serviciul Terenuri, prin care propune Consiliului Local al municipiului Oradea, aprobarea proiectului
mentionat mai sus;

Vazand ca, potrivit CF nr. 193217 - Oradea, terenul propus pentru vénzare - in suprafaia de 4.339 mp - se afla in
proprigtatea privata a UAT - Municipiul Oradea;

Luénd in considerare, adresa nr. 513/187102 din 24.04.2025, prin care societatea Agentia de Dezvoltare Local3
Oradea S.A., solicitd Tnaintarea demersurilor pentru aprobarea vanzarii terenului, in suprafata de 4.339 mp, identificat cu
nr. cadastral 193217, inscris in CF 193217 - Oradea, situat in Parcul Industrial Eurobusiness | Oradea, in favoarea
societatii DITO GROUP S.R.L., cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii;

Avand n vedere Minuta cu nr. inreg. 487 din 16.04.2025, incheiata cu prilejul negocierii directe desfasurate intre
societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. si societatea DITO GROUP S.R.L., referitoare Ia atribuirea unei
suprafete de teren in Parcul Industrial Eurobusiness | Oradea, in vederea construirii unei cladiri, avand suprafata de
aproximativ 870 mp, destinatd activitatii de productie si distributie masticuri bituminoase, prelucrarea si asambiarea
produselor pe bazé de bitum;

Luénd in considerare Raportul de evaluare intocmit de catre evaluator - membru AN.E.V.AR., Popa Liviu -
George, pentru stabilirea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in ipoteza speciald a utilizarii proprietétii conform
Regulamentului Parcului Industrial Eurobusiness | Oradea, respectand conditiile impuse de Regulamentul de functionare,
conform caruia preful de referinta minim de pornire in procedura de negociere, este de 50 Euro / mp fara TVA:

Tinand cont de prevederite O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice si ale
Reguiamentului de functionare a Parcului Industrial Eurobusiness | Oradea aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 86
din 2025;

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

Vazand avizul consultativ al Comisiei de specialitate a Consiliului Local,

Tinand cont de prevederile art. 129 alin. (2} lit. b}, lit. c), alin. (4) lit. f), alin. (6) lit. b), art.139 alin. (2) si art. 196
alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotédraste:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare al terenului in suprafata de 4.339 mp - identificat cu numarul cadastral
193217, inscris in CF nr. 193217 - Oradea, intocmit de ctre evaluator - membru AN.EVAR., Popa Liviu - George,
pentru stabilirea valorii de piaté a imobilului, Tn ipoteza speciala a utilizarii proprietétii conform Regulamentului Parcului
Industrial Eurobusiness | Oradea, respecténd conditiile impuse de Regulamentul de functionare, conform céruia pretul de
referinta minim de pornire in procedura de negociere, este de 50 Euro / mp fard TVA (anexat in sinteza - Anexa 1).

Art.2. Se aproba rezultatele negocierii directe purtate de catre Comisia de negociere cu viitorul rezident -
societatea DITO GROUP S.R.L., conform documentului reprezentat de Minuta nr.487 din 16.04.2025.



Art.3. Se aproba vanzarea terenului, in suprafata de 4.339 mp, identificat cu nr. cadastral 193217, inscris in CF
nr. 193217 - Oradea (nr. inventar 120067/24), situat in Parcul Industrial Eurobusiness | Oradea, in favoarea societatii
DITO GROUP S.R.L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva proprietatii.

Art.4. Se aproba pretul de vanzare de 260.340 Euro fara TVA, reprezentand 60 Euro / mp fara TVA, platibil in 25
de rate anuate, in cuantum de 10.413,60 Euro / an fard TVA.

Art.5. Se aproba continutul contractului de vanzare - cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietati
dintre UAT - Municipiul Oradea si societatea DITO GROUP S.R.L. avénd ca obiect terenul - in suprafata de 4.339 mp -
identificat cu nr. cadastral 193217, inscris in CF nr, 193217 - Oradea, conform Anexei nr. 2.

Art.6. Se aproba continutul Contractului de administrare si de prestari servicii conexe care se va incheia intre
societatea Agentia de Dezvoltarea Locald Oradea S.A. si societatea DITO GROUP S.R.L., conform Anexei nr. 3.

Art.7. Se aprobé incheierea de catre partile implicate a Contractului de vénzare - cumpérare cu plata pretului in
rate si rezerva proprietatii si a Contractului de administrare si de prestari servicii conexe, conform Anexelor nr. 2 - nr. 3,
respectiv mandatarea primarului Municipiului Oradea, pentru semnarea acestora.

Art.8. Se mandateaza dl. Kovacs Laszl6 - Attila, director general provizoriu, pentru ca in numele si pe seama
societatii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A., in calitatea de administrator al Parcului Industrial Eurobusiness |
Oradea, raportat la terenul - in suprafata totala de 4.339 mp - identificat cu nr. cadastral 193217, inscris in CF nr. 193217 -
Oradea, s& semneze Contractul de administrare si de prestari servicii conexe, conform Anexei nr. 3.

Art.9. Cu ducerea la indeplinire a prezentei Hotaréri se incredinteaza primarul Municipiului Oradea, Directia
Patrimoniu Imobiliar, Directia Economicd, Directia Juridica, societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. si
societatea DITO GROUP S.R.L.

Art.10. Prezenta Hotérare se comunica cu:

- Institutia Prefectului - Judetul Bihor;

- Primarul Municipiului Oradea;

- PMO - Directia Patrimoniului Imobiliar (DPI) - Serviciul Terenuri,
PMO - Directia Economica, prin grija DP!
0.C.P.1. Bihor - Serviciul de Carte Funciara, prin grija DPI

- societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A., prin grija DP!

- societatea DITO GROUP S.R.L., prin grija DPI

- Se publicd in Monitorul Oficial Local al municipiului Oradea.

Oradea, 30 aprilie 2025
Nr. 322

Hotérarea a fost adoptata cu 24 voturi ,pentry’, 1 vot,impotriva”
1 vot ,abtinere”, 1 neparticipare la vot
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PENTRU

PROPRIETATEA IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN

inseris in Extrasul de Carte Funciara nr. 193217 Oradea

SITUAT IN LOC. ORADEA, str. Petre P Carp nr.cad. 193217
PARCUL INDUSTRIAL EUROBUSINESS I
JUDETUL BIHOR

PROPRIETAR:
MUNICIPIUL ORADEA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Martie 2025



Evaluator antorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utitizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprieta{ii imobiliare situate in Mun. Oradea. str. Petre P Carp nr. cad.

193217, in incinta Eurobusiness Parc Oradea I, jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in suprafata
de 4.339 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din
proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA,

»

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

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

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 4.339 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din proprictatea
MUNICIPIULUI ORADEA.

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

Cursu! BNR este: | EURO —4,9771 LE], valabil la data de 31.03.2025 -

Data evaluarii: 31.03.2025

Data inspectiei: 31.03.2025

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

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit
valoarea de piata fara TVA (in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea I, respectand conditiile impuse prin regulament) a proprietatii
imobiliare — teren intravilan in suprafata de 4.339 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din proprietatea MUNICIPIUL
ORADEA, la:

1.079.782 LEI echivalent a 216.950 EURO
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
Cursul BNR este: 1 EURO —4,9771 LEI, din data de 31.03.2025.
POPA LIVIU GEORGE

Evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livia George | Usilizator desempmat

Tel 8729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA §4

CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIK
I.1 Kdentificarea si competenta evaluatorului
1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului
1.3 Scopul evaludrii
I.4 Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluari
1.5 Tipul valorii estimate
1.6 Data evalufirii
1.7 Moneda raportului
L8 Documentatia necesard pentra efectuarea evaluiirii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
1.10.1 Ipoteze
1.10.2 Ipoteze speciale
I.11 Restric{ii de utilizare, difuzare sau publicare
I.12 Declararea conformitifii evaluarii cu SEV
I.13 Descrierea raportului
II. PREZENTAREA DATELOR
1.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierca juridica. Documente anexate
privind dobéndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosingd etc.
I1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
1L.3 Informatii despre amplasament
I1.4 Deserierea constructiilor - NU
ILS5 Date privind impozitele si taxele
I1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
IEL. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Analiza ofertei
Echitibrul piefei. Previziuni
IV. ABORDAREA IN EVALUARE 51 RATIONAMENTUL,
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
1V.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluirii
1V.2.2 Cea mai buna utilizare
1V.2.3 Metode/ tehnici de evaluare
IV.2.3.1 Metoda comparatiei directe (abordarea prin piata)

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Vi. ANEXE



Evatuator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 — valabila 2024

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

Date de identificare ale evaluatorului:

Oragul: Oradea, Sir. P-ta | Decembrie, nr. 25, <c. B, ap. 16

Telefon: 0729.831.001 E-mail: evaluaripopaliviuia 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 cunogtingd de cauza si cu buni credingi ca:

2.

Analizele, opiniile 3i concluziile au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor relevante,

Afirmatiile declarate de ciire mine gi cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeazi pe informaiii §i date considerate de clitre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii.

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

Nu am interese in privinia proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare §i nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta misiune,
exceptic ficdnd rolul meniionat aici,

Implicarea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat d-
producerea unui eveniment care favorizeazi 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 asisten{si semnificativi din partea vreunei alte
persoane.

Subsemnatul Popa Liviu George — economist, evaluator autorizat, membru titular al
ANEVAR din anul 2007, avand specializarea: evaluarea proprietatii imobiliare, bunurilor
mobile si intreprinderilor, posed cunostintele si experienta necesari indeplinirii misiunii in
mod competent.

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, BM si EI
Membru titular ANEVAR
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Evaluaior anterizal ANEVAR - Popa Liviu George Utitizator desenmnal
Tel 0720.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

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

Nu se identific alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma rispunderea dect fatil de client 5i fata de destinatarul lucrarii.

L.3 Scopul evalufrii
Scopul prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat.

1.4 Identificarea proprictatilor

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata
de 4.339 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand ar.cad. 193217 din
proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

. Valoarea de piaga este suma estimati pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cump@rator hotérat si un vanzitor hotiirdt, intr-o tranzaclie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pérfile au actionat fiecare in cunogtinia de cauza, prudent si firi
consirdngere”,

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

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

»valoarea speciald este o sumi care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare
numai pentru un cumpéritor special. Un cumpéritor special este un anumit cumpéritor pentru care un
anumit activ are valoare speciald, datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar i disponibile altor cumparitori de pe piatd. Valoarea speciald
poate apare c¢ind un activ are caracteristici care 1l fac mai atractiv pentru un anumit cumpéritor decét
pentru alfi cumpiirdtori de pe piafd. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice,
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piald cere desconsiderarea oricarui element al
valorii speciale, deoarece se presupune ¢ in orice moment existd un cumpérator hotdrat, si nu un
anumit cumpéritor hotdrat.”

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

Metodologia de estimare a “valorii de piaid” a {inut cont de scopul evaluiirii, ipotezele speciale,
tipul proprietii{ii si de recomandérile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaludrii si data inspectiei

Data la care este valabili concluzia privind valoarea estimatd, respectiv data evaluiirii ecste
31.03.2025.

Data inspectiei: 31.03.2025.

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 4,9771 Lei/Euro.

Data redactarii raportului: 31.03.2025.



Evaluator antorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat

Tel $729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

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

1.8 Documentatia necesari pentru efectuarea evaludrii
Evaluatorului ii sunt necesare documentele privind dobandirea, drepturile de proprietate al bunului
imobil evaluat, Extrasul de Carte Funciara.

1.9 Natura i sursele informafiilor 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. 193217 Oradea

Alte informatii consultate:

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

unor imobile comparabile etc.

» Regulamentul Parculni Eurobusiness | Oradea

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

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in e¢laborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmitoarele:

L.10.1 Ipoteze

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de ciitre
beneficiarul raportului §i au fost prezentate farid a se intreprinde verificari sau investigafii
suplimentare, Se presupune ci titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel;

Informatia furnizati de catre teri este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garaniii pentru
acuratete;

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

Evaluatorul nu-si asumi nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordan{i cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurtor in afara cazurilor cind neconcordanfele sunt expuse,
descrise si fuate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de cétre evaluator §i din discugiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu existd nici un indiciu privind existen{a unor contamindri naturale sau chimice
care afecteazii valoarea proprieti(ii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu
are cunogtinii de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta
contaminaniilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigafii speciale In acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ¢ nu existi aga ceva.

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

£



Evalnator atitorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utitizntor desemat
Tel 9729831001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA4

Evaluatorul considerfi ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile 1a data evaluiirii;

Valoarea de piata estimati este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piati se pot

schimba, valoarea estimati poate 11 incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ¢i legislatia in vigoare se va mentine i nu au fost luate in caleul eventuale modificari

care pot s3 apard in pericada urmiitoare;

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

valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarca valorii toate informaiiile pe care le-a avut la dispozitie la data

evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzind posibilitatea existeniei si a altor informaiii

de care acesta nu avea cunostinga;

» Dach nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorul nu are cunogtin{ii asupra stfirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliar in cauzi sau de pe
o proprictate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micgora valoarea proprietifii. Se presupune ci nu existi astfel de conditii daci ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
abisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

depiigind sfera acestui raport §i‘sau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinia stirii in care se afld proprietatea gi nu

este responsabil pentru existenia unor astfel de situagii si a eventualelor lor consecinte si nici peniru

eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
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I.10.2 Ipoteze speciale semnificative

¥ Ewvaluatorul nu a avut la dispozitie Certificatul de urbanism pentru terenul subiect al evaluarii
si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea |

» Suprafetele considerate se bazeazd pe cifrele inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului — Extras de Carte Funciara, fird a se efectua masuritori suplimentare;

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

Administratorul urméreste ca In Parcul Industrial si se desfigoare cu preponderentdi wmitoarele
activitati:

a) industrie prelucritoare, cu posibilitatea coneenirdirii pe diverse industrii de varf;

b) afaceri, in care predomind activitdiile financiar-bancare, de consulianjd, proiectare, cercetare-
dezvoltare, precum gi activitati de administrare a afacerilor;

¢} distributie, in care predomina activitdiile de depozitare marfuri si logistics;

d) servicii, In care predomind industriile produciitoare de servicii;

¢) pe langa activitdtile care predoming si care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activitdi, se pot desfagura o serie de servicii conexe si anume:
furnizarea utilititilor, prestarea serviciilor de curdfenic 3i pazél, a serviciilor comerciale si de
alimentatie publica, activitatile hoteliere, prestarea serviciilor de evidenid contabild, asistentd in
afaceri, a serviciilor de asigurare §i altele similare acestora sau in legiiurd directs cu acestea.

in cadrul raporturilor coniractuale incheiate cu rezidentii Parcului, Administratorului 1i revin, in
principal, urmitoarele obligatii:
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a) si respecte i s& monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea Administratorului in practici abuzive impotriva rezidentilor
Parcului, la obligativitatea respectirii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne, precum i a
principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de muncd in vederea valorificdrii
potentialului uman local sau regional;

b) s3 asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii economici care au depus si au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de Functionare §i ale altor regulamente/norme aplicabile:
¢) si incheie cu rezidenfii Parcului selectafi potrivit prezentului Regulament contraciele de
administrare §i prestdri de servicii conexe si‘sau orice alt contract pe care Adminisiratorul este
autorizat si le incheie cu rezidentii in baza Hotdrérii Consiliului Local al Municipiului Oradea nr.
500/29.06.2009 si a contractului de administrare nr. 1963219/19.11.2008 incheiat cu Municipiul
Oradea,

d) si asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosin{d asupra unitifilor care formeaz# obiectul
contractelor de administrare si de prestiri servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora
de a edifica constructii pe terenul aferent unititilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) si asigure rezidenjilor Parcului dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune din Parcul
Industrial;

f) s& efectueze lucrdrile §i serviciile de mentenanid, reparafii gi/sau modernizéri convenite, dupi caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incat si asigure rezidengilor Parcului folosinia normala asupra
unititilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune;

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

h) s# elaboreze strategia de organizare, functionare §i dezvoltare a Parcului Industrial;

i) sd asigure publicarea informirilor prin intermediul web site-ului propriu i avizier;

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

j) 53 depun diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantirii ori cofinantirii, dupé
caz, a proiectelor investitionale de intrefinere gi/sau dezvoltare gi/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;

k) si colaboreze si s coopereze cu autorititile publice central si/sau locale, interne gifsau comunitare,
in vederea asigurdrii respectirii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementrii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

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

m) si indeplineascd orice alte obligatii stipulaie in contractele de administrare §i de presifiri servicii
conexe/contractele de concesiune gi/sau in regulamentele proprii.

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

a) si incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate de ciitre acestia in baza contractelor de
concesiune, a contractelor de administrare §i prestiiri de servicii conexe, a contractelor de administrare
sau de superficie si a prezentului Regulament de Functionare;

b) si emiti regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare §i de
administrare a Parcului Industrial;

¢) si sesizeze orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incilcarea, in cadrul Parcului
Industrial, a oricdrei dispozifii legale si/sau a oriciivei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
citre Administrator/Municipiul Oradea;
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d) sd acorde dreptul de folosinid oneroasii asupra parcelelor aflate in proprietatea Municipiului Oradea
sau a Administratorului, conform legii;

¢) si inchirieze exclusiv viitorilor reziden{i ai Parcului Industrial birourile disponibile in imobilul
situat in Oradea, strada Primiriei nr.3, parter, in vederea declardrii sediului social al acestora si
desfasurdrii activititii pand la data finalizarii investifiel;

{) sd constituie dreptul de superficie asupra parcelelor aflate in proprietatea Municipiului Oradea sau a
Administratorului, conform Noului Cod Civil;

g) sa exercite orice alte drepturi stipulate Tn contractele de concesiune, in contractele de administrare si
prestiri de servicii conexe, In contractele de administrare si/sau in regulamentele proprii.

h) si beneficieze de un drept de preemiiune cu privire la Constructii, care va fi notat in Cartea
Funciard, pentru intreaga perioadd de functionare in Parcul Industrial EURQBUSINESS [ Oradea.,

-In cadul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul, rezidengilor Parcului le revin.
in principal, urméitoarele obligatii:
a) 58 inceapd lucrdrile de proiectare pentru obfinerea autorizatiei de constructic in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare §i de prestiri servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Administratorul referitor 1a demararea efectivd a lucririlor de
proieciare anexéind 1n acest sens documeniele justificative din care reies fird echivoc contractares si
inceperea lueririlor de proiectare;
b) si inceapd lucririle de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum |
{un) an de la data intrérii in posesia unitagii aflate in folosin{, conform procesuluiverbal de predare-
primire a amplasamentului; rezidentul 1i va comunica de indatd Administratorului demararea lucririlor
de constructie, conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef;
¢) s demareze, In termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucririlor de construcite,
activitatea in vederea ciireia 5-a incheiat contractul de administrare si de prestéri servicii conexe si/sau
arice alt contract pe care Administratorul este autorizat s3 1l incheie cu rezidentul, in baza Hotdrérii
Consitlivlui Local al Municipivlui Oradea nr. 500/29.06.2009 si a contractuiui de adminisirare nr.
1963219/19.11.2008 incheiat cu Municipiul Oradea;
d) s realizeze lucririle proiectului investiftonal propus conform autorizafiei de construire eliberate de
organele competente, precum si In baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale
aplicabile;
e} s obfind toate avizele gi autorizatiile previzute in legislatia In vigoare pentru desfisurarea
activitétii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului propus si asumat vor fi suportate in
intregime de ciitre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obfinerea autorizatiei de construire si
avizele necesare;
f) s respecte normele de protectie a muncii si P.5.1. in desfAsurarea activitijii proprii pentru care este
autorizat;
£) si execute din fonduri proprii lucririle de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitftii §i s pliteascd lunar sau la scadenid contravaloarea utiligtilor, conform contractelor de servicii
incheiate in nume propriu cu furnizorii/presiatorii;
h) si nu cesioneze terfilor, in tot sau in parte, dreptul de folosinid asupra unitdfii §i asupra
infrastructurii sau s schimbe destinatia spatiului ori natura activitifii/activitifilor desfagurate;
i} sd execute din fonduri proprii lucriri de amenajare a suprafetei de teren neconstruite (in incinta
unitétii);
i} sd pliteascd Administratorului sumele prevdzute in contractul de administrare si prestari de servicii
conexe 'contractul de concesiune;
) 54 respecte regulamentele emise de citre Administratorul Parcului Industrial;
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k) s3 foloseascd unitatea/unitatile, infrastructura comuni, infrastructura exclusivi aferentd, dupi caz,
cu diligenta unui bun proprietar, si nu le degradeze sau deterioreze, astfel incét — cu exceptia uzurii
normale - s le mentind in starea existentd la momentul constituirii dreptului de folosin{d asupra
unititii si/sau infrastructurii Parcului Industrial;

I) si respecte destinafia unitatii stabilitd prin contractul incheiat cu Administratorul Parcului Industrial,
pe toaté durata acestuia;

m) sii nu efectueze niciun fel de modificéri asupra unitatii, infrastructurii comune, respectiv asupra
infrastructurii exclusive aferente, dupa caz, exceptfind lucririle necesare finalizérii investifici asumate;
n) in situatia in care maginile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirilor aflate in folosinfa altor rezidenti, de a doia sau de a inirefine
maginile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor;

o) 53 respecte regulile de circulagie in Parcul Industrial;

p) sd respecte toate obligatiile previizute de legislatia in vigoare privind proteciia mediului, inclusiv s3
obtind acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitatii, dupé caz;

q) pe tot parcursul executdrii lucrdrilor de constructie, precum gi pe intreaga duratdl a contractului de
administrare si de prestiri servicii conexe/de concesiune/de superficie, sd pdstreze integritatea spatiilor
comune din incinta Parcului Industrial, respectiv a ciilor comune de acces, a spatiilor verzi etc.

In cazul producerii unor pagube‘avarii din culpa exclusivd a rezidentului, acesta va suporta pe
cheltuiala proprie toate costurile care vor fi impuse de remedierea/refacerea’repararea/reamenajarea
ciilor de acces, a spatiilor verzi si a altor suprafete/bunuri/instalatii aflate in proprietatea/folosinga
rezidentului gi/sau a Administratorului/a celorlalii rezidenti existenti in Parcul Industrial.

in situatia in care rezidentul culpabil nu notifici de indati Administratorul si nu procedeazi imediat la
repararea pagubelor, atunci Administratorul/ceilal{i rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora
pe cheltuiala proprie, urménd ca rezidentul vinovat s& achite contravaloarea lucrarilor executate de
Administrator/ceilalfi rezidenti.

r) si respecte orice alte obligatii derivind din regulamentele proprii elaborate de cétre Administrator §i
aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si Socictatea AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A.

in situafia previzuti la pet.12.4., pe lingi obligagiile previzute la petd.l. rezidengilor le mai revin
urmétoarele obligagii:

a) de a folosi unitatea, inclusiv echipamentele aferente clddirii, potrivit destinatiei acesteia §i intr-u
mod in care si nu aduci atingere drepturilor si intereselor Administratorului si/sau ale celorlalii
rezidenii;

b) de a raspunde pentru uzura interveniti peste gradul normal de uzurd a cladirii;

c) de a nu folosi sau de a nu permite utilizarea cladirii in alt scop decdt cu privire la desfisurarea
activitijilor specifice autorizate, previzute prin contractul de administrare si de prestdri servicii
conexe;

d) de a nu aduce sau de a nu permite introducerea in incinta unitiii a materialelor periculoase a céror
posesiefutilizare este interzisi prin lege sau prin regulamentele locale sau adoptate de Administrator;
€) in situatia in care masinile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirii aflate in folosinta sa ori clidirilor aflate in folosinga altor rezidenti, de a
dota sau de a intrefine masinile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor;
f) rezidentului nu i este permisa — fird acordul prealabil scris al Administratorului — efectuarea asupra
clddirii a niciunei lucriri de recompartimentare, zugrivire, instalare de sisteme de orice tip §i care
implicd perforarea, tiierea sau deteriorarea suprafefelor interioare sau exterioare ale cladirii;

1
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€) prin semnarea contractului de adminisirare si de prestir] servicii conexe, rezidentul declard expres
$i garanteazd ¢d - din punctul de vedere al normelor de aparare fmpoiriva incendiilor - activitatea si
echipamentele/insialatiile proprii nu pun in pericol securitatea tuturor unitdjilor existente in Parcul
Industrial:

h) de a oferi, semestrial sau la cererea Administratorului, informatii privind activitatea desfigurata,
numirul de locuri de munci nou create si orice alte informafii previizute in contractual semnat cu
Administratorul Parcului Industrial;

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

4.3. Administratorul §i rezidentii pot stipula, 1n cadrul contractului de administrare si prestare servicii
conexe'altor tipuri de coniracte, orice alte obligafii si'sau drepturi suplimentare care le revin
rezidentilor Parcului Industrial, cu respectarea legilor 5i regulamentelor in vigoare.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul Parcului Industrial, rezidentilor le
revin, in principal, urmitoarele drepturi:

a) dreptul de folosintd asupra unitdfii’uniidtilor care formeaz obiectul contractelor Tncheiate in mod
legal de cltre Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament, a Hotérérii Consiliului
Local al Municipiului Oradea nr.50029.06.2009, precum §i a coniractului de administrare nr,
1963219/19.11.2008 dintre Municipiul Oradea si Administrator;

b) dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune si exclusive, dupi caz, aferente unitifii/unitdiilor
care formeazd obiectul contractului de administrare §i prestiri de servicii conexe, In baza acestui
contract ¢i a contractului de furnizare/prestare servicii incheiat in nume personal de citre rezidenti cu
furnizorii prestatorii de servicii autorizaji/licentiati;

¢) dreptul de preemptiune in cazul vanzarii unitaiii unitétilor aflate in folosin{a rezindentilor;

d) orice alte drepturi care rezultd din contractele incheiate in mod legal de citre Administrator cu
rezidentii, in baza prezemtului Regulament, a Hotirdrii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr.500/29.06.2009, precum si a contractului de administrare nr. 1963219/19.11.2008 dintre Municipiul
Oradea si Administrator.

I.11 Restric{ii de utilizare, difuzare sau publicare

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

» Evaluatorul, prin natura munecii sale, nu este obligat s ofere in continvare consultan{d sau s
depuna marturie tn instangd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

¥ Wici prezentul raport, nici pirii ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitaiea
evaluatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.

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

%> Raportul de evaluare este valabil In condijiile economice, fiscale, juridice i politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste condifii se vor modifica, concluziile acestui raport i3 pot pierde
valabilitatea.

¥ Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitsitii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau integrals, precum si
utilizarea lui de cétre alte persoane dec#t cele precizate Ia pet. 1.2, atrage dupl sine incetarea
obligatiilor contractuale.

i
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» Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pet. 1.2. Raportul este confidential,
strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accept# nici o responsabilitate faiii de o ter{d
persoand, in nici o circumstan{i.

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referin{é ai evalufiri
SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunuriler imobile

Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

L13 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

II.1 Tdentificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobfndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosin¢i.

Obiectul evalugrii 11 constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
4339 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 dir
proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA;

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

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosint3 etc.
¥ Exiras de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
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Conform Extrasului de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea, terenul este este grevat de urmatoarele
sarcin

C. Partea li. SARCINI

Tnscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur reale

de garantle sl sarclni Referinie

143310 f16/12/2019
Act Notarlal nr. Act de constltuire a unul drept de superficie aut. or, 1.617, din 13/12/2019 emis de Mirisan
Ligia Valentina;

5 |[INtabuiare, drept de SUPERFICIEpe o durata de 25 ani incepand cu A1
data de 13 12.201%. dobandit prin Conventie, cota acluala 1/1

1} S.C. CARBENTA COM S.R.L.. CIF:6930932

17533/ 14/02/2023
Act Notarial nr. Novalia actulal de constituire a dreptulul de superiicie in Contract de vanzare-cumparare
aut. nr. 243, din 13/02/2023 emis de Mirisan Ligia Valentina:

Se noteaza Novatte actulli de constituire a dreptului de superficie in Al
contract de vanzare-cumparare aut, nir, 243 din 13.02.2023 NP Mirisan
ca Ligia Valentina incheiat intre Municipiul Oradea in calitate de vanzator
st 5.C. CARBENTA COM S.R.L. in calltate de cumparator. care se va
achita in rate, urmand ca dupa achitarea ultimei rate din pret sa se
transfere dreptul de oroprietate.

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sareini.

§l.2 Date despre vecinatati, zona, oras

Oradea, municipiul regedintd de judet al Bihorului, este unul dintre importantele cenire
cconomice, sociale gi culturale din NV Roméniet, pastrandu-gi aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat Inire dealurile care despart si unificd intr-un armonios mod Cimpia Crisanei si
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile riului Crisul Repede, riu care
desparte orasul in aproape doud jumitafi egale, el este poarta de legiturd cu lumea central si vest
europeand. fn functie de principalele puncte cardinale, orasul se afli in extremitatea nord-vestich
a Romdniei, la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordicd cu meridianul de 21°55 longitudine
estic,

Aflat la aproximativ 10 kin de Bors, cel mai mare punct de frontiera la granita de vest,
municipiul Oradea se afld pe locul al zecelea ca mirime Inire oragele Romdniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafaja de 11.556 ha.Orasul se afld la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mérii, in
zona de deschidere a vaii Crisului Repede spre arcalul cdmpiei joase, intr-o zond de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni si extinsd Cémpie Banato-Crigsani. Se afirmi ca zoni de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradiei gi Dealurile Gepisului), citre cel de campie
panonicd. Topoclimatul orasului este determinat de persistenia acfiunii vaniurilor de Vest. Avem de-a
face asadar cu o clim temperat-continentala cu influenie oceanice.

Deserierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA [

Parcul industrial esie situat in zona industriald a oragului, are retea proprie de drumuri
industriale si este conectat la infrastructura publicd de utilitifi: energie eleciricd, energie termici,
canalizare, apa curent, gaze naturale i transport public pani la amplasamentul parcului.

Terenul este intravilan, consiruibil cu specific indusitrial si este integral proprictatea
Municipiului Oradea.
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Suprafetele disponibile in parc dupi realizarea infrastructurii de drumuri si utilitdfi au fost
impiirtite pe doud destinatii: teren destinat serviciilor si teren destinat activitdfilor de productie si
cercetare. AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA a urmirit ca in parc si se
realizeze cu preponderentd urmitoarele activitii:

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

» afaceri, in care predomin activittile financiar-bancare, de consultan{d, proiectare,
cercetaredezvoltare,
precum si activiti{i de administrare a afacerilor;

¥ distributie, in care predomind activitifile de depozitare marfuri si logisticd;
> servicii, in care predomind industriile producitoare de servicii;
» pe langd activitifile care predomind si care conferd domeniul de specializare al

parcului industrial, in vederea sprijinirii dezvoltirii acestor activiti{i, se pot desfisura o serie de
servicii conexe: furnizare de utiliti{i, curitenie §i pazi, servicii comerciale si de alimentaie publici,
activitati hoteliere, servicii de evidentd contabild, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele
similare acestora sau in legéiturd directil cu acestea.

Parcul industrial EURO BUSINESS Oradea este o infrastructuri de afaceri destinati sustinerii
dezvoltirii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel conceputi
incét asigurarea cu utilitii publice si fie finanfatd pe cheltuiala Primariei municipiului Oradea in timp
ce realizarea cladirilor necesare activitdjilor de productie, IT sifsau servicii sd fie In sarcina
investitorilor inclusiv racordarea la refeaua de utilititi publice,

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

In jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteazii acum societi{i importante din
domeniul electronicii si auto mai ales ci se contureaza astfel i un anumit specific al producitorilor i
furnizorilor de servicii. Dar, oricdt de vestic ar fi parcul industrial din Oradea, pentru investitori cele
mai importante aspecte pe timp de criza le constituie facilititile fiscale §i avantajele acordate prin sta-
bilirea afacerilor aici. Primele repere sunt fird indoiald cele geografice, dar importante sunt i
infrastructura sau pregitirea profesionali a forei de munci.

Terenul se afla la mai putin de 500 de metri de linia ferata, maximum un Kilometru de punctul
vamal, la 4 kilometri de granita cu Ungaria si tot la 4 kilometri de centrul orasului. In acelasi timp,
distanta pana la aeroport este de 5 kilometri. Perspectivele de dezvoltare a aeroportului sunt foarte
indraznete, iar Regia Autonoma Acroportul Oradea a lansat deja proiectul modernizarii aeroportului
cu o finantare pe fonduri suropene.
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Locatia desemnatii pentru parcul industrial se afli pe soseaua Borsului (E60) km 29.
4 km de granifa cu Ungaria

4 km fa{# de nodul de acces pentru autostrada Transilvania

3 km de intrarea in Oradea

front siradal la E60 1,2 km

6.8 km distanii fa{d de acroportul internaional Oradea

5.2 km distanti faii de centrul orasului (Primérie)

2 km distania faid de gara Oradea

mplasamentul are acces rutier la:
Autostrada Transilvania
E60 - Graniti HU - Oradea - Cfuj-Napoca - Cluj-Napoca - Targu Mures - Sighigoara -
Brasov - Sinaia - Ploiesti - Bucuresti - Slobozia — Constanta
E671-(Drum de legiturd intre E60 §i E70) Oradea - Arad - Timigoara
E79 -Oradea - Deva - Simeria - Targu Jiu - Craiova - Granifi BG
DN1 -Bucuresti - Ploiegti - Bragov - Fgarag - Sibiu - Alba lulia - Turda - Cluj Napoca
- Oradea - Granifa HU
> DN19-Oradea - Satu Mare - Negresti Oas - Sighetu Marmatiei
> DN76-Oradea - Beiug - Deva (DNT)

> DN79-Oradea - Arad

VVP> VVYVVVVVY
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Artere importante de circulaie in apropriere:
»  Auto: Drumul European E60 — Calea Borsuiui;
> Calitatea rejelelor de transport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei
» Zona periferica
¥ Mixta industriala si comerciala,
» Inzond se afld
- Unitdfi comerciale in apropiere: - Supermarket Kaufland, Cenirul comercial Nest,
Supermarket Lidl
o Unitdpi de invdtdmdnt. -da — cresa scolara
o Unitdyi medicale: -nu
Institutii de cult: —-nu
+ Sedii de banci - nu
o Parcuri: -nu

Concluzie:

Proprictatatea evaluata este sitwata in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta —
comerciala si industriala. Amplasare favorabild cu acces Ia principalele artere de circulatie in
zona. Zona este racordata la retele de electricitate, incalzire, gaze naturale, internet, apa si
canalizare. Poluare cu moxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fomicii: medie
(rezultat din observatii si informatii ale evaluatorului, fird expertizare sau determiniri de
laborator ale noxelor).

IL.3 Informatii despre amplasament

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

Accesul la amplasament se face din strada Petre P Carp — strada asfaliata ;

Terenu! intravilan are o suprafata de 4.339 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA,
suprafata plana, forma usor regulata, acoperit cu vegetatie si balastru si imprejmuit cu gard din plasa
zincata sudata.
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> Usilitdti:

Refea urband de energie electricd - da
Refea urband de gaze da

Refea wrband de apd - da

Refea urband de canalizare - da

Retea wrband de incalzive — exista in ~ona
Fosa septica - nu

Rezervor gac - nu

Put forat apa - nu

Generalor energie electrica - nu

Centrala termica proprie - nu

Refea urband de telefonie, cablu si internet — da. in zona

VY VVYVVVYVYYVYYVY

I1.4 Descrierea terenului:

Proprietatea evaluati se compune din teren infravilan in suprafata de 4.339 mp inscris in Extrasul de
Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din proprietatea MUNICIPIULUI ORADEA
situat in Oradea, zona str. Petre P Carp in incinta Eurobusiness Pare |, jud. Bihor, astfel:

Teren intravilan CF 193217 Oradea

Parcela inscrisa in Extrasul de Carte Funciara Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 in
suprafata de 4.339 mp, acoperit cu vegetatie «i balastru. topografie plana, forma regulata, cu front la
str. Petre P Carp— str. Asfaltata, imprejmuit cu grad din plasa zincata sudata.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:
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- dimensiunea si forma — suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 193217 este de 4.339
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 193217 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 — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona, nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. Petre P Carp, strada asfaltata.

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

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

IL6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detalii.
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I ANALIZA PIETEI IMORBILIARE

Piaia imobiliara se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participaniii la aceasta piata schimba drepiuri de proprietate conira unor
bunuri, cum sunt bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imaobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
¥" Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
¥ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparaiori care actioneazi
este relativ mie; proprietdiile imobiliare auv valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numirul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de plata,
dobénzile, eic.; in general, proprietdfile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele
eficiente, piaja imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influenjata de reglementirile
guvernamentale si locale: cererea »i oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru. dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind Intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta:
¥ oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibry;
comparatorii si vAnzitorii nu sunt Intotdeauna bine informali iar aciele de vinzare-cumpiirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportameniul piefelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participaniilor pe piaja si misura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni al proprietétii,

In funciie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participaniilor 1a piaja pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietafile, pe de alta parie, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezideniiale, comerciale, industriaie, agricole, speciale).

Acestea, la rindul lor, pot f impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiefe, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietiii.

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

Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor industrinie pretabile Parcurilor Industriake.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coineidi
cu preful de tranzaciionare al proprictifii la data evalurii, Acest grad variazi insa in funciie de
condifiile piefei, caracteristicile proprietdfii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorubui,

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

Starea de instabilitate a unel piefe este caracterizats, de exemplu, de deciziile irajionale de
vinzare'cumpirare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
ta o clarificare a directiei preturilor.
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Analiza ofertei

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

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

Nr. Tipul Suprafata Pret Localizare
crt. | informatiei mp solicitat
euro/mp
1 Oferta 12.530 47 Loc. Oradea, str. Calea Borsului, jud.
Bihor
2 Ofesta 3.000 49 Loc. Bors, zona Calea Borsului langa
FedEX, jud. Bihor
3 Oferta 4.282 52 Loc. Oradea, zona ZIV, jud. Bihor
4 Oferta 13.900 53 Loc. Oradea, sir. Calea Borsului jud.
Bihor
5 Oferta 3.203 60 Loc. Oradea, langa urcarea pe DEX 16,
jud. Bihor
6 Oferta 3.645 65 Loc. Oradea, langa Cecconi, jud. Bihor
7 Oferta 9415 65 Loc. Oradea, str. Uzinelor, jud. Bihor
g Oferta 2.891 66 Loc. Oradea, sir, Calea Borsului nr.71,
jud. Bihor
9 Oferta 2.582 73 Loc. Oradea, str. lon Mihalache, jud.
Bihor
10 Oferta 66.853 70 Loc. Oradea, str. Tache lonescu, jud.
Bihor
1 Oferta 3.400 76 Loc. Oradea, zona Parc Industrial [11,
str. Uzinelor, jud. Bihor
12 Oferta 5.600 85 Loc. Oradea, zona Calea Borsului zona
Z1V, jud. Bihor
13 Oferta 17.233 85 Loc. Oradea, zona Calea Borsului langa
Ovisim Spedition, jud. Bihor
14 Oferta 4.300 88 Loc. Oradea, str. Uzinelor, jud. Bihor

In urma analizei critice a comparabilelor identificate, au fost eliminate exiremele (intervalul
selectabil limitat la 60-73 Euro/mp) si au fost selectate pentru grila de calcul , comparabilefe cu nr. crt.
3.6 si 9, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate propriefatii subiect;
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Analiza cererii

In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpétitori, m
monetard 5i administrativd a bincii centrale, politica de risc a bncilor gi atingerea
preturilor practicate de dezvoliatorii imobiliari cu putere real de cumpdrare. In Pa
cererea esie sustinuta de infrastructura st conditiile oferite de administratorii parcuril

Echilibrul piefel. Tendinge

In general pe piaja proprietitilor similare celor evaluate fiind influeniatd de capacil
viitoare de absorbiie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum Indelun;
de evolujia vénzirilor, la momentul aciual consider starca pietel imobiliare, pe
stagnare.

In parcurile industriale starea pietei imabiliare.pe acest segment este destul de ac
investitori romani si siraini au devenit interesati de conditiile oferite in parcul indust

Tendinte: n general, o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar pute
direct stimularea creditfirii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de
monetard §i administrativi a bncii centrale, politica de rise a bineilor si atingerea
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpiérare.

In Parcurile Indusiriale, municipalitatea daca va reusi sa atraga investitori care sa
loturile puse la dispozitie va incerca sa infiinteze noi parcuri in zone strategice ale m

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
= Piaja cumpiritorilor; mediu activa,
Dezechilibru ugor in favoarea Cererii;

IV. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare {Etapele parcurse)
Baza evaluiirii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa aga cum a fost
cu ipotezele speciale enumerate.

Efapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost;

documeniarca, pe baza informaiilor solicitate clientului:

inspectia proprietatilor;

stabilirea ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea g1 estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie si
derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de ved
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru detenminarea valori
opiniei evaluatorului,

VVYVYYY

v v

Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandirile si metodologia
de ciitre ANEVAR.

V.2 EVALUAREA IMOBILULUIL

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaludirii
Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.
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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 ceq miai buna wutilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietitii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabili §i legald a unui teren liber
sau consiruit care este fizic posibila, fundamentatd adecvai, fezabild financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urméitoarele situagii:
cea mai buna utilizare a terenului liber
cea mai buni utilizare a terenului construit,

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa Indeplineascé patru criterii. Ea trebuie sa
fie:
o permisibils legal

posibila fizic

fezabild financiar

maxim productiva
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcu] industrial.
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul considerd ci
cea mai buni utilizare a terenului este cea de ferem comstruit, conform regulamentolui
Eurcbusiness Parc Oradea I; aceastd utilizare intruneste cele patru condifii/teste previzute in
definitia celei mai bune utilizarii.

1V.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea, schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenteazi valoarea terenului. Pretul terenului reflects relatia dintre cerere §i ofertd care oscileazi in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilitifile disponibile i Tmbunatigirile,
influenteaz3 utilizarea terenului gi implicit valoarea sa.

Principiile care influenfeazi 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 existd céteva excepfii care pot infuenia
modificirile cererii i ofertei, sunt schimbdri importante care pot afecta in timp calitatea §i stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse degseuri periculoase, cutremure,
inundatii metodele impropii de exploatare, minerale subterane s.a.

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

-~
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Totusi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit ampls
indicat de spectrul larg al activitdjii de piaid si de cea mai bund uiitlizare a ace
datoriti competitiel intense peniru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplas
o anumitd localizare.

3._Principiul substitutiei- se aplicd in evaluarea terenului si aratd ci cea mai mare
cele mai iefiine amplasamente similare, cumplritorul nu va plitii mai mult pentr
decét daci este similar sau identic.

4. Principiul echilibridui- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd cf valo:
atunci cénd elemeniele diferite ale unui anumit mix economic suni in echilibru, dar
este stabil, valoarea se modifica.

Dreptul de proprictate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de
terenului cum ar §i; dreptul de a dezvolia terenu! In anumite limite, inchiriere, exp
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica
analizeaza existenia dreptului de trecere si a restriciiilor publice sau private
proprietatea evaluati,

Caracteristicile fizice gi amenajdrile amplasamentulni

Evaluatorul ia In considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, ut
51 amenajirile amplasamentului care afecteazi utilitatea i valoarea terenului. Aces
forma, deschiderea la accesul principal, solul, localizarea, orientarea fafd de
cardinale si privelistea, caracteristicile topografice cum ar fi conturul, nive
natural. Totodatd evaluatorul trebuie & tind seama de disponibilitatea utilithfilc
calitatea si permanenia lor {refea de ap#, de canalizare, energie elecirich, servicii
internet, $.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a ac

Pentru ca un lot de teren sé devind amplasament trebuie fizic delimitat 5i
(fucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la wtilitdti} cét si extern (sirdzi, rampe,
{inii de racordare lu refelele de wtilitdfi), astfel incdt 3 fie pregdtit perivy o anumi
amenajiri, de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si chtec
odata cu alte constructii care aparfin proprietitii subiect, Este important de mentio
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si func

Cea mal bund wiilizare

in termeni, valoarea terenului este consideratii cea mai buni utilizare, Indife:
funciionale ale amplasamentului, valoarea acestuia este bazatd pe cea mal by
considerat a fi liber §i disponibil pentru dezvoltare ulterioara, penirn w
eficientd. Analiza si rezolvarea corectl a problemelor evalulirii cer ca terenul si
components separati a proprietitii imobiliare, iar considerea terenului ca fiind libe
lucry, fiind pe deplin o procedurd acceptat.
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Se spune ci "terenul are valoare”, aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decit valoarea
intregii proprietdti degi constructiile de pe amplasament sunt in stare bund. Constructiile pot sd
contribuie la valoare, ele fiind "aferente terenului” si nu invers.

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

Analizéind cele de mai sus men{ionez ci trebuie si acorddm o importantd deosebitd in analiza
documentelor de avizare (generale si/ sau particulare) ale dezvoltatorilor, precum si a restrictiilor
aferente. Lipsa unor asfel de documente impune evaluatorului o atentie deosebiti, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situajie trebuie tratatii cu prudend
prin prisma posibilitafilor reale de a se objine avizele lipsa, lipsd, respectiv a resiriciilor potentiale.
Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor’ incertitudinilor legate de valabilitatea concluriei asupra valorii in cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate gi limitiri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeaza o analiza distinctii pentru a determina valoarea
terenului i abia apoi se aplici cele trei abordéri ale valorii.

In cazul evaluiirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate
fi, uneori, evaluaia fard a se furniza o concluzie distincta asupra valorii terenului. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapitol al abordirii prin cost, in general apare ca
o o secjiune distinctd,

Din cele trei abordiri tradifionale ale valorii: abordarea prin piaté, prin venit gi prin cost, derivd
si sunt utilizate in practica de evaluare metodele de evaluare a terenului liber. Aceste metode sunt:
metoda comparatiei directe si metode alternative (extractia de pe piati, alocarea, tehnicile capitalizirii
venitului- capitalizarea direcili- metoda reziduald, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parceldrii si dezvoltérii).

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

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

b. Metoda extracyiei de pe pinta — prin aceasti metodd valoarea terenului este exirasi din preful
de vénzare al unei proprietiti construite prin sciderea valorii contribufiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alocdrii — cste bazaid pe principiul echilibrului si pe conceptul contribufiei care spune
¢4 existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului i valoarea proprietitii imobiliare
peniru anumite categorii de proprietifi 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. Aceasia se bazeazd pe principiul
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echilibrului si pe cel al contributiei care se refer la echilibrul dintre cei
productie: teren, capital, forta de munca st management.

e. Metoda capitalizdrii rentel funciare - renta funciara poate fi capitaliza
capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a amplasamentului, R
este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in conform
de inchiriere’ arendare a terenului.

Metoda parceldrii si dezvoltarii - este utilizatd pentru evaluarea terenuril
potential de parcelare si (re)dezvoliare, prin aplicarea analizei fluxului de n
(DCF).

iV.2.3.1 Metoda comparatiei directe

Comparafia directd este cea mai utilizati metodd pentru evaluarea terenul
metodd atunci cdnd suntdisponibile vinzari de terenuri comparabile, poate fi utilizat
terenufui liber sau considerat liber pentru scopul evalurii.

Avind ca scop estimarea valorii terenului =ubiect in aplicarea acestei mett
analizate, comparate si ajustate vinzirile de loturi si alte date privind parcelele «
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt lua
asemdndrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazi datele despre vanziirile §i inchirierile finalizate
identificd aseméndrile si deosebirile dinire aceste date, sorteazi aceste inform
relevantd si ajusteazi prefurile comparabilelor pentru a justifica diferentele faja
terenului subiect si abia apoi formuleazi concluziile privind valoarsa de piaii a terer

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, condifii (termy
condifii de véinzare (motivatia), cheltuiclile efectuate imediat dupd cumpirare,
(schimbdrile in timp), localizarea, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile si zon:

Variabilele ce se iau in considerare cel mai des, ca elemente de comparaie s
fizice ale amplasamentului, ele se referd la mirimea si forma acestuia, deschidercal
topografia,Jocalizarea si privelistea. in analiza pot fi utilizate urmatoarele criterii dt
hectar, pref / metru, pret/ metru liniar de deschidere la deurn, pret/ lot sau pe oric:
misuri cunoscutd pe piatd. Este de preferat ca pentru estimarea wvalorii re
evaluatorul, si coreleze rezultatele obiinute prin utilizarea mai mulior criterii de «
doud}.

Dimensiunea feromdui este un element de comparafie mai putin important +
si localizares, tipurile de dezvoltari frecvente au o marime optimé a amplasanetului
mentionat ¢4 in majoritatea cazurilor in care marimea amplasamentului este m
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multd importantd com
aceeasi suprafaii cu proprietatea de evaluat deoarece vnzérile diferitelor suprafe
preturi unitare diferite.

Zonarea  veprezintd  adesea un  eriteriv  fundamental in  selectare:

Amplasamentele care dispun de aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt ¢
cele mai adecvate comparabile, dar daci aceste comparabile nu sunt disponibile sa
se pot utiliza date pentru categorii similare, aplicandu-se Tnainte ajustirile necesare.

Unul dintre principalele obiective al analizei CMBU il reprezintd chiar ai
proprietafilor comparabile. Acesta atentioneazd ¢ comparabiiele trebuie selectate
care au aceeasi CMBU, diferentele identificate privind acest element de coraparai
natura/ tipul acesteia ci de optimizarea utilizirii.
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Pe langi tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneazi in raportul de evaluare ca "vinzari”
diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vanzare i de cumpérare chiar daci tranzactiile nu au fost
finalizate, Mengionez ¢i ofertele furnizeza date mai putin credibile decdt vinzirile Inregistrate si
contractele semnate, de reguld pretul final de vénzare fiind mai mic decat oferta initiald de vanzare,
dar totusi mai mare decit oferta inifiala de cumpdrare.

Sursele de date despre vAnzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate diverse publicaiii, firme de consultanifi imobiliard, birouri de
cadastru. birouri notariale, g.a. Pentru achizifionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu piriile implicate in tranzaciii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprietatea subiect §i proprietifile comparabile sunt
aplicate la pretul de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi si aplicate ajustari
separate pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustirii fluctudnd in functei de datele indicate
de piafi. In cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica mérimea ajustdrilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza §i alte date comparabile.

fn raportul de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate prefurilor proprietitilor
imobiliare, nu este permisi utilizarea unor ajustiri farad prezentarea modului de estimarea al acestora.
Meodul de prezentare al argumentelor trebuie s# fie logic si usor de inteles.

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

In urma aplicarii metodei de cvaluare 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: 1.079.782 Lei echivalent a2 216.950 Euro.
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V. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise i raport si a opiniei evalua
valoarea de piata neafectata de TVA (in ipoteza speciala a utilizarii prc
regulamentuiui Eurcbusiness Parc Cradea I, respectand conditiile impuse prin
terenul intravilan in suprafata de 4.339 mp compus din parcela inscrisa in Extrasul
Nr. 193217 Oradea avand nr.cad. 193217 din proprietatea MUNICIPIULUTI ORA DI
Eurobusiness Parc Oradea 1. judetul Bihor, descris in cuprinsul raportului de evalua
de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

1.079.782 LEI echivalent a 216.950 E1

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea. precizia si cantitatea inforn
evaluare sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat concluzia fing
fundamentaia asupra valorii proprietatii subiect.

Criterii de analizii a rezultatelor in cazul metodel comparatiei directe

l. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietitii, scopul prezen
viabilitatea acesteia pe piaid;

- pornind din premisa pricipald a tehnicilor wvtilizate in metoda comparatiei dir
"valoarea de piatd a proprietdfii imobiliare subiect este direct legatd de preturi
proprietiifilor imobiliare comparabile scoase la vanzare”, aceasia meioda este cea r
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

incredere, cu toate aceste pot exista anumite informatii neprezentate in acesiea,
evaluatorul nu a avut acces;

3. Cantitatea

- avand in vedere numar de tranzactii avuat la dispozitie, cantitatea informatiilor ¢
fiind suficienta, se poate determina o concluzie asupra valorii, insa o cantitaie

precizie mult mai buna.

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, pr
informatiilor. asa cum s-a meniionat mai sus. ducand la cstimarea valearii de piata
{in ipoteza speciala a ulilizarli proprictatii conform regulamentului Burobusine
respectiand conditiile impuse prin regulament)

1.079.782 LEI echivalent a 216.950 E

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
Cursul BNR este: 1| EURO —4,9771 LEL din data de 31.03.2025

POPA LIVIU GEORGE
evaluator antorizat EPIL, BM si El
Membiru titular ANEVAR
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ANEXE:

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

ANEXA nor. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documtentatia cadastrali

ANEXA nr. 5: Localizare
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ANEXA nr. 1:Extrase privind prefurile pe segmentul de piati al pre
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Descriere
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Descriere
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Descriere
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Ltitizatar desemum

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOC

ANEXA nr. 2; Estimarea valorii prin abordarea prin piata

M. | ELEMENTE DE COMPARATIE . -
cre. SUBIECT Comparabila A | Comparabila
Suprafats {mp) 4.339 3.645 3.203
Ajustari specifice tranzactionarii
Pretofertafiranzactie
{Eurg/mp) 65,0 60,00
Tig oferta oferta
1§ Cuantum ajustare % -10% -10% -10%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) 6,50 -6,00
PRET AIUSTAT (Euro/mp) 58,50 54,00
Dreptul de propristate
transmis deplin deplin deplin
2 Cuantuim ajustare % 0% G%
Cuanium ajustare
{Euro/mp} 0,00 0,00
PRET AMISTAT {Euro/mp} 58,50 54,00
conform
Restrictil legale regulamentului fara fara
parculwi industrial
3§ Cuentum ajustare % -15% ~15%
Cuantum ajusiare
{Euro/mp} 8,78 -5,10
PRET AJUSTAT {Eusrofmp) 49,73 45,80
Conditi (terment de
finantare normale rormale narmale
i Cuantum ajusiare % 0% 0%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) 0,00 0,00
PRET AIUSTAT (Euro/mp) 49,73 4580
Cﬂﬁd_mi fie vanzare independent independent independent
{motivatia}
5 Cuanium ajustare % 0% 0%
Cuantum ajustars
(Euro/mp) 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Bure/mp} 49,73 4590
Chelwiel efectuate imediat
dupa cumparare nw este cazul nu este cazul nu este cazul
‘ Cuantum ajustare % 0% 0%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Eurofmg) 4873 4550
Canditi de plata MMar-25 Mar-25 Mar-25
! Cuantum ajustare % 0,0% 0,0%

LA
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Uiilizator desenthat

AGENTIA BE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 54

Cuantum ajustare

{Euro/mp} 0,00 (3,00 (0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 48,73 45,90 55,85
Ajustari specifice proprietatil
s S Loc. Oradea, Loc. Oradea,
Localizarea Retre-PLanr,cad. Calea Borsului | langa urcarea pe Lot Oracea, str.
193217 jud. Bihor - lon Mihalache
. langa Cecconi DEX16
Parc Industrial |
8
Cuantum ajustare % 5% 5% 0%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) 2,49 2,30 0,00
PRET AJUSTAT (Furo/mp) 52,21 48,20 55,85
Caracteristici fizice
Suprafata {mp) 4.339 3.645 3.203 2,582
g Cuantum ajustare % -3% -3% -5%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) -1,57 -1,45 -2,79
Topografle plan plan plan plan
10 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
{Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces
asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
11 | cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
{Eurg/mp) 0,00 0,00 0,00
electricitate, electricitate, curent electric,
Utilitati disponibile curent electric, apa-canal la apa-canal la apa, canalizare,
2 canalizare, gaz aprox. 60-70 m aprox. 250 m paz
Cuantum ajustare % 3% 5% 0%
Cuantum ajustare
{(Eurg/mp) 1,6 2,4 0,0
Deschidere la strada da da da da, dublu front
13 | Cuantum ajustare % 0% 0% -5%
Cuantum ajustare
(Eurofmp) 0,00 0,00 -2,79
PRET AJUSTAT
{Euro/mp) §2,21 49,16 50,26
Ajustare totala neta absoluta
{Euro) 5,29 4,84 1544
Ajustare totala neta procentuala
3] -12,6% -10,5% -27,6%
Ajustare totala bruta absoluta
fEuro} 14,39 14,25 15,44
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Ajustare totala bruta proceniuala
{3} 28,9% 31,6%
Nurnar de ajustari 3 3

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: C-50 Eurofm,

VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata |  216950€ | echivalenta [

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:
o Pret oferia/ vanzare:

S-au aplicat ajustari negative de -10% pentru toate comparabilele datorita
proprietati comparabile sunt ofertate si nu suni tranzactii; din analizele de piat
informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul de tranzactionare esie cu aproxim;
in comparatie cu pretul de oferta.

@ Drepiul de proprietate

Nu s-a aplicat nicio ajusiare, datorita faptului ca toaie proprietatile sunt

dreptul de proprietaie fiind deplin.

¢ Restrictii legale

S-au aplical ajustari negative de -15% pentru toate comparabilele, deoarece

fara restrictii legale, iar proprietatea subiect are restrictia legala de a 1 utili

regulamentului parculut industrial Eurobusiness Parc Oradea I

e Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietaii poate diferi de cel al unei proprie!
surselor de finantare: surse proprii sau imprumuturi (credite la o dobanda avantaj
vanzare cumpararea in rate, leasing imobiliar). Proprietatile au aceleasi surse de fi
nu se aplica nicio ajustare.

e Conditii de vanzare

Se refera la motivatiile vanzatorului si‘sau cumparatorului de a tranzactiona |
comparabilele au aceleasi conditii de vanzare, respective independent, nefiind neces:

¢ Conditii de piata

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

s Localizare

S-au aplicat ajustari pozitive de 5% pentru comparabilele A si B, deo:

localizate in zone mai putin favorabile fala de proprietatea subiect;
o  Suprafata

S-au aplicat ajustari negative de -3% pentru comparabilele A si B si respe
comparabila C, deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica) unei
decat proprictatea subiect;

o  Topografie

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

¢ Acces

Nu au fost necesare ajustari deocarece toate comparabilele dispun de

proprietatii subiect;

e Utilitati
S-au aplicat ajustari pozitive de 3% pentru comparabila A si respect
comparabila B, decarece aceasta dispune de utilitati inferioare faia de propris
o Deschiderea la strada
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S-a aplicat o ajustare negativa de -3% peniru comparabila C, deoarece aceasta dispune de
dublu front stradal iar proprietatea subiect dispune de un singur front stradal;

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

I Cficial da Cadasra §¢ Publiceate Imobifiard SIHOR 4. cerere 2354
| L Biroul de Cadastra i Fublicitare Imobiliard Oradea Fia i
Lura Az
- Aruf . 2025
ANCE EXTRAS DE CARTE FUNCIARA £od vaticare

PENTAU INFORMARE m'ﬂ‘ﬂm
Carte Furciard Nr 193217 Qradea [“!Il“ |II ﬂl Imlﬂl

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN 'mtrawvilan

Adresa: Loc Oradea, Str Petre Carp, jud. Bibor

g:t N gdp:gTﬂEc M. Suprafata®™ {mp) Observati f Referinte
AL 193217 4.339

B. Partea . Proprietar] gl acte
nserien privitoare Is dreptul de proprietate ¥ alte drephuri neale Referinte

97267 2471172015
Act Adm nistrativ  nr HCL 677 din 29/10/2015 emis de Cons. Loc. Oradea (doc cad. awvizatd cu or
86772/20015),
|intabulare drept de PROPAIETATEIn baza Legh nr 213/1998 n sena [
B2 rl\?1 nch nr 60695 din 16/'10/2009;, debandit prin Lege. cota actusla
1) MUNICIPIUL ORADEA propnetate prvata

OBSER ~T¥ pozitie wranscrsa din CF 192934/0radea. nswrisa onn inchererea or 31318 din 0571102015
17533 714/02/2023
Act Motamal nr Novatia actuiu de constituire s dreptului de superticia in Contract de vénzare-cumparare
aut ne 223 din 13/02 2023 ermis de Minsan Ligia Valenting
Se noteazs dreptul de preemtiune asupra terenulur s construct) ler i
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CONTRACT DE VANZARE ~ CUMPARARE CU PLATA PRETULUI iN
RATE SI REZERVA PROPRIETATII

I.PARTILE CONTRACTANTE:

MUNICIPIUL ORADEA, cu sediul in Oradea, Piata Unirii nr. 1, Judetul Bihor, cod
fiscal RO35372589, cont bancar ROS50TREZ076502205X016643, deschis la Trezoreria
Municipiului Oradea, reprezentat legal prin primar dl. BIRTA FLORIN-ALIN in calitate de
VANZATOR, pe de o parte Si

Societatea DITO GROUP S.R.L. infiintata in conformitate cu legile din Roméania cu sediul
in loc. Oradea, Calea Borsului, nr.32F1, Judetul Bihor, Tel: 0732/154.535; Fax: 0259/411.017, e-
mail: alex@dito-group.ro, inregistrata la Registrul Comertului cu nr. J05/2006/05.10.2006, avand
C.U.I RO 19074416, cont IBAN nr. RO57BACX0000000381015000 deschis la Banca Unicredit Bank
S.A., reprezentatd legal de dl. Proca Alexandru Valentin, cu functia de Administrator, pe de altd
parte, in calitate de CUMPARATOR,

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

II.OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2.1. Vanzatorul vinde proprietatea imobiliara, reprezentdnd teren intravilan,
categoria de folosinta curti-constructii, in suprafata de 4.339 mp, situat in mun. Oradea, str. Petre
P. Carp, judetul Bihor, identificat cu nr. cad. 193217, inscris in C.F. nr. 193217 Oradea,
Parcul Industrial EUROBUSINESS I ORADEA.

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

Cumparatorul va plati pretul in 25 rate anuale, conditionat de indeplinirea cumulativd a
umatoarelor obligatii:

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

- de incadrare in termenul pentru finalizarea investitiei care este de maximum 5 ani, cel tarziu pana
la data de ..ovoivierernenininnnen, , inclusiv.

-de a plati ratele anuale, avand termen de platad scadent, 30 zile de la emiterea facturii.

Dupd indeplinirea obligatiei corelative de Tncadrare in termenul pentru finalizarea investitiei
care este de 5 ani, cel tarziu pand la data de ......coooeviieeniinnns , inclusiv, de realizare a investitiei si
angajare a personalului asumat, cumpdratorul poate achita la cererea expresa a acestuia ratele
ramase, in mod anticipat.

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

Art.2.3. Vanzarea terenului mentionat la art. 2.1. a fost aprobata prin Hotdrarea Consiliului
Loeal 1 s s gin data 08 ssoeesmemsimmmim

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

pentru autentificare cu nr. de inregistrare ...cccuuee. y AE———— eliberat de B.C.P.I. Oradea.
Imobilul are achitate la zi toate taxele si impozitele datorate localitatii si statului, dupd cum
rezultd din Certificatul de atestare fiscala nr. din data de eliberat de

Primaria Municipiului Oradea — Directia Economica.

I1I. PRETUL SI CONDITIILE DE PLATA

Art.3.1. Preful de vanzare al terenului este de 260.340 Euro
(doudsutesaizecimiitreisutepatruzeci Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate anuale, in
cuantum de 10.413,60 Euro/an (zecemiipatrusutetreisprezecevirguldsaizeci Euro/an),



fard TVA, avand termen de platd scadent, 30 Zile de la emiterea facturii gi aprobat prin Hotdrarea
Consiliului Local nr.....cuvueeee Y TP In ceea ce priveste T.V.A., conform prevederilor legale in
vigoare se va aplica regimul de taxare inversa.

Art.3.2 (1) Cumparatorul va dobandi dreptul de proprietate la data achitdrii 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 Cumparétor (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 n termenul maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vanzare —
Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, cel tarziu pana la data de
......................... , inclusiv.

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

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

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

(6) Plata se face in LEI la cursul de schimb LEU/EURQO 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 plata emis de cumparator pentru suma si contul
prevazut in factura.

(7) Vanzatorul (MUNICIPIUL ORADEA), prin Hotardrea Consiliului Local al Municipiului
Oradea Nr.833/29.09.2022 a mandatat Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA
S.A., pentru facturarea si incasarea ratelor anuale ale contractelor de vanzare-cumpdrare cu plata
pretului in rate si rezerva proprietatii, incheiate cu rezidentii parcurilor industriale, in cazul
terenurilor proprietatea Municipiului Oradea, pana la momentul dobandirii dreptului de proprietate
deplind.

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

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

IV. DARE-LUARE IN PRIMIRE/RISCURI

Art.4.1 (1) Dreptul de proprietate se va transfera de la vanzator la cumpdrator la data
achitdrii 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 cumpdrdtor (rezident) referitoare la
personalul angajat, care fac parte integrantd din prezentul Contract), si cu incadrarea in termenul
maxim de 5 ani de la semnarea Contractului de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii, cel tarziu pana la data de .........coceerirnnnnns , inclusiv. Posesia asupra terenului
mai sus mentionat se transfera de la vanzator la cumparator din momentul semnarii Contractului
de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii de ambele parti.

(2) Din ziua transferului dreptului de proprietate, sarcinile trec asupra cumparatorului, cu
obligatia acestuia de a Inregistra dreptul de proprietate asupra terenului in Cartea Funciara.

Art.4.2. Municipiul Oradea isi exprimd acordul ca Societatea DITO GROUP 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 Constructile sub conditia ca acest drept sa fie
exercitat in concordanta cu tipurile de activitdti prevazute de Legea Parcurilor
Industriale, cu regulamentele obligatorii emise de Administrator in conformitate cu
prezentul Contract si cu Legea Parcurilor Industriale si in general cu oricare Legi
aplicabile;

(2) dreptul de proprietate deplin, exclusiv si liber de orice Sarcini cu privire la orice
parte a Constructilor edificate pe Teren, de la momentul inceperii lucrarilor de
constructie aferente; in sensul prezentului Contract, termenul “Sarcingd” va desemna
orice ipoteca legald sau conventionald si orice altd garantie sau drept real, orice
privilegiu, servitute, drept de retentie, pact de preferintd, promisiune si orice alte
drepturi si interese ale vreunei terte persoane (cu excepfia a dreptului de

preemptiune prevazut la Art.6.7.);
(3) dreptul de inscriere a constructiilor viitoare in Cartea Funciar3;
(4) dreptul de folosinta cu privire la terenul de sub Constructii; si

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

V. GARANTII .

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

Art.5.2 Vanzatorul solicita conform art.902 din Codul Civil notarea in Cartea Funciara:

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

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

- A Contractului de Administrare si de Prestdri Servicii Conexe Nr....../iovvireseens , semnat
intre Vanzator, Cumpérator si Admlmstratorul Parcului Industrial EUROBUSINESS I Oradea,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile cumparatorului

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

Art.6.2. CUMPARATORUL se obligd s& 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 findeplinirea cumulativd a angajamentelor, CUMPARATORUL datoreazi
impozitul pe teren, stabilit si calculat in conditiile prevazute de legislatia in vigoare.

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

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

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

Art. 6.7. Drept urmare, noul cumparator va putea achizitiona Terenul sub conditia ca va



desfasura anumite activitdti specifice care respecta activitatile propuse de Parcul Industrial
Eurobusiness I Oradea precum si cu respectarea dreptului de preemtiune pe care Agentia de
Dezvoftare Locald Oradea S.A. 1| are la cumpararea imobilului (teren si constructii).

Cumpadrdtorul se obliga sa acorde Administratorului Parcului Industrial
Eurobusiness I 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
n Cartea Funciard. Acest drept de preemptiune va fi exercitat in urmatoarele conditii:

6.7.1. In situatia in care Cump&rdtorul va dori s3 vindd terenul si/sau constructiile prezente si
viitoare catre o terta parte, Cumparatorul va notifica aceasta intentie Administratorului Societatea
Agentia de Dezvoltare Locald 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 (/) orice alte conditii considerate esentiale de catre Rezident (“Notificarea
de Vanzare").

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

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

(7) Administratorul Societatea Agentia de Dezvoltare Locala Oradea
S.A. declara ca nu doreste sa cumpere terenul si/sau constructiile prezente
si viitoare sau nu raspunde in niciun fel Notificarii de Vanzare, in termenul
prevazut la Articolul 6.7.2.; Tn acest caz, vanzarea cdtre terte parti va
putea fi efectuata de catre Cumparator in orice conditii;

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

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

Administrator Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea

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

tertul cumpdrator s respecte toate conditiile prevazute in Notificarea de

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

Obligatiile Vanzatorului

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

Art.6.9. Dupa achitarea ultimei rate sau dupa plata anticipatd a ratelor, Vanzatorul in
favoarea cdreia s-a notat in Cartea Funciara vanzarea facuta 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 autentica prin care acesta confirma
stingerea obligatiei de platd a pretului si indeplinirea angajamentelor asumate de Societatea DITO
GROUP 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 funciard competent va intabula dreptul de proprietate al



cumparatorului Societatea DITO GROUP S.R.L.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.7.1. Pentru nerespectarea totald sau partiald sau pentru executarea defectuoasad a
vreunuia din clauzele contractuale, partea vinovatd 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 intdrziere si altd formalitate in situatia Th care CUMPARATORUL nu achitd
contravaloarea ratei anuale, in termen de 90 zile de la emiterea facturii, sau nu si-a indeplinit
obligatia corelativa de incadrare in termenul de maximum 5 ani, de la semnarea Contractului de
Vanzare — Cumpdrare de realizare a investitiei si angajarea personalului asumat sau prin
neindeplinirea cumulativd a obligatiilor asumate, Contractul de Vanzare — Cumpérare cu plata
pretului in rate si rezerva proprietatii, se desface de plin drept fard a mai fi necesard punerea in
intarziere si altd formalitate legala, conform art.1399 si urmatoarele din Codul Civil.

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

Dupa rezolvirea Contractului de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietatii, cumparatorul isi asuma, si va intelege din punct de vedere societar s& nu mai emits
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, doveditda exclusiv prin procedura de comunicare a
notificarii de la art. 8.1. conduce la radierea de Indatd a Contractului de Vanzare ~ Cumpérare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietatii, notat in Cartea Funciara si restabilirea situatiei din
Cartea Funciara anterioard, in favoarea vanzatorului.

Dacd la momentul rezolvirii Contractului de Vanzare — Cumpérare, sunt edificate constructii:

- Proprietarul terenului va prelua fara interventia instantei de judecatd, constructia rezidentului in
schimbul unei despagubiri in cuantum de 50% din valoarea constructiei in stadiul fizic de la
momentul preludrii, rezultata din inchiderea autorizatiei la stadiul fizic bazatd pe un raport de
evaluare sau de expertizd tehnico — economicd, dupd caz, care se intocmeste la solicitarea si pe
cheltuiala proprietarului terenului, cumparatorul se obligd a indeplini prezenta clauzad fatad de
vanzator la prima notificare scrisa.
- Care nu sunt inscrise in Cartea Funciard, atunci proprietarul acestora are obligatia ca in termen
de 90 zile sé aduca terenul la starea initiald si sa-l predea proprietarului liber de sarcini,
cumpdratorul se obliga a indeplini prezenta clauzd fatd de vanzator la prima notificare scrisd. In
caz contrar, eliberarea terenului de orice constructii edificate se va face pe cheltuiala
cumparatorului.

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

X. LITIGII

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

XI. COSTURI

Art.11.1. CUMPARATORUL suport3 costurile vanzarii in integralitatea lor, cat si cele pentru
inregistrarea acestui contract, inclusiv costurile legate de autentificare si efectuarea unor copii, cat
si taxele pentru transferul de proprietate imobiliara.

Art.11.2. In cazul rezolvirii, prezentului Contract de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului
in rate si rezerva proprietdtii, conform prevederilor de la Art.8.1. si Art.8.2., cumparétorul suport3
costurile rezolvirii si radierii n 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 blreul .osmssmsm s , azi, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se pastreaza in arhiva biroului notarial si sapte
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probantd ca si originalul, din care un exemplar pentru arhiva
biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de cadastru i publicitate imobiliara, iar restul s-au
eliberat partilor.

VANZATOR, CUMPARATOR,
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CONTRACTUL DE ADMINISTRARE SI DE PRESTARI SERVICIT CONEXE
NR.... DIN DATA DE .ccccvvvreornrares

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE

L5 MUNICIPIUL ORADEA (Proprietarul Terenului), cu sediul in Oradea, Piata
Unirii nr. 1, cod 410100, Cod Fiscal 4230487, reprezentat de domnul Birta Florin Alin
— Primar,

1:2. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial EUROBUSINESS PARC ORADEA 1, avand
sediul in Municipiul Oradea, strada Primiriei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal 410209,
inregistrata la Registrul Comertului cu nr. 15/2814/12.11.2008, CUI 24734055, cont nr. RO84
BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca Transilvania, reprezentati de dl KOVACS
LASZLO - ATTILA, cu functia de Director General Provizoriu, in calitate de
ADMINISTRATOR, pe de o parte,

si

1.3. Societatea DITO GROUP S.R.L. infiintata in conformitate cu legile din Roménia cu sediul in
loc. Oradea, Calea Borsului, nr.32F 1, Judetul Bihor, Tel: 0732/154.535; Fax: 0259/411.017, e-
mail: alex@dito-group.ro, inregistratd la Registrul Comertului cu nr. J05/2006/05.10.2006,
avand C.U.I RO 19074416, cont IBAN nr. RO57BACX0000000381015000 deschis la Banca
Unicredit Bank S.A., reprezentatd legal de dl. Proca Alexandru Valentin, cu functia de
Administrator, in calitate de REZIDENT al Parcului Industrial EUROBUSINESS 1, pe de alta
parte

AVAND iN VEDERE CA:

= Municipiul este proprietarul inregistrat al terenului avénd o suprafata de ............. hectare, situat in
Oradea, Soseaua Borsului, Judetul Oradea, conform hartii atasate ca si Anexa 1 (,,Proprietatea”™);

=  Proprictatea a fost transferatd din proprietatea publica a Municipiului in proprietatea privati a
Municipiului in baza Hotararii Consiliului Local Oradea nr. 985/2008;

= Municipiul este actionarul majoritar al Administratorului, iar Municipiul $i Administratorul au
incheiat in data de 19 Noiembrie 2008 Contractul de Administrare nr. 196329 aprobat in baza
Hotararii Consiliului Local Oradea nr.1030/2008 cu modificarile ulterioare;

= In baza Ordinului 685/2008 al Ministerului Internelor si  Reformei Administrative,
Administratorului i-a fost acordat titlul de parc industrial pentru Proprietate;

= Parcul Industrial Oradea I functioneaza sub directa gestionare si administrare a Societitii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.,

= Rezidentul este o societate care activeazd in domeniul lucriiri de constructii a drumurilor si
autostrazilor si si-a exprimat intentia fermd (/) de a construi in incinta Parcului Industrial
constructiile necesare pentru desfisurarea activititilor sale de productie si distributie masticuri
bituminoase, prelucrarea si asamblarea produselor pe bazi de bitum si a oricaror altor activititi
conforme Legilor aplicabile in materia parcurilor industriale, constructii care, pentru evitarea
oricéirei dificultéti de interpretare, vor include orice cladiri, drumuri, tevi, retele si alte elemente de
infrastructurd, care vor fi considerate necesare si conforme prevederilor legale de ciitre Rezident
(numite in mod colectiv "Constructiile”) si (/i) si pentru a beneficia de serviciile oferite de
Administrator;

=  Rezidentul a fost selectat in urma procedurii de NEGOCIERE DIRECTA conform Minutei
Nr.487/16.04.2025.
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= [ncheierea acestui Contract a fost aprobatd prin Hotirdrea Consiliului Local Oradea

* la data prezentului Contract, partile au incheiat: (i) Contractul autentificat sub nr.
.............. T ereerersersineseinnrnes B 1oy PEIN care Proprietarul a semnat
un Contract de Véanzare — Cumpérare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii cu Rezidentul
avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare - Cumpdrare"), toate fiind incheiate in
conformitate cu termenii si procedurile prevazute de Legile aplicabile (astfel cum sunt definite mai
jos) si de Regulament;

iN BAZA PREVEDERILOR:

»  Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

= Regulamentului de Functionare al Parcului Industrial Oradea I, aprobat in baza Hotararii Consiliului
Local Oradea nr.25/2009 si modificat prin Hotararile Consiliului Local Oradea nr.511/2013,
nr.768/2014, nr.722/19.11.2015, nr.933/26.10.2017, nr.321/27.03.2018, nr.543/24.05.2018,
nr.30/30.01.2019, nr.608/14.08.2020, nr.23/27.01.2022, nr.833/29.09.2022 s
nr.86/27.02.2025;

= Noul Cod Civil.

IV’ARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE S$SI DE
PRESTARI SERVICII CONEXE.

Art. I1. OBIECTUL CONTRACTULUI

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

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

2.2. In temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd si asigure Rezidentului urmatoarele
Servieii:

a) iluminatul public in spatiile comune;

b) salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune;

c) supravegherea accesului in Parcul Industrial si in spatiile comune, exceptind accesul in
unitati;

d) lucrarile de intretinere si reparatie ale cdilor interioare de acces si ale trotuarelor aflate
in folosinta comuna a rezidenfilor;

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

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

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

Prin ,,spatii comune” partile inteleg toate spatiile care fac parte din Parcul Industrial si se afld in
folosinta comuna a tuturor rezidentilor, cu exceptia Unitdtii si a unitdtilor detinute de ceilalfi rezidenti
din Parcul Industrial.
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in cazul in care Rezidentul finalizeazi in procent de 100% investitia, isi indeplineste angajamentele
asumate si pliteste anticipat ratele din Contractul de Vénzare — Cumpirare, in conformitate cu
prevederile Contractului de Vanzare - Cumpirare, Administratorul si Rezidentul vor incheia un
contract de administrare care va inlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-
cadru de administrare si de prestari servicii conexe, anexd la Regulament.

2.3.  Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de VAnzare — Cumpirare cu
plata pretului in rate si rezerva proprietitii este reprezentatd de terenul care se afli in
administrarea ADLO, fiind situatd in Parcul Industrial si avand urmitoarele elemente de
identificare:

- Adresa: strada Petre P. Carp, Oradea , Judetul Bihor, Rominia;
Suprafafa totala: 4.339 (patrumiitreisutetreizecisinoud) metri patrati;
Numir cadastral: 193217

- Numdr de carte funciara: 193217

Cartea Funciard nr. 193217 - 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 exploatatd de citre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si desfasurarii
activititilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (,,Proiectul/Angajamentul de investitii™).

2.5.  Prin “Unitate” partile infeleg partea integranta a Proprietitii reprezentatis de parcela de teren
aflati in folosinta exclusiva si temporard a Rezidentului, care este conectati la Infrastructurd si in cadrul
careia Rezidentul desfisoard activitii economice autorizate in mod corespunzitor, intr-un regim de
facilitafi specifice, dupd caz, si cu respectarea dispozitiilor legale aplicabile parcurilor industriale.

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

2.7.  Prin “Infrastructurd” partile inteleg ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de Alimentare
cu energie clectricd si termicd, retelele de alimentare cu apd, retelele de canalizare, retelele de
telecomunicatii, de iluminat public, parcérile, caile de transport, drumurile edificate pe terenul din
perimetrul Parcului Industrial, care se afla/se vor afla in proprietatea Municipiului Oradea si/sau a
Administratorului ori in administrarea/exploatarea Administratorului.

2.8.  Prin “Infrastructurd Comuna” partile inteleg partea integranta din Infrastructura constind in
ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electrici, termici, retelele de
alimentare cu api, retelele de canalizare, refelele de telecomunicatii, de iluminat public, parcirile, ciile
de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul Parcului Industrial care se afld/se vor afla in
proprietatea Municipiului Oradea si/sau Administratorului ori in administrarea/exploatarea
Administratorului si care este destinatd folosintei comune de citre toti rezidentii Parcului Industrial,

inclusiv de citre Rezident.

2.9, Prin “Infrastructurad Exclusivi” partile inteleg partea integranta din Infrastructurd constand in
ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrici si termica, retelele de
alimentare cu apa, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii din perimetrul Parcului Industrial
care — la data intrarii in vigoare a prezentului Contract, precum si la orice moment ulterior - se afli/se
vor afla in proprietatea Municipiului Oradea si/sau a Administratorului ori in administrarea / exploatarea
Administratorului, si care este aferentd exclusiv Unitatii si este in folosinta exclusivi a Rezidentului.
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Pentru evitarea oricdrei dificultati de interpretare, in scopul prezentului Contract, orice elemente de
infrastructuri instalate sau construite de catre Rezident (inclusiv infrastructura construitd sau instalata
de terte parti in numele sau pe seama Rezidentului, pe cheltuiala acestuia din urma), pe Unitate va fi
consideratd parte a Constructiilor si nu a Infrastructurii Exclusive, astfel cum este definitd in aceasti
clauza.

Art. III. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declari, pe propria rispundere, si

garanteazi urmatoarele:

4.1.1. La data semnarii acestui Contract, Administratorul are in mod legal dreptul de administrare
asupra Terenurilor (“Unititii”) si are astfel dreptul legal de a transmite Rezidentului drepturile si de a-
si asuma fatd de Rezident obligatiile previzute in prezentul Contract.

4.1.2. Titlul asupra Parcului Industrial acordat pe baza Ordinului 685/2008 al Ministrului Delegat pentru
Administratie, modificat prin Ordinul nr.902/2016 al M.D.R.A.P., a fost obtinut in mod legal si, la data
semnarii acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este in vigoare, nu a fost retras si nu exista
motive pentru o astfel de retragere.

4.1.3. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind nstrdinarea
acestuia sub orice formi sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar constitui in favoarea unei terte
persoane orice drepturi sau interese in legéturd cu Terenul.

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

4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcind (inclusiv, farad a se limita la ipoteca, privilegiu, servitute)
constituitd in favoarea vreunei terte persoane.

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

4.1.7. Terenul nu prezintd niciun fel de contaminare care si contravind regulilor in vigoare de ocrotire
a mediului inconjurétor.

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitati din zond, este liber de orice obstacole
ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul si realizeze Proiectul propus, incluzind dar nelimitindu-
se la canale colectoare, canaliziri, tevi, guri de canal, rigole, conducte, conducte principale, cursuri de
apa, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.

4.1.9. Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat prin Hotararea
Consiliului Local Oradea nr.670/2009 (Anexa nr.9).

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

4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzitor si valabil de citre Administrator si
constituie obligatia legald, valabild si angajantd, care poate fi pusd in executare impotriva acestuia, in
conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.

4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalcd sau nu contravin si nu vor
incdlca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt act sau document
la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de céte ori termenul “Legi” este utilizat in
prezentul Contract, se va considera ¢ acesta include orice norme emise de orice autoritate sau organism
public care detine prerogative de putere publicd, precum si orice decizie a oriciirei instante de judecata,
care este obligatorie pentru toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar)
pirtile prezentului Contract.
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4.1.13. Are capacitatea, puterea si autorizarea depline si a efectuat toate demersurile necesare, de naturit
corporativd sau de altd naturd, pentru a incheia, preda si executa in mod corespunzitor prezentul
Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in legdtura cu acesta.

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

4.1.15. Administratorul nu este in insolven{d si nu face obiectul unor proceduri care ar putea duce in
orice mod la dizolvarea acesteia. Administratorul nu face obiectul unor proceduri de dizolvare, lichidare,
administrare judiciard sau faliment ori al unei hotéréari sau cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau
administrare judiciard si nicio procedurd de acest fel nu este in curs de desfasurare sau nu se
intentioneaza a fi desfisuratd 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 si-1 determine pe Rezident si
reconsidere incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor din prezentul si/sau
dezvoltarea Proiectului.

4.2. Rezidentul declari, pe propria raspundere si garanteazi urméitoarele:

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

4.2.2. Activitdtile de productie si/sau serviciile pe care Rezidentul le va desfisura pe Unitate respectd
integral cerintele legale referitoare la protectia mediului si nu vor crea nicio contaminare a mediului care
sd depéseascd limitele impuse de legislatia romana in vigoare. Rezidentul se obligd sa obtini toate
avizele, permisele sau autorizatiile ori acordurile necesare pentru activitétile pe care le va desfasura.
4.2.3, Prezentul Contract si Contractul de Vénzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietitii au fost incheiate In mod corespunzator si valabil de catre Rezident si constituie obligatii
legale, valabile si angajante, care pot fi puse in executare impotriva acestuia, in conformitate cu termenii
si conditiile din prezentul Contract si din Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii.

4.2.4. Are capacitatea juridicd, economici si tehnici pentru a incheia si executa intocmai acest Contract
si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.5. Societatea DITO GROUP S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse de ciitre Rezident in
Parcul Industrial conform Serisorii de Intentie nr.191/17.02.2025.

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

42.7. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalcd sau nu contravin si nu vor
incélca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricdrui alt act sau document
la care Rezidentul este parte sau de care este tinut. Ori de cite ori termenul "Legi” este utilizat in
prezentul Contract, se va considera cd acesta include orice norme emise de orice autoritate sau organism
public care detine prerogative de putere publicd, precum si orice decizie a oricirei instante de judecati,
care este obligatorie pentru toate subiectele sau, dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar)
partile prezentului Contract.

4.2.8. Rezidentul nu este in insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare,

lichidare, administrare judiciard sau faliment ori al unei hotérari, cereri de dizolvare, lichidare,
faliment sau administrare judiciar, si nicio procedura de acest fel nu este in curs de

desfasurare sau nu se cunoaste cd se intentioneazi a fi desfasuratd impotriva Rezidentului.

4.2.9. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarére 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 Tmpiedicarea
executarii obligatiilor contractuale asumate fatd de Administrator prin prezentul Contract.

4.2.10. Orice incélcare de catre Rezident a obligatiilor legale privind protectia mediului va

atrage raspunderea acestuia. Pentru evitarea oricérei dificultiti de interpretare, Rezidentul
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nu poate f1 tinut raspunzitor pentru nicio incélcare de citre terte parti a obligatiilor legale

privind protectia mediului.

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de citre Rezident inainte de semnarea prezentului
Contract Administratorului sau oricéror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor persoane desemnate de
céitre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc in eroare. Nu existd circumstante sau informatii
cunoscute care, daci ar fi aduse la cunostinta Administratorului, ar putea in mod rezonabil sa determine
Administratorul sa reconsidere incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor
previzute de prezentul.

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

Art. V. PRETUL SI 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-virguld-cincizeci)
Euro/mp/an, plus T.V.A. Taxa de administrare se va achita semestrial, n termen de 15 (cincisprezece)
zile lucritoare de la data primirii facturii.

Taxa de Administrare se calculeaza prin raportare la intreaga suprafata a Unitatii, respectiv la 4.339 m.p.
Taxa de Administrare se va percepe de citre Administrator incepind de la data semnérii prezentului
Contract.

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

5.3. Facturile fiscale reprezentdnd contravaloarea Taxei de Administare se emit la inceputul fiecarui
semestru, iar sumele previzute la Articolul 5.1. se achitd in termen de 15 (cincisprezece) zile lucritoare
de la primirea de catre Rezident a facturilor.

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

5.4. In cazul neplatii Taxei de administrare in termen de 15 (cincisprezece) zile lucritoare de la data
primirii facturii, Rezidentul datoreazi Administratorului penalitati de intarziere de 0,1% pentru fiecare
zi de intarziere, pand la data platii efective si integrale, procent aplicat asupra sumei in Lei datorate.
Penalititile se datoreaza incepand cu ziua urmdtoare celei in care a expirat termenul de platd. Totalul
penalitatilor pentru intarziere nu poate depasi cuantumul asupra caruia sunt calculate.

5.5. Pe langa plata Taxei de Administrare citre Administrator, Rezidentului 1i revine si obligatia de a
plati lunar/la scadentd pretul utilitatilor si al serviciilor 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 si de furnizare
a altor utilititi si/ori contravaloarea altor cheltuieli de mentenanta comune si/sau individuale, dupai caz,
conform contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate In nume propriu de cétre
Rezident cu furnizorii/operatorii de servicii licentiati.

Art. VI, DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmitoarele drepturi:

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

6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia 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 proprietitii,
de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice in scopul dezvoltérii Proiectului, al
utilizarii si al accesului la Unitate, precum si dreptul de a folosi Infrastructura Comuna si Infrastructura
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Exclusivi, cu diligenta unui bun proprietar, astfel incat sa nu o degradaze sau deterioreze si, exceptind
uzura normald, sd o mentind in starea existentd la momentul incheierii prezentului

Contract.

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

6.1.6. Rezidentul este constient de faptul ca, pentru a beneficia de aceste scutiri, ar trebui si respecte
anumite proceduri (inclusiv, dar fard a se limita la depunerea unei cereri citre Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Administratiei Publice) inainte de inceperea constructici, astfel cum este previzut in
Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice nr. 2980/2013 si in alte acte
normative/hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Oradea, aflate in vigoare la data cererii, precum
si in orice alte Legi aplicabile.

6.1.7. De a fi notificat n legatura cu orice modificare preconizatd a Regulamentului si a oriciror altor
reglementiri care vor fi emise de cétre Administrator din timp in timp, in conformitate cu Legea
Parcurilor Industriale.

6.2. Administratorul are urmdtoarele drepturi:

6.2.1. De a incasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de citre Rezident, precum si
penalitatile de intarziere aferente, dupi caz.

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

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus si modul
de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident prin prezentul Contract.

Rezidentul va fi informat in scris cu cel putin 3 zile lucratoare inainte de inspectie.

Respectivele Inspectii vor fi realizate la ore rezonabile (in timpul zilelor lucritoare) si pe o durati de
timp rezonabild, in strictd legdturd cu aspectele si zonele Unitatii si ale Constructiilor, care trebuie
inspectate, in mod rezonabil, in scopul previzut in prezentul Art.

6.2.4. Rezidentul are dreptul si limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfisurarea activitatii
acestuia sau care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de cétre Rezident drept confidentiale
sau chestiuni ce tin de sigurantd si securitate.

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

6.2.6. De a beneficia de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va fi notat in Cartea
Funciard, pentru intreaga perioada de functionare in Parcul Industrial EUROBUSINESS I Oradea.

Art. VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmdtoarele obligatii:

7.1.1. Sa foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusivi, dupi caz, cu diligenta unui bun
proprietar, si nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii normale, si le mentini in
starea existentd la momentul incheierii prezentului Contract, precum i cu respectarea prezentul
Contract, a Legii, a Regulamentului si a altor regulamente obligatorii adoptate de citre Administrator in
conformitate cu Legea si prezentul Contract.

7.1.2. Pand la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, sd nu Cesioneze
tertilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Infrastructurii Comune si Infrastructurii Exclusive
i sd nu schimbe destinatia sau natura activitatii/activitatilor desfasurate pe Unitate, altfel decét in
conditiile prevazute in prezentul Contract.
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7.1.3. Sa desfasoare in Parcul Industrial exclusiv activitatile autorizate si acceptate de ciitre
Administrator conform Legii Parcurilor Industriale si Regulamentului, precum si oricéror altor Legi
aplicabile.

7.1.4. 8i plateascd Taxa de Administrare §i orice alte eventuale sume de bani datorate de citre 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 lucririlor de constructie destinate realizérii Proiectului, precum si pe
intreaga Duratd, Rezidentul va pistra integritatea spatiilor comune din incinta Parcului Industrial,
precum cdile comune de acces, spatiile verzi etc.

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

7.1.7. S obtini toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru desfdsurarea
activititii.

7.1.8. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului vor fi suportate in intregime de cétre
Rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si a avizelor necesare.
7.1.9. Si respecte toate obligatiile privind cerintele tehnice prevazute de legislatia in vigoare privind
protectia mediului, inclusiv cele previzute in Anexa reprezentatd de Declaratia privind problemele de
mediu (Anexa 7), precum si cele privind acordul rezidentilor vecini pentru functionarea Unitatii, in
masura in care acesta este necesar in conformitate cu Legile aplicabile.

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

7.1.11. Sa nu efectueze niciun fel de modificari asupra Infrastructurii, exceptand lucrérile necesare
finalizérii si operdrii investitiei.

7.1.12. Si respecte regulile de circulatie in cadrul Parcului Industrial, elaborate de Administrator, in
concordantd cu Legile aplicabile si prezentul Contract.

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

7.1.14. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele elaborate de cétre Municipiul
Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si care sunt aplicabile
raporturilor juridice niscute Intre rezidenti $i Administrator.

7.1.15. Sa execute din fonduri proprii lucrdrile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la limitele
Unitatii la locatiile specificate si si plateasca, la scadenti, contravaloarea serviciilor de care Rezidentul
beneficiazi in mod direct si exclusiv si care pot avea ca obiect (dar fird a fi limitate la) furnizarea apei,
a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a serviciilor de canalizare si de furnizare a altor
utilitti si‘ori contravaloarea altor cheltuieli de mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz,
conform prezentului Contract si/sau contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati
incheiate in nume propriu de catre Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizati, toate in
concordantd cu necesitiitile exprese ale Rezidentului.

7.1.16. Si execute din fondurile proprii lucririle de amenajare pentru suprafata de teren neconstruita.
7.1.17. Sa evite impiedicarea sau tulburarea folosintei unititilor de cétre proprietarii sau definatorii
unitatilor invecinate.

7.1.18. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Véanzare - Cumpérare,
dupi finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum este prevdzut in Legile
aplicabile si in Contractul de Véanzare — Cumpirare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, sa
incheie cu Administratorul - concomitent cu data transmiterii dreptului de proprietate asupra Unitéfii -
un nou contract de administrare si de prestiri servicii conexe, avand continutul-cadru anexd la
Regulament.

7.1.19. Neprezentarea Rezidentului, in termen de 10 (zece) zile de la cumpédrarea Unitdtii, la
administratia Parcului Industrial in vederea semnarii contractului de administrare previzut la Art. 7.1.18.
de mai sus, atrage dupa sine plata de catre proprietar a unor penalitati in valoare de 300 Euro/zi lucritoare
de Intarziere si poate duce la pierderea facilitagilor specifice functiondrii in cadrul Parcului Industrial,
facilititi de care beneficiazd sau ar putea beneficia, daca astfel este previzut de Legile aplicabile.
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Penalitdtile vor fi calculate pdnd 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 urmdioarele obligatii:

7.2.1. S asigure si sd sustind in mod deplin si s& nu deranjeze sau sa nu impiedice in orice mod
exercitarea de cétre Rezident a drepturilor sale ndscute din prezentul Contract si din Contractul de
Vénzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii.

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

7.2.3. Si asigure Rezidentului accesul citre sau de la Proiectul propus si realizat atit pentru personalul
propriu, cit si pentru mijloacele proprii de transport.

7.2.4. Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la retelele de utilititi publice existente (api,
canalizare, electricitate, energie termica etc) la limitele Unitétii. Unitatea are acces la drumul public, iar
lucririle de introducere a retelelor de utilititi sunt in curs de executie.

7.2.5. 5a depuna diligentele necesare finalizarii lucrérilor de introducere a retelei de utilitdti publice,
executate de catre Municipiul Oradea.

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

7.2.7. S incheie, numai cu respectarea Legilor in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii primari de
utilitdi, si si 1si execute in mod corespunzitor obligatiile derivand din acestea, exceptidnd situatiile in
care actele normative in vigoare impun incheierea acestor contracte direct cu Rezidentul, in numele si
pe seama acestuia.

7.2.8. Sd nu permita si sd se asigure cd nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului Industrial si/sau
altor terti sé prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseascd Infrastructura Comuna si Infrastructura
Exclusiva.

7.2.9. Sé-1 informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricdrei lucriri la Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu cel putin 15 zile anterioare datei executiei, exceptind cazurile
de avarie sau cele care impun interventia urgentd a Administratorului si/sau a prestatorului de
servicii/furnizorului de utilitati, situatie in care Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin
orice mijloc de comunicare (e-mail, fax, telefon).

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

efectudrii  intretinerii  si  reparatiilor la  infrastructura  de  utilitai  aflatdi  in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Si respecte si sd monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la egalitatea de
tratament pentru toti rezidentii Parcului Industrial, la neimplicarea Administratorului in practici abuzive
impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la obligativitatea respectirii de cétre rezidentii Parcului
Industrial a regulamentelor interne, precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi
locuri de muncé in vederea valorificdrii potentialului uman local sau regional.

7.2.13. S efectueze lucrdrile si serviciile de mentenantd, reparatii si/sau moderniziri, dupi caz, asupra
Infrastructurii Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incét si asigure Rezidentului folosinta normali
asupra Unitdtii, Infrastructurii Comune si Infrastructurii Exclusive.

7.2.14. 53 nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Parcului Industrial care ar afecta, perturba
sau limita in orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in baza prezentului Contract si a
Contractul de Véanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si rezerva proprietitii, exceptand lucrarile
de interventie cu caracter urgent sau cele de mentenan{i necesare.

7.2.15. Sé furnizeze la timp si in mod corespunzator serviciile in conformitate cu Legile aplicabile si la
cele mai inalte standarde de expertiza, competente, atentie, diligentd si precautie care sunt asteptate de
la un administrator si proprietar diligent.
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7.2.16. Municipiul Oradea, la rdndul sdu, va asigura accesul adecvat la infrastructura publicd din cadrul
si din jurul Parcului Industrial, care se afld prin orice modalitate in administrarea sau in proprictatea
Municipiului Oradea si care este necesard pentru folosinta $i accesul adecvat la Unitate, si se va asigura
¢d respectiva infrastructura este mentinutd in permanenta in stare buné de functionare.

7.2.17. Administratorul va asista Rezidentul, in cea mai mare masurd permisa de Legile aplicabile, cu
toate informatiile si sprijinul necesar in vederea obtinerii tuturor facilititilor prevazute de Legile
aplicabile, precum si toate avizele, licentele, acordurile si autorizatiile necesare pentru dezvoltarea si
functionarea legali a Proiectului.

7.2.18. Pentru evitarea oricarui dubiu, partile au, in legdturd cu obiectul acestui Contract, orice alte
obligatii prevdzute de Legile aplicabile, Regulament si prezentul Contract.

Art. VIIL INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intra in vigoare la data semnarii lui de cétre partile implicate.
Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI
9.1. Prezentul Contract poate fi modificat numai cu acordul scris al tuturor partilor, prin act aditional.

9.2. Prezentul Contract va inceta fard interventia instantei, precum si fard indeplinirea vreunei alte
formalitati in oricare din urmatoarele cazuri:

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

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

b) Rezidentul nu respectd oricare dintre obligatiile care ii incumba conform prezentului Contract i nu
remediazi aceastd incéleare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data primirii notificarii scrise trimise
de Administrator, prin care este semnalata incdlcarea impreund cu suficiente detalii sau Tn orice alt
termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand
in vedere circumstantele obiective de la data notificarii;

¢) Rezidentul a incilcat Contractul de Vanzare — Cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietitii si Proprietarul a incetat acest din urma contract ca urmare a respectivei incilciri, in
conformitate cu prevederile acestuia;

d) in situatia in care Rezidentul incalci prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare a Parcului
Industrial Oradea I (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor
industriale si nu remediaza aceasta situagie 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 adresati Administratorului de citre Rezident, in situatia in care:

a) Administratorul nu respecti oricare dintre obligatiile prevdzute in prezentul Contract i nu remediaza
aceastdi ncilcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data notificérii scrise trimise de citre Rezident,
prin care este semnalatd incdlcarea sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in
mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarii;

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

¢) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteazd, este revocat sau anulat.

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

9.3. Prezentul Contract inceteazd automat dacd Unitatea este transferati in deplina proprietate a
Rezidentului, la momentul incheierii noului contract de administrare, mentionat la Art.7.1.18.

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

9.5. Contractul va Tnceta de drept (in temeiul legii) in cazul in care Rezidentul si/sau Administratorul
intrd in procedura falimentului, procedura dizolvirii 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 inteleg sa-si indeplineascd obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buni-credinta si
diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupi caz, a unui profesionist care actioneazi in mod obisnuit
in domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incdlcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzitoare, cu intdrzieri si/sau partiald a obligatiilor contractuale asumate, partea in culpd
datoreaza celeilalte/celorlalte parti despagubiri.

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

Art. XI. FORTA MAJORA

11.1. In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de fortd majord: cutremure, inundatii, incendii,
rizboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de Imprejurdri care pot fi asimilate acestora, precum
si orice imprejurare in mod rezonabil imprevizibild si Tn mod rezonabil insurmontabild si exterioard
activitatii partilor si a agentilor lor autorizati si care pune partea care invoci cazul de forta majora in
imposibilitatea obiectiva de a-si executa sarcinile ce-i revin.

11.2. Forta majori exonereazd pattea care o invocd de orice rispundere.

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

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

Art. XII. LITIGIT

12.1. Acest Contract va fi guvernat si interpretat in conformitate cu legea roména.

12.2. Orice disput intre partile prezentului Contract se va solutiona de ciitre pérti in mod amiabil, initial
prin discutii directe.

12.3. Orice disputd ndscutd din sau in legaturd cu prezentul Contract (care nu este solutionati amiabil)
va fi solutionata de instantele competente.

Art. XITII. COMUNICARI

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

13.2. Comunicarile Tntre pérti se pot face prin scrisoare, fax sau e-mail, cu conditia solicitirii confirmérii
scrise a primirii comunicarii.
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13.3. Toate comunicérile vor fi trimise la urmatoarele adrese, sau la orice alte adrese
comunicate de catre una din parti celorlalte, ulterior semnérii prezentului Contract:

Citre AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Ciitre Societatea DITO GROUP S.R.L.

in atentia: Silaghi Teodora Alina in atentia: Proca Alexandru Valentin
Adresa: Strada Primairiei nr. 3, parter, Adresa: Calea Borsului, nr.32 F1
Oradea, Judetul Bihor Oradea, Judetul Bihor
Fax: 0259/408.863 Fax: 0259/411.017
E-mail: contact@adlo.ro E-mail: alex@dito-group.ro

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

14.1. Toate pirtile se obliga prin prezentul Contract, sa respecte toate Legile in executarea Contractului.
in cazul in care o clauzi a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulatd, clauzele rimase
valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care clauza sau partea declaratd
nuld sau anulaté reprezinti o conditie esentiald a prezentului Contract. In toate cazurile, pértile vor agrea
cu bund credintd prevederi (valide) inlocuitoare care sd 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 pérti decide sa nceteze unilateral prezentul Contract si
sd aplice in mod corespunzitor Art.9.2.1. sau Art.9.2.2. din prezentul Contract.

14.2. Partile convin ca toate informatiile referitoare la termenii si clauzele acestui Contract, precum si
toate informatiile p e care o parte le primeste de [a celelalte parti pe parcursul executérii acestui Contract,
sunt confidentiale, fiecare dintre parti obligdndu-se s nu divulge tertilor fira acordul prealabil expres
al celorlalte parti nicio asemenea informatie, nainte si pentru o perioada de 2 (doi) ani de la data incetarii
prezentului Contract. Sunt exceptate de la aplicarea prezentei clauze de confidentialitate informatiile
care trebuie dezviluite ciitre public sau orice autoritate competentd, conform Legii.

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

14.7. Urmatoarele Anexe mentionate in prezentul Contract fac parte integrantd din Contract si se
semneaza/se ataseaza in acelasi numér de exemplare ca si Contractul:

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 - Cartea funciara

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident

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

- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

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

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

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

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

MUNICIPIUL ORADEA (PROPRIETAR) REZIDENT,
PRIMAR Societatea DITO GROUP S.R.L.
BIRTA FLORIN ALIN ADMINISTRATOR

PROCA ALEXANDRU VALENTIN
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VIZAT JURIDIC,
Director Executiv Directia Juridici
MARC OLTEA DIANA

ADMINISTRATOR,
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

DIRECTOR GENERAL PROVIZORIU
KOVACS LASZLO — ATTILA

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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