ROMANIA
JUDETUL BIHOR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

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

HOTARARE

privind mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societdtii Administratia Domeniului Public S.A. in Adunarea
Generald a Actionarilor societafii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota,,pentru”
in sedinta extraordinara din 28 mai 2026

Consiliul Local al municipiului Oradea, intrunit in sedinta ordinara din data de 28.05.2026;

Examinand Proiectul de hotarare privind mandatarea reprezentaniilor Municipiului Oradea si ai societatii Administratia
Domeniului Public S.A. Tn Adunarea Generald a Actionarilor societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota ,,pentru” in
sedinta extraordinara din 28 mai 2026;

Analizénd Referatul de aprobare al primarutui Municipiului Oradea, in calitate de initiator, inregistrat cu numarul 277256 din
data de 26.05.2026;

Avénd in vedere Raportul de specialitate inregistrat cu numarul 277257 din data 26.05.2026, intocmit de cétre Directia
Economica - Serviciui Evidenta Active, Delegari de Gestiune §i Datorie Publica privind aprobarea proiectului mentionat mai sus;

Prin proiect se propune mandatarea reprezentantilor Municipiului Oradea si ai societétii Administratia Domeniului Public S.A.
in Adunarea Generald a Actionarilor societatii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota ,,pentr” in cazul punctelor
introduse pe ordinea de zi a sediniei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc n data de 28 mai 2026 (prima
convocare), ora 15.30 i Tn data de 29 mai 2026 (a doua convocare), ora 12.30, conform adresei societdtii Agentia de Dezvoltare
Localad Cradea S.A. nr. 722 din 26.05.2026; '

Tinand cont de prevederile: Legii 31/1990 privind societatile,

Vazand avizul consultativ al Comisiei de Specialitate a Consiliului Local;

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA
Hotaraste:

Art.1. Se apropd mandatarea reprezentantii Municipiului Oradea §i ai societétii Administratia Domeniului Public S.A. in Adunarea
Generald a Actjonarilor societafii Agentia de Dezvoltare Locala Oradea S.A. de a vota ,, pentru” In cazul punctelor introduse pe ordinea
de zi a sedinfei extraordinare a Adunarii Generale a Actionarilor care va avea loc in data de 28 mai 2028 (prima convocare), ora 15.30
si in data de 29 mai 2026 (a doua convocare), ora 12.30, conform Anexei nr. 1 |a prezenta Hotérare.
Art. 2. Ducerea la indeplinire a prezentei Hotérari se incredinteaza Directiei Economice si Societatii Agentia de Dezvoltare Locald SA.
Art. 3. Prezenta Hotérare se comunica cu :
Primarul Municipiului Oradea;
Institufia Prefectului judefului Bihor,
Directia Economica;
Directia Patrimoniu Imobilar, prin grija Directiei Economice;
Directia Juridica, prin grija Directiei Economice;
UAT Judetul Bihor — Consiliul Judetean Bihor, prin grija Directiei Economice;
Societatea Administratia Domeniufui Public S.A., prin grija Directiei Economice;
Societatea Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. prin grija Directiei Economice
Se publica in Moniforul Oficial Local al Municipiului Cradea

® @& @ & o o © e o

PRESEL
Baraba

Oradea, 28 mai 2026
Nr. 305

Hotdrarea a fost adoptatd cu 21 de veturi pentru”, 4 voturi ,abiinere”
¢ neparticipare la vot




Anexe la H.C.L. nr. 305 din 28.05.2026

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

NR.722/26.05.2026

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI ORADEA
Directia Economica

n atentia:  Domnului EDUARD FLOREA - Director executiv

Subiectul:  Acordarea mandatdrii mandatului special al reprezentantilor actionarilor in
Adunarea Generalii a Actionarilor AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA

ORADEA S.A.

Avand in vedere prevederile 0.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativd a intreprinderilor

publice,

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

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

Ludnd fn considerare Decizia nr.51/26.05.2026 a Consiliului de Administratie al ADLO S.A.

Prin prezenta, vd rugdm sd supuneti aprobarii Consiliului Local al Municipiului Oradea, in cadrul
sedintei din data de 28.05.2026, urméatorul PUNCT:

Aprobarea mandatérii reprezentantilor Actionarului Majoritar MUNICIPIUL ORADEA si a
reprezentantului Actionarului Minoritar Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A. in
Adunarea Generald a Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. ca in sedinta
Adundrii Generale EXTRAORDINARE a Actionarilor convocata pentru data de 28.05.2026 ora 15,30
(prima convocare), respectiv pentru data de 29.05.2026 ora 12,30 {a doua convocare), si voteze

“PENTRU":

1) (1) Aprobarea si insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de citre evaluatorul autorizat
AN.EVAR,, dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piatd in ipoteza speciald a utilizarii
proprietitii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, respectind
conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS 11 ORADEA: teren in suprafatd de 50.401 m.p., identificat cu numiar cadastral
220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, conform Anexei Nr.1, Raport care stabileste pretul de
referintd minim de pornire in procedura de licitatie deschis, la 23,09 EURO/mp, fird TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Negocierii Directe din data de 22.05.2026, ora 10:00, privind Parcela cu
NR.CAD 220963 (50.401 MP), situatd in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA, conform
anexei reprezentate de Minuta Negocierii nr.704/22.05.2026.

(3) Aprobarea vénzirii terenului, in suprafata de 50.401 m.p., identificat cu nr.cadastral 220963,
inscris in CF Nr. 220963 — Oradea, aflat in proprictatea Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, in favoarea
Societdtii CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva
proprietatii.

(4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, in suprafata de 50.401 m.p., la pretul de 25,4 Euro/mp
fara TVA, identificat cu nr.cadastral 220963, inscris in CF Nr. 220963 — QOradea, situai in Parcul
Industrial EUROBUSINESS II ORADEA, care  este de 1.280.185.4 Euro
(unmiliondoudsuteoptzecimiiosutdoptzecisicincimiivirgulapatru Euro), fard TVA, plitibil in 25 de rate
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anuale, in cuantum de 51.207,42 Euro/an
(cincizecisiunumiidoudsutesaptevirgulapatruzecisidoiEuro/an), fara TVA.

(5) Aprobarea continutului contractutui de vinzare — cumpirare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietitii de citre Societattea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societitii CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. avénd ca obiect terenul in suprafatd totald

de 50.401 m.p. de sub nr. cadastral 220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, conform Anexei
nr.2.

(6) Aprobarea continutului Comtractului de administrare si de prestdri servicii conexe care se va
incheia intre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea
CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L., conform Anexei nr. 3.

(7) Aprobarea incheierii de citre pirtile implicate a Contractului de vanzare — cumpdrare cu plata
prefului in rate §i rezerva proprietdfii si a Contractului de administrare §i de presidri servicii conexe,
conform Anexelor nr.2 — nr. 3.

(8) Mandatarea Directorului General al Societitii/Directorului General Provizoriu al Societitii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., pentru ca in numele si pe seama Societitii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar/Administrator al
Parcului Industrial EUROBUSINESS II, raportat la terenul In suprafatd totald de 50.401 m.p. de sub
nr. cadastral 220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, si semneze Contractul de vinzare —
cumpdarare cu plata pretului in rate si rezerva proprietitii si Contractul de administrare si de prestéri
servicii conexe, conform Anexelor nr.2 — nr.3.

2) Diverse.
3) imputernicirea Consiliului de Administratie si a Directorului General sau a directorului general
al Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in vederea efecturii tuturor

formalitatilor legale necesare fnregistririi, publicérii si aducerii la indeplinire a hotérérilor adoptate
de Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor.

Cu multumiri,
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SEDINTA A.G.E.A. a ADLO convocatd pentru data de 28.05.2026, ORA 15,30 A)L0
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open onpartunities

NR.718/26.05.2026

CONVOCATORUL ADUNARII GENERALE EXTRAORDINARE A ACTIONARILOR
Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

(Convocatorul)

cu sediul n Oradea, Piata Rahovei, Nr.1, parter, cod postal 410209, Judetul Bihor,
Roménia, inregistrati la Oficiul Registrului Comerfului Bihor sub nr. J2008002814054,
Cod Unic de Inregistrare (CUL) RO24734055
Capital social subscris gi vérsat de 40.337.130 Lei

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

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A., cu sediul social In Oradea, Piata Rahovei, nr.1, parter, cod postal 410209, Judetul
Bihor, Roménia, inregistrati la Oficiul Registrului Comertului Bihor sub nr. J5/2814/2008, Cod Unic
de Inregistrare (CUT) RO24734055 (Societatea),

in conformitate cu prevederile art. 8 si ale art.9 (Convocarea Adundirii Generale a Actionarilor) din
Actul Constitutiv al Societdtii, cu art.113 si art.121 din Legea societiitilor nr. 31/1990, astfel cum a
fost republicatd si ulterior modificatd (Legea Societiitilor) si cu articolele 40-46 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 109 din 30 noiembrie 2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor
publice (0.U.G. nr. 109/2011),

Avénd in vedere Hotfirfrea nr778/23.10.2014 si Hotirdrea nr.847/29.10.2020 adopiate de citre
Consiliul Local al Municipiului Oradea, Hotirirea nr3/23.10.2014 a Adunirii Generale a
Actionarilor Societitii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A., Hotdrirea
Consiliului Judetean Bihor Nr369/16.12.2022 si Hotirdrea Consiliului Judetean Bikor
Nr.289/21.11.2024,

Tinfind cont de Decizia nr.51/26.05.2026 adoptati de ciitre Consiliul de Administratie,

Convoaci Adunarea Generali EXTRAORDINARA a Actionarilor Societitii (4GEA) pentru

data de 28.05.2026 cu incepere de la ora 15,30, la sediul social al Societiitii situat in Oradea,
Piata Rahovei, Nr.1, cod postal 410202, Judetul Bihor, Roménia, conform art.113 din Legea
nr.31/1990 privind societitile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7. din Actul Constitutiv al

Societitii.

Toti actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor Societitii la data de 01.04.2026 (data de
referinti) pot participa la AGEA si sunt indreptititi si voteze in cadrul AGEA.

Ordinea de zi a sedintei EXTRAORDINARE a Adunirii Generale a Actionarilor este

CUIRD 24734055 | J2008002814054 E contact@adlo.ro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889.389
RO84BTRLO0501202P80178xx F +4{0] 0259.408.863

410202 Oradea, Bihor, Piata Rahovei nr.1 W www.adlo.ro



T

SEDINTA A.G.E.A. a ADLO convocatd pentru data de 28.05.2026, ORA 15,30 A D Lo
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open oppertunities

urmitoarea:

I. 1) (1) Aprobarea si Insusirea Raportului de evaluare a terenului intocmit de cdtre evaluatorul
autorizat A N.E.V.AR., dl Popa Liviu George, pentru stabilirea valorii de piati in ipoteza speciali a
utilizdrii proprietatii conform regulamentului Parcului Industrial EUROBUSINESS II ORADEA,
respecténd conditiile impuse de Regulamentul de functionare, pentru terenul situat in Parcul Industrial
EUROBUSINESS II ORADEA: teren in suprafatd de 50.401 m.p., identificat cu numr cadastral
220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, conform Anexei Nr.1, Raport care stabileste pretul de
referin{d minim de pornire in procedura de licitatie deschisd, la 23,09 EURO/mp, fird TVA.

(2) Aprobarea rezultatelor Negocierii Directe din data de 22.05.2026, ora 10:00, privind Parcela cu
NR.CAD 220963 (50.401 MP), situats in Parcul Industrial EUROBUSINESS IT ORADEA, conform
anexel reprezentate de Minuta Negocierii nr.704/22.05.2026.

(3) Aprobarea vénzirii terenului, in suprafatd de 50.401 m.p., identificat cu nr.cadastral 220963,
inscris in CF Nr. 220963 — Oradea, aflat in proprietatea Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., situat in Parcul Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA, in favoarea
Societéitii CTPARK ORADEA SOUTH SR.L., cu plata pretului in 25 rate anuale si rezerva
proprietitii.

(4) Aprobarea pretului de vanzare al terenului, In suprafati de 50.401 m.p., la pretul de 25,4 Euro/mp
farda TVA, identificat cu nr.cadastral 220963, inscris in CF Nr. 220963 — Oradea, situat in Parcul
Industrial EUROBUSINESS I  ORADEA, «care este de 1.280.1854  Euro
(unmiliondoudsuteoptzecimiiosutiioptzecisicincimiivirguldpatru Euro), fard TVA, platibil in 25 de rate
anuale, in cuantum de 51.207,42 Euro/an
(cincizecisiunumiidoudsutesaptevirgulépatruzecisidoiEuro/an), fird TVA.

(5) Aprobarea continutului contractului de vénzare — cumpirare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in
favoarea Societitii CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. avénd ca obiect terenul in suprafati totald
de 50.401 m.p. de sub nr. cadastral 220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, conform Anexei
nr.2.

(6) Aprobarea continutului Contractului de administrare i de prestdri servicii conexe care se va
incheia intre Societattea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si Societatea
CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L., conform Anexei nr. 3.

(7) Aprobarea incheierii de citre partile implicate a Contractului de vdnzare — cumpdrare cu plata
pretului in rate $i rezerva proprietdtii si a Contractului de administrare §i de presidri servicii conexe,
conform Arnexelor nr.2 — nr.3.

(8) Mandatarea Directorului General al Societaitii/Directorului General Provizoriu al Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., pentru ca in numele si pe seama Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitatea de Proprietar/Administrator al
Parcului Industrial EUROBUSINESS II, raportat la terenul in suprafata totala de 50.401 m.p. de sub
nr. cadastral 220963, inscris in C.F. nr. 220963 — Oradea, si semneze Contractul de véanzare —
cumpdrare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii si Contractul de administrare si de prestari
servicii conexe, conform Anexelor nr.2 — nr. 3.

2) Diverse.
3) imputernicirea Consiliului de Administratie si a Directorului General sau a directorului general al
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. in vederea efectudrii tuturor

formalititilor legale necesare inregistrarii, publicarii si aducerii la indeplinire a hotiririlor adoptate de
Adunarea Generald Extraordinari a Actionarilor,

IL. Unul sau mai multi actionari care detin, individual sau impreuni, cel putin 5% din capitalul social,
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SEDINTA A.G.E.A. a ADLO convocatd pentru data de 28.05.2026, ORA 15,30 A DI 0
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA We open opportunities

inregistrati la data de referin{fi, au dreptul si introduci puncte pe ordinea de zi a Adunirii Generale
Extraordinare a Actionarilor (fiecare punct nou va fi insotit de o justificare), in termen de cel mult 15
zile de la data transmiterii prezentei convociri.

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

III. Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societiiii nu i pot
reprezenta pe actionari. Reprezentarea unui actionar de citre un membru al Consiliului de
Administratie, director sau functionar al Societitii duce la nulitatea hotirarii actionarilor Societiii
daca fara votul acestora nu s-ar fi ob{inut majoritatea ceruti.

IV. in cazul in care sedinta AGEA nu se va putea tine din cauza neindeplinirii evorumului de
prezenf{d previizut de art. 11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundrile Generale ale Actionarilor) din

Actul Constitutiv al Societdtii si de art.115 din Legea Societifilor, AGEA se convoacd prin
prezentul Convocator pentru data de 29.05.2026 cu incepere de Ia ora 12,30, la sediul social al

e 4

Societitii situat in Oradea. Piata Rahovei, Ni.1, cod postal 410202, Judetul Bihor, Roménia.

CONSILIUL DE ADMINISTRATIE al Societétii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA S.A.

Prin Pregedinte di CI

S

CUIRO 24734055 | 2008002814054 E contact@adlo.ro
BANCA TRANSILVANIA sucursala Oradea T +4(0) 0359.889.389
ROB4BTRLO0501202P80178xx F +4(0) 0259.408.863

410202 Oradea, Bihor, Piata Rahovei nr.1 W www.adlo.ro



AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA we open cnperluniliep

NR.719/26.05.2026

Catre: MUNICIPIUL ORADEA
Piata Unirii nr.1, Oradea, Cod Postal 410100
Telefon 0259/437.544

E-mail primarie@oradea.ro

in atentia : CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI ORADEA

Prin prezenta, vd aducem la cunostintd faptul ca, in data de 28.05.2026, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele siu
BARA CIPRIAN, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr.31/1990 a societitilor, ale prevederilor
art. 9 si ale art.13 din Actul Constitutiv al Societdtii, ale Hotararii nr.778/23.10.2014 adoptate de citre
Consiliul Local al Municipiului Oradea, ale Hotérarii nr.3/23.10.2014 a Adunirii Generale a Actionarilor
Societatii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A., ale Hotérdrii Consiliului Judetean Bihor
Nr.369/16.12.2022 si ale Hotdrérii Consiliului Judetean Bihor Nr.289/21,11.2024, CONVOACA
SEDINTA EXTRAORDINARA a Adunirii Generale a Actionarilor avind Ordinea de zi anexat3 prezentei

Precizdm cé sedinta convocatd va avea loc la sediul social al Societétii situat in Oradea, Piata Rahovei,
Nr.1, conform art.113 din Legea nr.31/1990 privind societétile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7.
din Actul Constitutiv al Societatii.

Toti actionarii inregistragi Th Registrul Actionarilor Societitii la data de 01 APRILIE 2026 (data de referintd)
pot participa la sedinta extraordinard a Adundrii Generale a Actionarilor fiind Tndreptétiti s3 voteze in
cadrul acesteia.

Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societatii nu ii pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui actionar de catre un membru al Consiliului de Administratie, director sau
functionar al Societatii duce la nulitatea hotéréarii actionarilor Societitii dacd fird votul acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea ceruta.

Th cazul in care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor nu se va putea tine din cauza
neindeplinirii cvorumului de prezentd prevazut de art.11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundrile Generale
ale Actionarilor) din Actul Constitutiv al Societatii si de art.115 din Legea Societatilor, se convoaca a doua
sedintd a Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 29.05.2026 cu incepere de la
ora 12,30, la sediul social al Societatii situat in Oradea, Piata Rahovei, Nr.1.

Cu stim3,
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NR.720/26.05.2026

Catre: Societatea ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC S.A.
Str. Gheorghe Dima nr.5, Oradea, Cod Postal 410033
Telefon 0259/440.438

E-mail secretariat@adporadea.ro

Prin prezenta, vd aducem la cunostintd faptul cd, in data de 28.05.2026, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele sdu
BARA CIPRIAN, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr.31/1990 a societitilor, ale prevederilor
art. 9 si ale art.13 din Actul Constitutiv al Societdtii, ale Hotirarii nr.778/23.10.2014 adoptate de ciitre
Consiliul Local al Municipiului Oradea, ale Hotarrii nr.3/23.10.2014 a Adundrii Generale a Actionarilor
Societatii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A., ale Hotirrii Consiliului Judetean Bihor
Nr.369/16.12.2022 si ale Hotdrdrii Consifiului Judetean Bihor Nr.289/21.11.2024, CONVOACA
SEDINTA EXTRAORDINARA a Adundrii Generale a Actionarilor avind Ordinea de zi anexati prezentei.

Precizam ca sedinta convocatd va avea loc la sediul social al Societitii situat in Oradea, Piata Rahoveli,
Nr.1, conform art.113 din Legea nr.31/1990 privind societatile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7.
din Actul Constitutiv al Societatii.

Toti actionarii inregistrati in Registrul Actionarilor Societdtii la data de 01 APRILIE 2026 (data de referinté)
pot participa la sedinta extroordinard a Adundrii Generale a Actionarilor fiind Indreptétiti sd voteze in
cadrul acesteia.

Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societdtii nu fi pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui actionar de catre un membru al Consiliului de Administratie, director sau
functionar al Societatii duce la nulitatea hotararii actionarilor Societétii dacd fard votul acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea ceruta.

Tn cazul in care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor nu se va putea fine din cauza
neindeplinirii cvorumului de prezenta prevazut de art.11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundrile Generale
ole Actionarilor) din Actul Constitutiv al Societatii si de art.115 din Legea Societ#tilor, se convoaci a doua
sedintd a Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 29.05.2026 cu incepere de la
ora 12,30, [a sediul social al Societétii situat in Oradea, Piata Rahovei, Nr. 1,

Cu stim3,

tie
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AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA we opan upnnnunllle:u

NR.721/26.05.2026

Catre: JUDETUL BIHOR
Parc Traian, nr.5, Oradea, Cod Postal 410033
Telefon 0259/410.181

E-mail registratura@cjbihor.ro

Tn atentia : CONSILIULUI JUDETEAN BIHOR

Prin prezenta, vd aducem la cunostintd faptul ¢d, in data de 28.05.2026, ora 15,30, CONSILIUL DE
ADMINISTRATIE al Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., prin Presedintele siu
BARA CIPRIAN, cu respectarea dispozitiilor art.121 din Legea nr,31/1920 a societdtilor, ale prevederilor
art. 9 si ale art.13 din Actul Constitutiv al Societatii, ale Hotdrarii nr.778/23.10.2014 adoptate de cdtre
Consiliul Local al Municipiului Oradea, ale Hotardrii nr.3/23.10.2014 a Adunirii Generale a Actionarilor
Societatii ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC ORADEA S.A., ale Hotararii Consiliului Judetean Bihor
Nr.369/16.12.2022 si ale Hotararii Consiliului Judetean Bihor Nr.289/21,11.2024, CONVOACA SEDINTA
EXTRAORDINARA a Adunirii Generale a Actionarilor avind Ordinea de zi anexat3 prezentei

Precizdm ca sedinta convocatd va avea loc la sediul social al Societatii situat in Oradea, Piata Rahovei,
Nr.1, conform art.113 din Legea nr.31/1990 privind societdtile si dispozitiilor cuprinse la art.9, punctul 9.7.
din Actul Constitutiv al Societatii.

Toti actionarii inregistrati In Registrul Actionarilor Societatii la data de 01 APRILIE 2026 (data de referinta)
pot participa la sedinta extraordinard a Adunarii Generale a Actionarilor fiind indreptditi sd voteze in
cadrul acesteia.

Membrii Consiliului de Administratie, directorul general si functionarii Societatii nu ii pot reprezenta pe
actionari. Reprezentarea unui actionar de cdtre un membru al Consiliului de Administratie, director sau
functionar al Societatii duce la nulitatea hotararii actionarilor Societdtii daca fara votul acestora nu s-ar fi
obtinut majoritatea ceruta.

in cazul In care prima Adunarea Generald Extraordinard a Actionarilor nu se va putea {ine din cauza
nefndeplinirii cvorumului de prezenta prevazut de art.11 (Cvorum si drepturi de vot in Adundrile Generale
ale Actionarilor) din Actul Constitutiv al Societatii si de art.115 din Legea Societdiilor, se convoacd a doua
sedintd a Adundrii Generale Extraordinare a Actionarilor pentru data de 29.05.2026 cu incepere de la

ora 12,30, |a sediul social al Societatii situat in Oradea, Piata Rahovej, Nr.1.

Cu stima,

CUIRO 24734055 | J2008002814054 E contact@adlo.ro

BANCA TRANSILVANIA sucursala Orade: T +4(0) 0359.889.389
RO8B4BTRLO0S01202P80178xx F +4(0} 0259.408.863
410202 Oradea, Bihor, Piata Rahovei nr.1 W www.adlo.ro




Nr.704/22.05.2026 A )Ll

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 5A We opan spptandiss

MINUTA incheiata astazi, 22.05.2026, ora 10:00, cu prilejul negocierii directe desfisurate intre
Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. si
Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L.

Membrii Comisiei formate din doamna Vlad Simona, domnul Popescu Cristian si doamna Suciu Teadora
- Stela s-au intalnit astazi, 22.05.2026, ora 10:00, cu mandatarii Societdtii CTPARK ORADEA SOUTH
S.R.L, — doamna Enescu Andreea, conform actelor de Tmputernicire anexate prezentei.

Convocarea Comisiei a fost realizatd prin Adresa nr.672/18.05.2026, in baza scrisorilor de intenfie
depuse de societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.RL. la sediul nostru, inregistrate cu
nr.757/31.05.2024, nr.758/31.05.2024 si Actul Aditional Nr.2 inregistrat cu Nr.533/20.04.2026., din
care rezultd interesul ferm din partea Societdtii CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. de a realiza in Parcul

Industrial EUROBUSINESS Il o noud investitie Tn valoare de cel putin 10.960.033 EURO,
Avand in vedere cele expuse mai sus, au fost abordate si discutate urmitoarele aspecte:

|, Referitor la investitia pe care Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. propune s o realizeze pe
parcela de teren din Parcul Industrial EUROBUSINESS Il {situat in Oradea, Strada Thomas Alva Edison
si aflat in proprietatea ADLO S.A.).

Mandatarul Societatii CTPARK ORADEA SOUTH 5.R.L., doamna Enescu Andreea, a prezentat in detaliu
Proiectul pe care viitorul rezident urmeaza sa-l realizeze in Parcul Industrial Eurobusiness 1l si care
constd in construirea a doud cladiri in suprafai3 totald de aproximativ 17.273 m.p. constand in hale de
depozitare/birouri.

Suprafata totali de teren pe care Societatea CTPARK ORADEA SOUTH 5.R.L. Tsi va dezvolta Proiectul
este de 50.401 m.p., identificat cu nr, cad. 220963 Oradea.

Valoarea totald ainvestitiei asumate este de 10.960.033 EURO
(zecemilioanenoudsutesaizecimiitreizecisitrei} Euro, fard T.V.A.

Numarul locurilor de muncd care vor fi create in urma finaliz3rii investitiei n Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il va fi de minimum 5 locuri de muncd ce vor fi realizate etapizat direct pana la
31.12.2031 de citre Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L,, alternativ pana la livrarea investitiilor
asumate, Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. va pune la dispozitia Societdtii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., numirul de angajati contractati de chiriasii cladirilor {in acest
sens Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L., va prezenta extrase din contractele de inchiriere ce
mentioneazi obligatia chiriasilor de a men{ine un numar minim de angajati pe toata durata locatiunilor,
precum si extrase din REGES, pentru certificarea numirului de angajati activi),

Derularea investitiei se va desfasura etapizat. Rezidentu! se va incadra in termenul pentru finalizarea
investitiei de 5 {cinci) ani, care curge de la data finalizarii lucririlor privind stabilizarea si pregitirea
terenului pentru fundare, inclusiv a lucrrifor de realizare de piloti forati, aducerea de balast stabitizat,
compactare si alte lucrari a céror necesar va reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnica
pentru autorizarea construirii, dar nu mai tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data
semnarii contractului de vanzare cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii al carui obiect va consta
in terenul in suprafata totald de 50.401 m.p..

in schimbul transferului dreptuluf de proprietate asupra terenului antereferit in rate si constituirii
dreptului de superficie necesar construirii pe terenul, Societatea CTPARK ORADEA SOUTH 5.R.L.
avanseaza pretul minim in valoare de 23,2 Euro/m.p./25 ani, respectiv de 0,228 Euro/m.p./an.
Societatea CTPARK SOUTH ORADEA S.R.L nu are drept sa constituie vreun drept de ipotecad
imobiliard asupra dreptului de superficie, conform art. 2379 {1} lit. d) Cod Civil, fira acordul prealabit
scris al Vanzatoruiui Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Membrii Comisiei precizeazi c3, n cazul altor rezidenti care au negociat pentru parcele aflate n
proprietatea ADLO S.A.. pretul ofertat a fost peste cel minim {cu titlu exemplificativ 25,4 Euro).
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Nr.704/22.05.2026 A DLO
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA o DDEN OPROMUNTis

In schimbul transferul dreptului de proprietate asupra terenului antereferit si constituirii dreptului de
superficie, Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R\L. avanseazd pretul Tn valoare de 254
Euro/m.p./25 ani, respectiv de 1,016 Euro/m.p./an, pret acceptat in final de citre Comisia de
negociere,

Aditional, Societatea va achita taxa de administrare pentru a utiliza infrastructura Parcului Industrial
EUROBUSINESS Il in cuantum de 0,5 Euro/m.p./an,

Dup3 realizarea a 100% din valoarea investitiei asumat3, Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L.
va avea posibilitatea de a achita anticipat ratele din pretul vanzarii terenului si dobandi dreptul de
proprietate asupra acestuia mai devreme de expirarea termenului de 25 de ani.

Prin "investitie” se intelege valoarea constructiilor finalizate si receptionate de citre Societatea CTPark
ORADEA SOUTH S.R.L. destinate pentru desfisurarea activitatii pentru care este autorizatd {conform
planului de situatie anexat), fiind exceptate I mod expres platformele betonate {cu exceptia docurilor
de andocare si a platformelor peniru trafic greu).

Realizarea in proportie de 100% din valoarea investitiei asumate este constatatd printr-un raport de
evaluare a stadiului de realizare fizica si valoricd a Proiectului, intocmit de ciire un evaluator expert
independent membru Tn Asociatia Nationald a Evaluatorilor 5i agreat de ambele parii contractante.
Raportul de evaluare se intocmeste pe cheltuiala rezidentului si pe baza sesizdrii scrise prealabile a
acestuia,

Dacd raportul de evaluare atestd realizarea in proportie de 100% a investitiei la care s-a angajat,
rezidentul va avea dreptul de a achita anticipat pretul vanzirii terenului si dobandi astfel proprietatea
asupra acestuia. ADLO SA in calitate de proprietar va mentine rezerva proprietatii pana cand societatea
va face dovada finalizarii in proportie de 100% a investitiei si a angajarii personalului asumat,

IIl. Relativ la proiectele de contracte (contract de administrare si de prestari servicii conexe s contract
de vanzare cu plata pretului vanzarii in rate si rezerva proprietatii, care include si constituirea dreptului
de superficie) care vor fi supuse aprobarii Adunirii Generale a Actionarilor Societiii AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Pe toata durata contractului, Societatea ADLO S.A. beneficiazd de dreptul de preemptiune raportat la
constructia finalizatd, drept care se va extinde si asupra terenului in momentul dobandirii dreptului de
proprietate deplin dupa indeplinirea angajamentelor.

Avand in vedere prevederile Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness Il si
Hotdrarii AGA a societitii Agentia de Dezvoltare Locald Oradea S.A. nr.21/31.08.2017,

Tindnd cont de prerogativele Consiliului Local al Municipiului Oradea,

Proiectele de contracte vor fi intocmite de citre Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA 5.A., vor include termenii si conditiile propuse prin prezenta Minuta si a angajamentelor ferme
asumate de Societatea CTPARK ORADEA SQUTH S.R.L. vor fi supuse aprobirii Adunirii Generale a
Actionarilor Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

De asemenea, vor fi supuse aprobarii Consiliului Local al Municipiului Oradea rezultatele negocierilor de
astdzi (inclusiv prezenta Minutd), urmand ca semnarea Contractului de administrare si de prestiri
servicii conexe si a Contractului de vanzare cu plata pretului vanzérii in rate si rezerva proprietatii s&
aibd loc numai dupd aprobarea de citre Adunarea Generald a Actionarilor Societitii AGENTIA DE
DEZVOLTARE ORADEA SA a rezuitatelor negocierii directe de ast3zi, a continutului contractelor si a
incheierii acestora, in baza propunerilor inaintate de Consiliul de Administratie si cu respectarea
prevederilor cuprinse in Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale,
in Regulamentul de Functionare a Parcului Industrial EUROBUSINESS )l si in Actul Constitutiv al
Societatii-Administrator,

lll. Referitor la acordarea facilit3tilorfiscale aplicabile parcurilor industriale

Comisia il informeazd pe mandatarul Societdtii CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. pe durata desfasurarii
in Parcul Industrial Eurobusiness Il a activitdtilor pentru care Societatea este autorizatd si care se
incadreaza in profilul de activitate al parcurilor industriale, viitorul rezident are dreptul de a beneficia,
din partea furnizorului legal de ajutor, de scutire la plata impozitelor pe clidiri si pe terenuri, conform
reglementdrilor legale n vigoare privind organizarea si functionarea parcurilor industriale, stipulate in
Codul fiscal aprobat prin Legea nr.227/2015 si in legislatia relevant3, inclusiv in hotérarile Consiliului
Local al Municipiului Oradea.
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Nr.704/22.05.2026
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA QRADEA SA

&

Pentru a beneficia de aceste scutiri, anterior demarrii lucrdrilor de constructie, viitorul rezident va fi
obtigat s3 Intocmeascd si s3 transmit3, pe propria cheltuiald si pe proprie raspundere, furnizorului de
ajutor de stat, Municipiul Oradea - Primdria Municipiului Oradea documentatia necesard, n
conformitate ¢cu actele normative in vigoare la data depunerii documentatiei.

Drept pentru care $-a incheiat si s-a semnat prezenta Minutd in 2 (doud) exemplare originale, la care
sunt anexate scrisorile de intentie depuse de societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. la sediul
Societdtii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA., inregistrate cu nr.757/31.05.2024,
nr.758/31.05.2024 si Actul Aditional Nr.2 inregistrat cu Nr.533/20.04.2026, Informatii Generale,
Informatii privind activititile viitoare, Angajamentul privind investitia, Angajamentul privind personaiul
angajat, Declaratia privind problemele de mediu, Decizia asociatului unic din 27.04.2026 si Decizia
Consiliului de administrarie al Societatii CTP INVEST, spol s.ro din 27.04.2026 a Societdtii CTPARK
QRADEA SOUTH S.R.L., Declaratie Administratori privind corectitudinea si conformitatea informatiilor
si a documentelor de calificare depuse in vederea participdrii la procedura de negociere direcia,
Certificatul de inregistrare al Societdtii CTPark ORADEA SOUTH S.R.L. Seria B Nr.5356394, Actu!
Constitutiv.  al  Societdtii CTPark ORADEA SOUTH SRL., Certificatul constatater nr.
1627593/29.04.2026 ONRC, BExtras Obligatii Fiscale Primaria Municipiului Oradea, Adres3
Nr.6474/19.05.2026, Adresd Primaria Dragomiresti -~ Vale Nr.6474/19.05.2026 privind obligatii
fiscale, Certificatul de atestare fiscald nr. 15701489 din data de 07.04.2026, Certificate de Cazierul
judiciar Administratori: Amariutei Eleonora, Binkofski Ronald Andreze] si Ceresnik Peter, Bilanfuri
Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. pentru anii 2024 si 2025, si Actul de imputernicire a
mandatarului Societitii CTPARK ORADEA SOUTH 5.R.L, 53 negocieze in numele si pe seama Societatii
termenii si conditiile In care vor fi incheiate cu Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. contractele
avand ca obiect cesionarea dreptului de folosinta asupra terenului {unitatii) situate in Parcul Industrial
Eurobusiness i Oradea.

Prezenta Minutd va constituie anexa la hotirdrea pe care Adunarea Generald a Actionarilor Societatii
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. urmeazd si o adopte cu privire la rezultatele
negocierii directe, continutul contractului de vanzare cu plata pretuiui vanzdrii in rate si rezerva
proprietatii $i contractului de administrare §i de prest3ri servicii conexe, precum si cu privire la
incheierea contractelor mai sus mentionate,

™
p
\
l i-‘
|
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i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad BIHOR Nr. cerere 190775
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et Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Oradea __ Ziua 05
’N" Luna 12
F w Anul 2025
M EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE i

Carte Funciars . 220963 Oradea ITHRAENRRAY

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bihor, UAT Oradea, Loc. Oradea

Nr. [Nr. cadastral Nr. * 2 ;
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 220963 50.401 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

190775 / 05/12/2025
Act Notarial nr. 5617, din 04/12/2025 emis de Bodea RALUCA-GIORGIANA; Act Administrativ nr. 188123, din

02/12/2025 emis de BCPI;

Se infiinteaza cf. 220963 a imobilului cu nr. cad. 220963/0Oradea ca
urmare a alipirii urmatoarelor 2 imobile:

Bl |~- nr.cad.205877\cf.205877;

~- nr.cad.220003\cf.220003;

Al

Act Notarial nr. HOTARAREA AGA aut. nr. 4867, din 17/10/2024 emis de Bodea RALUCA-GIORGIANA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

13695/50401

1) AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 205877/Oradea, inscrisa prin incheierea nr. 142760 din 18/10/2024;

Act Normativ nr. HG 843, din 30/10/2013 emis de GUVERNUL ROMANIEI;

B7 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE

1) CONSILIUL LOCAL ORADEA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 220003/Oradea, inscrisa prin incheierea nr. 78735 din 28/05/2025; pozitie
transcrisa din CF 192881/0radea, inscrisa prin incheierea nr. 92345 din 09/11/2015;

Act Administrativ nr. 748, din 24/02/2025 emis de Bodea RALUCA-GIORGIANA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE aport in natura, dobandit prin

Conventie, cota actuala 36706/50401

1) AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 5.A.
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 220003/Oradea, inscrisa prin incheierea nr. 78735 din 28/05/2025; pozitie
transcrisa din CF 203319/Oradea, inscrisa prin incheierea nr. 28902 din 24/02/2025, pozitie transcrisa din CF
192881/Oradea, inscrisa prin incheierea nr. 55780 din 17/06/2016;
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

B6

Al

Al

B8

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 220963 Comuna/Oras/Municipiu: Oradea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
220963 50.401
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
7 8
" f'};‘ l‘ =
217672 206049 : ,u"l
1?7:‘1_\'5‘
,"l;‘ )
217673 /
_;": 220003
i 9 f )
220963
‘f"' 192878
?znmo
\'f‘
V_J.‘.“ 4 .
205877 i’ ~ T — )
4 . d
) ef; ----- T o "
— 205678 ]a'; A ?
h =5 192879 f'
2027648 | / / i
| 20328 b J G - /
f ST s T / f T
I T / /
e Gl { T o /
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata & i \
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | paA | 50.401 - 2 = Teren neimprejmuit
constructii
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m) inceput sfarsit = (m)
1 2 26.514 2 3 91.584
3 4 81.082 4 5 11.756
5 6 145.0 6 7 183.074
7 8 53.265 8 9 122.347
9 10 34.468 10 11 78.854
11 12 0.274 12 13 1.118
Documnent care contine date cu caracter personal, protejat de prevederite Regularnentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 220963 Comuna/Cras/Municipiu; Oradea

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e= (M) nceput sfarsit = (m})
13 14 1.39 14 15 1.391

15 16 1.39 16 17 1.391

17 18 1.391 18 19 1.391

19 20 1.391 20 21 1.39

21 22 1.39 22 23 1.39

23 24 1.391 24 25 1.39

25 26 1.39 26 27 1.391

27 28 10.915 28 1 97.74

* | yngimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

#kk Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr.2021292215/05-12-2025 in suma de 60, pentru serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
05-12-2025 RODICA FLORICA OLAR
Data eliberarii,

/I {(parafa si semnatura) {parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alii solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://fepay.ancpi.ro
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CONTRACT DE VANZARE
CU REZERVA PROPRIETATII PANA LA ACHITAREA PRETULUI

I.PKR]'ILE CONTRACTANTE:

Societatea Agentia de Dezvoltare Localad Oradea S.A., persoana juridica de nationalitate
romana, cu sediul social in Municipiul Oradea, str. Primariei nr. 3, parter, judetul Bihor, inmatriculatd
la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Bihor sub nr. 15/2814/2008, (EUID)
ROONRC.J5/2814/2008, cod unic de inregistrare 24734055, reprezentata in prezentul contract de
Suciu Teodora - Stela, director general, in calitate de VANZATOR, pe de o parte si

Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. persoana juridicd de nationalitate romana, cu
sediul social in satul Dragomiresti-Deal, comuna Dragomiresti-Vale, str. Gabriela Nr. 1, clddirea B,
parter, judetul Ilfov, inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Ilfov sub
nr. J2024000363239, (EUID) ROONRC.J2024000363239, cod unic de inregistrare 49426468,
reprezentata in prezentul contract de Enescu Andreea-Elena, ............. imputernicita prin procura
speciald nr. .....veee, , In calitate de CUMPARATOR, pe de alt3 parte

a intervenit prezentul contract de vanzare cu rezerva proprietatii pana la plata integrald a
pretului vanzarii, in urmatoarele conditii:

I1.OBIECTUL CONTRACTULUI: BUNUL VANDUT

Art.2.1. Vanzatorul vinde Cumparatorului, cu plata pretului in rate si rezerva proprietatii, in
conditiile art. 1684 si 1755 Cod Civil, imobilul-teren, proprietatea sa, situat in intravilanul mun.
Oradea, Parcul Industrial Eurobusiness II, str. Anghel |. Saligny, judetul Bihor, avand categoria de
folosinta curti-constructii, in suprafatad de 50.401 mp, identificat cu numérul cadastral 220963, inscris
in C.F. nr. 220963 Oradea, astfel cum este identificat prin laturile, vecinatdtile si punctele de
coordonate mentionate in schita de plan a imobilului, anexata la prezentul Contract ca Anexa nr. 1
— Identificarea Imobilului, parte integranta a acestuia.

Art.2.2. Prezenta vanzare se face cu rezerva proprietatii, in sensul cd transmiterea
proprietatii imobilului catre Cumparator se va realiza, de plin drept, in baza prezentului contract, la
data incasdrii integrale a pretului vanzarii, respectiv la data achitérii ultimei rate din pretul vanzarii
conform celor convenite mai jos, fara indeplinirea vreunei alte formalitati, sub rezerva realizarii
investitiei de catre Cumparator, conform prevederilor Cap. 1IV. Astfel, pentru a dobandi imobilul,
Cumparatorul va plati pretul in 25 (doudzecisicinci) de rate anuale egale, fara dobanda remuneratorie
si totodata:

- va finaliza investitia si va angaja personalul asumat conform Anexei nr. 2 — Angajamentele
de Investitii asumate de Cumparator (rezident) si Anexei nr. 3 — Angajamentele asumate de
Cumpdrdtor (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integrantd din prezentul
Contract;

- se va incadra Tn termenul pentru finalizarea investitiei de 5 (cinci) ani, care curge de la data
finalizarii lucrarilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv a lucrarilor de
realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a caror necesar va
reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnica pentru autorizarea construirii, dar nu mai
tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data autentificarii prezentului contract.

Dupa indeplinirea obligatiei de realizare a investitiei si de angajare a personalul asumat,
conform celor ce preced, in termenul pentru finalizarea investitiei de 5 (cinci) ani, care curge de la
data finalizarii lucrarilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv a lucrarilor
de realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a caror necesar
va reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnicd pentru autorizarea construirii, dar nu mai
tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data autentificarii prezentului contract,
cumparatorul poate achita, la cererea expresa a acestuia, ratele din pretul vanzdrii rdmase
neachitate, in mod anticipat.

Art.2.3. Predarea imobilului se realizeaza de la Vanzator catre Cumparator astazi, data
autentificarii prezentului contract, fard alte formalitdti, cand se transfera si riscul asupra bunului, in
conditiile art. 1755 Cod Civil.

Art.2.4. Vanzarea imobilului descris la art. 2.1., in conditile prezentului contract, a fost
aprobata prin Hotararea adunarii generale extraordinare a Vanzatorului nr.........ccee..... din data de



Art.2.5. Vanzitorul, prin reprezentant, declard pe proprie raspundere astazi, data
autentificarii prezentului contract, cunoscand sanctiunile prevazute de legea penala cu privire la
falsul in declaratii si inselaciunea in contracte, urmatoarele:

a) este proprietarul imobilului ce se vinde, asa cum rezulta din titlul sau de proprietate;

b) nu a incheiat niciun act juridic de dispozitie cu privire la acest imobil, si nici nu a promis
instrainarea lui altor persoane, iar pana astazi, data autentificarii contractului, acesta nu a fost scos
din circuitul civil in baza vreunui act normativ de trecere in proprietate publicd, asa cum rezulta si
din suszisele titluri de proprietate, ale sale si ale autorilor sai;

c) imobilul nu este grevat de sarcini sau servituti, astfel cum rezulta si din extrasul de carte
FUNCIEEETT: sesmmamnssen din srmsmians 2026, eliberat de O.C.P.1. Bihor — B.C.P.I. Oradea, ceea ce
nu inldtura raspunderea sa pentru evictiune si vicii, conform art. 1695 si urmatoarele si respectiv,
art. 1707 si urmatoarele Cod Civil;

d) imobilul nu face obiectul vreunui litigiu, revendicari sau urmariri, cum ar fi: proceduri
administrativ-judiciare in baza Legii nr.10/2001, Legii nr.18/1991, Legii nr.1/2000, Legii nr.
247/2005, Legii nr.165/2013 sau in baza oricaror alte acte normative speciale cu privire la restituirea
proprietatilor sau prevederi ale Codului Civil ori actiuni in revendicare in baza Codului Civil, astfel
cum rezultd si din adresa nr. 408372/208366 eliberata de Comisia de Aplicare a Legilor Fondului
Funciar din cadrul Directiei Juridice a Primariei Oradea la data de 26 octombrie 2023,

e) imobilul nu face obiectul unor pretentii ale tertilor, alte actiuni in justitie sau notificari,
proceduri de executare silitd, exproprieri pentru cauza de utilitate publicd, si nu are cunostinta de
niciun motiv care ar putea justifica in viitor initierea unor astfel de litigii, revendicari sau urmariri,
inclusiv cu privire la orice aspect care ar aduce atingere titlului, suprafetei, amplasamentului sau
delimitarii imobilului ce se vinde;

f) imobilul nu este afectat de suprapuneri cadastrale, reale ori virtuale, astfel cum rezulta si
din adresa nr. 11782 eliberata de O.C.P.1. Bihor la data de 24 octombrie 2023;

g) titlul sdu asupra imobilului nu este contestat la data incheierii prezentului contract si nu
existd vreun temei, indiferent de natura acestuia, pentru ca acesta sd fie contestat dupa data
incheierii prezentului contract;

h) pe imobil nu existd substante periculoase ori poluante si acesta nu incalca legislatia privind
mediul inconjurator;

i) imobilul nu este arie protejata si nici nu se afld in zona limitrofa a unei arii protejate iar in
subsolul terenului ce intra in compunerea imobilului nu exista situri arheologice, astfel cum rezultd
si din adresa nr. 3227 eliberatad de Directia Judeteana pentru Cultura Bihor la data de 30 octombrie
2023;

j) imobilul are acces liber direct si gratuit la drumul public, in conditiile impuse rezidentilor
Parcului Industrial Eurobusiness II;

k) imobilul este racordat la utilitati (gaze naturale, apa, canalizare, energie electrica, etc.); si

) prezentul contract nu incalcd prevederile vreunui acord sau instrument la care Vanzatorul
este parte, sau nu necesitd vreun consimtamant in baza, sau nu duce la aparitia unui caz de incalcare
a obligatiilor din cadrul vreunui acord sau instrument la care Vanzatorul sunt parte.

Impozitele si taxele datorate statului pentru acest imobil au fost platite la zi de Vanzator, asa
cum rezultd si din certificatul de atestare fiscald nr. ................ 4[] s JER T —— 2026 eliberat de
Primaria Oradea — Directia Economicd si raman in sarcina Vanzatorului pana la data dobandirii
proprietatii asupra imobilului de catre Cumparator, in conditiile prezentului contract si Codului Fiscal,
cand vor trece in sarcina Cumparatorului, care suporta si tarifele de publicitate imobiliara si onorariile
notarului public aferente incheierii prezentului contract de vanzare.

Art.2.6. Vanzatorului, prin reprezentant, i s-au pus in vedere dispozitiile art. 1686 pct. 2 Cod
Civil, privind obligatia sa de a preda Cumparatorului titlurile si documentele privitoare la proprietatea
imobilului, sens in care Vanzatorul a predat Cumpdratorului astazi, data autentificarii prezentului
contract, in copii simple, documentele care atestd titlul de proprietate asupra imobilului, care
reprezintd parte integranta a prezentului contract, urmand ca originalele acestor documente, sau,
dupé caz, copiile legalizate/conforme cu originalul, sau copiile simple acolo unde nu exista originale,
sa fie predate impreuna cu declaratia autentica privind incasarea pretului vanzarii, fiind inteles ca
cele predate in copie simpld, pentru ca nu exista original sau copie legalizata/conforma cu originalul,
nu se vor preda din nou.



III. OBIECTUL CONTRACTULUI: PRETUL PLATIT

Art.3.1. Pretul real al vanzarii imobilului, stabilit prin acordul de vointd al partilor, astfel cum
reiese si din cuprinsul Hotararii adundrii generale extraordinare a Vanzatorului nr..........eee..... din
data de e, 2026, este de 1.280.185,4 Euro
(unmiliondouasuteoptzecimiiunasutaoptzecisicincimiivirgulapatru Euro), la care se adaugd T.V.A.
aferentd, cu taxare inversa, conform dispozitiilor art. 331 alin. 1 lit. g) din Legea nr.227/2015, privind
Codul Fiscal si se plateste in echivalent Lei, in 25 (doudzecisicinci) de rate anuale egale, fara dobanda
remuneratorie, in cuantum de 51.207 42 Euro/an
(cincizecisiunumiidoudsutesaptevirguldpatruzecisidoiEuro/an) fiecare, pe data de pe data de 11
(unsprezece) septembrie a fiecarui an, prima rata din pretul vanzarii fiind scadenta pe data de
........... 2026.

Art.3.2.Plata se face in Lei la cursul de schimb Leu/Euro al B.N.R. valabil pentru data emiterii
facturii aferenta ratelor anuale. Partile convin si accepta ca dovada platii sumelor se efectueaza cu
ordinul de plata emis de Cumparator pentru suma si contul prevazut in factura.

Art.3.3. Partile convin cd incasarea integrald a pretului vanzarii, sa fie constatatd printr-o
declaratie in acest sens, data in ziua incasarii integrale a pretului vanzarii si sub rezerva indeplinirii
de catre Cumparator a angajamentelor asumate in art. 2.2 si Cap. IV, in forma autenticd notarials,
de Vénzator, declaratie in baza careia Cumparatorul va putea solicita si obtine intabularea definitiva
a dreptului sdu de proprietate asupra imobilului, Vanzatorul obligdndu-se prin prezenta s& dea
aceasta declaratie.

Art.3.4. Totodata, partile contractante, prin reprezentanti, declara ca li s-au pus in vedere,
de catre notarul public instrumentator, dispozitiile legale privitoare la evaziunea fiscald si ca au fost
informate de notarul public si au cunostintd de dispozitile Legii nr. 70/2015 pentru intarirea
disciplinei financiare privind operatiunile de incasari si plati in numerar si pentru modificarea si
completarea OUG nr. 193/2002 privind introducerea sistemelor moderne de plata.

Art. 3.5. Executarea cu intarziere a obligatiei de platd a pretului vanzérii conduce la
calcularea de dobanzi penalizatoare aferente sumelor restante, in cuantum de 0,1% pentru fiecare
zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale, procent aplicat asupra sumei in Lei datorate.

IV. REALIZAREA INVESTITIEI SI ANGAJAREA PERSONALULUI

Art.4.1. Cumparatorul dobandeste dreptul de proprietate la data achitarii ultimei rate din
pretul, daca la acel moment:

- va fi finalizat investitia si va fi angajat personalul asumat conform Anexei nr. 2 —
Angajamentele de Investitii asumate de Cumpdrétor (rezident) si Anexei nr. 3 — Angajamentele
asumate de Cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, care fac parte integrantd din
prezentul Contract;

- se va fi incadrat in termenul pentru finalizarea investitiei de 5 (cinci) ani, care curge de la
data finalizarii lucrarilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv a lucrérilor
de realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a caror necesar
va reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnica pentru autorizarea construirii, dar nu mai
tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data autentificarii prezentului contract.

Dupd indeplinirea obligatiei de realizare a investitiei si de angajare a personalul asumat,
conform celor ce preced, in termenul pentru finalizarea investitiei de 5 (cinci) ani, care curge de la
data finalizarii lucrarilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv a lucrarilor
de realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a caror necesar
va reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnica pentru autorizarea construirii, dar nu mai
tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data autentificdrii prezentului contract,
cumpardtorul poate achita, la cererea expresa a acestuia, ratele din pretul vanzarii rémase
neachitate, in mod anticipat.

Art.4.2. Proiectul asumat de Cumparator se va realiza intr-un termen de 5 (cinci) ani, care
curge de la data finalizarii lucrarilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv
a lucrarilor de realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a
caror necesitate va reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnicd pentru autorizarea
construirii, dar nu mai tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la data autentificarii
prezentului contract, termenul maxim pentru realizarea investitiei fiind de 7 (sapte) ani de la data
autentificarii prezentului contract. Realizarea proiectului este obligatorie pentru Cumparator iar
nerealizarea acestuia in termenul stabilit mai sus conduce la rezolutiunea contractului, in conditiile
prevazute la Cap. VIIL



Art.4.3. Dupa indeplinirea cumulativa a angajamentelor asumate, conform celor ce preced,
Cumpératorul poate achita, la cererea expresd adresata Vanzatorului, ratele din pretul vanzarii
ramase neachitate, in mod anticipat. In acest scop, realizarea proiectului, ce reprezinta realizarea in
proportie de 100% a investitiei asumate de Cumparator conform Anexei nr. 2 — Angajamentele de
Investitii asumate de Cumpadrator (rezident), va fi adusd la cunostinta Vanzatorului de catre
Cumparator, printr-o notificare care va avea anexat raportul de evaluare a valorii proiectului, intocmit
de un evaluator expert independent, membru in Asociatia Nationald a Evaluatorilor si agreat de
ambele parti contractante, pe cheltuiala Cumparatorului, care confirma faptul cd suma investita de
Cumparator in proiectarea, edificarea, amenajarea si punerea in functiune a proiectului asumat este
cel putin egald cu valoarea investitiei asumate de Cumparator, conform celor ce preced si raportul
din REGES care va certifica angajarea de catre Cumpdrator sau de cétre locatarul/operatorul
proiectului a numarului minim de persoane asumat conform Anexei nr. 3 — Angajamentele asumate
de Cumpdrator (rezident) referitoare la personalul angajat.

V. SUPERFICIE

Art.5.1. Prin prezentul contract, Vanzatorul constituie asupra intregii suprafete a imobilului
descris in art. 2.1 precum si intregului sau subsol, de astazi, data autentificarii prezentului contract,
un drept de superficie in favoarea Cumparatorului, pentru folosirea si exploatarea imobilului in regim
de continuitate si de permanenta, in vederea construirii de catre aceasta, pe imobil, a unor
constructii/alte lucrari autonome si instalatii cu caracter durabil, pe cheltuiala Cumparatorului,
constand in proiectul descris in Anexa nr. 2 — Angajamentele de Investitii asumate de Cumparator
(rezident). A

Art.5.2. In consecintd, Cumparatorul dobandeste, de astazi, data autentificarii prezentului
contract, urmatoarele drepturi: (i) dreptul de a edifica pe imobil si in subteranul acestuia
constructii/alte lucrari autonome si instalatii cu caracter durabil; (ii) dreptul de proprietate deplin,
exclusiv si liber de orice sarcini cu privire la orice parte a constructiilor edificate pe imobil, de la
momentul inceperii lucrdrilor de constructie aferente; (iii) dreptul de folosinta cu privire la intreg
imobilul, respectiv cu privire la terenul de sub constructii si la suprafata de teren pe care nu va fi
edificatd nicio constructie, in orice alt mod necesar pentru exploatarea acesteia; si (iv) dreptul de
inscriere a constructiilor viitoare in cartea funciara.

Totodata, Cumpardtorul dobandeste, de astdzi, data autentificarii prezentului contract,
dreptul de a administra si dispune de constructiile edificate pe teren, inclusiv in sensul inchirierii,
vanzarii ori constituirii de garantii asupra acestora, cu conditia ca acest drept sa fie exercitat in
concordantd cu tipurile de activitdti prevazute de Legea nr. 186/2013 / regulamentul de functionare
al parcului industrial Eurobusiness II in vigoare si a prezentului contract.

Art.5.3. Constructiile vor putea avea orice structurd, suprafatd, aspect exterior si alte
caracteristici pe care Cumpdratorul le poate determina la libera sa alegere, cu respectarea
reglementarilor de urbanism aplicabile imobilului, Cumparatorul urménd ca, la finalizarea acestora,
sa isi inscrie dreptul sau de proprietate asupra acestora.

Art.5.4. Cumparatorul are dreptul de a modifica in orice forma configuratia constructiilor si
structura oric3rei constructii ridicate pe teren, oricand fara acordul Vanzatorului si fara ca acesta sa
poatd solicita incetarea superficiei in baza prevederilor art. 695 alin. 4 Cod Civil, cu conditia ca acest
drept s& fie exercitat in concordantd cu tipurile de activitéti prevazute de Legea nr. 186/2013 /
Regulamentul de functionare al parcului industrial Eurobusiness II in vigoare, si a prezentului
contract.

Art.5.5. Dreptul de superficie se constituie prin prezentului contract, in baza art. 693-702
Cod Civil astizi, data autentificarii prezentului contract, pand la dobéndirea dreptului de proprietate
asupra imobilului descris in art. 2.1 de mai sus si inceteaza prin modurile prevazute de prezentul
contract, la Cap. VIII infra, precum si prin modurile prevazute de art. 698 Cod Civil.

Art.5.6. Dreptul de superficie se constituie conform prezentului contract cu titlu oneros,
pretul acesteia fiind inclus in pretul vanzarii imobilului, astfel cum a fost convenit de parti in art. 3.1,
supra.

Art. 5.7. Cumparatorul se obliga sa nu constituie vreun drept de ipoteca imobiliara asupra
dreptului de superficie, conform art. 2379 (1) lit. d) Cod Civil, fara acordul prealabil scris al
Vanzatorului.

VI. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PARTILOR
Art.6.1. Formalitdtile de publicitate imobiliara privind (i) notarea prezentului contract de



vanzare cu plata in rate si rezerva proprietatii pana la plata integrald a pretului vanzarii, in conditiile
art. 902 alin. (2) pct. 9 din Codul Civil, (ii) notarea dreptului de preemptiune in favoarea Vanzatorului,
in calitate de administrator al Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea, cu privire la terenul care
face obiectul prezentului Contract si asupra constructiilor prezente si viitoare, in conditiile art. 902
alin. (2) pct. 13 din Codul Civil, (iii) notarea contractului de administrare si de prestdri servicii conexe
& A SO 2026, incheiat intre Vanzator, in calitate de administrator al Parcului Industrial
Eurobusiness II Oradea si Cumparator, in calitate de rezident al Parcului Industrial Eurobusiness II
Oradea, precum si (iv) privind intabularea dreptului de superficie, in cartea funciara nr.220963 a
mun. Oradea, judetul Bihor, vor fi indeplinite de cdtre notarul public instrumentator, in conditiile art.
35 din Legea nr.7/1996, republicata.

Art.6.2. Cumparatorul se obliga sa achite pretul vanzarii imobilului, in 25 (doudzecisicinci)
de rate anuale, la data scadenta aferenta ori in mod anticipat, de indata ce investitia a fost finalizata,
conform Cap. IV de mai sus.

Art.6.3. De la data transmiterii dreptului de proprietate asupra imobilului prin plata integrala
a pretului vanzarii, subsecvent indeplinirii angajamentelor asumate in Anexa nr. 2 — Angajamentele
de Investitii asumate de Cumparator (rezident) si in Anexa nr. 3 — Angajamentele asumate de
Cumparator (rezident) referitoare la personalul angajat, Cumparatorul datoreaza impozit local pentru
teren, stabilit si calculat in conditile prevazute de legislatia in vigoare. Totodatsa, Cumpar&torul
datoreaza impozit local pentru constructii, stabilit si calculat in conditiile prevézute de legislatia in
vigoare, subsecvent finalizarii acestora, conform prevederilor Codului Fiscal.

Art.6.4. Ulterior transmiterii dreptului de proprietate in patrimoniul Cumparatorului,
responsabilitatea pentru declararea imobilului in vederea stabilirii obligatiilor fiscale revine in
totalitate Cumparatorului, inclusiv pentru virarea acestora in termen conform legislatiei in vigoare.

Art.6.5. In cazul in care Cumparatorul, dupa dobandirea dreptului de proprietate deplin, va
transfera dreptul sau de proprietate asupra imobilului, proprietarul succesor va fi obligat in mod
irevocabil si neconditionat sa utilizeze terenul conform destinatiei permise prin Regulamentul Parcului
Industrial Eurobusiness II ce se constituie ca Anexa nr. 4 — Regulamentul Parcului Industrial
Eurobusiness I Oradea., parte integrantd a prezentului contract.

Art.6.6. Cumparatorul are dreptul de a solicita si de a obtine, pe propria cheltuiald,
autorizatia de construire prevazut de Legea nr. 50/1991 pentru edificarea constructiilor si oricéror
alte lucrari cu caracter durabil pe teren, precum si orice alte autorizatii, avize, licente ori acorduri
prevazute de lege pentru edificarea si bransarea la utilititi a constructiilor si pentru desfasurarea
activitatii sale pe teren, inclusiv autorizatia pentru securitate la incendiu.

Art.6.7. Partile contractante se obliga reciproc s& transmitd toate obligatiile si drepturile
rezuftand din prezentul contract asupra succesorilor cu titlu particular, in scris, prin act autentic.

Art.6.8. Dupa achitarea intregului pret al vanzarii, la termen sau anticipat, Vanzatorul va da
o declaratie notariald autenticd prin care acesta confirma incasarea pretului vanzarii si totodats
confirmd indeplinirea angajamentelor asumate de Cumparator, conform art. 3.3. de mai sus.

Art.6.9. Vanzatorul se obliga s& permitd Cumparatorului accesul la intreaga infrastructurd de
acces si la toate retelele de utilitéti existente in Parcul Industrial Eurobusiness II necesare folosirii
de catre Cumpdrator in bune conditii a imobilului si constructiilor ce urmeaza a fi edificate pe acesta,
in baza si in conformitate cu contractul de administrare si prestari servicii conexe nr........ din data
e sl 2026 incheiat intre Vanzator, in calitate de administrator al parcului industrial si
Cumparator, in calitate de rezident al parcului industrial, in baza prevederilor Legii nr. 186/2013 si
Regulamentul Parcului Industrial Eurobusiness II ce se constituie ca Anexa nr. 4 — Regulamentul
Parcului Industrial Eurobusiness IT Oradea, parte integranta a prezentului contract.

Art.6.10. Prin derogare de la prevederile art. 1730-1740 Cod Civil, care nu sunt aplicabile
prezentului contract, Cumpdratorul va putea vinde imobilul-teren ce face obiectul prezentului
contract si constructiile viitoare, cu respectarea dreptului de preemptiune pe care administratorul
Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea il are la cumpararea imobilului (teren si constructii). Astfel,
prin prezentul contract, Cumparatorul se obligad sa acorde Vanzatorului, dar si oricarei persoane
juridice care s-ar putea substitui acestuia in calitate de administratorului Parcului Industrial
Eurobusiness II Oradea, dreptul de preemptiune, in calitate de preemptor conventional, cu privire la
terenul care face obiectul prezentului Contract si asupra constructiilor viitoare, care va fi notat in
Cartea Funciara. Acest drept de preemptiune va fi exercitat in urmatoarele conditii:

a) in situatia in care Cumparatorul va dori sa vanda terenul si/sau constructiile viitoare ctre
o tertd parte, Cumpadratorul va notifica aceastd intentie administratorului Parcului Industrial
Eurobusiness II Oradea, impreuna cu conditiile esentiale ale vanzarii avute in vedere, constand in



(i) pretul solicitat; (i) termenul de platd a pretului; (iii) garantiile oferite cu privire la constructii si
(iv) orice alte conditii considerate esentiale de catre Cumparator;

b) administratorul Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea isi va putea exercita in scris
dreptul de a cumpéra terenul si/sau constructiile, cu respectarea tuturor conditiilor prevazute in
notificarea de vanzare, in termen de cel mult 15 (cincisprezece) de zile de la data primirii notificarii
de vanzare;

c) sub rezerva respectarii Legii nr. 186/2013, a regulamentului Parcului Industrial
Eurobusiness II Oradea si a oricdror altor prevederi legale si contractuale aplicabile, dupa caz,
Cumparétorul va putea vinde in mod liber terenul si/sau constructiile, catre una sau mai multe terte
parti, in cazul in care administratorul Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea declara ca nu
intentioneazd s& cumpere terenul sifsau constructiile sau nu rdspunde in niciun fel notificarii de
vanzare, in termenul prevazut la lit. b) de mai sus; in acest caz, vanzarea cétre terte parti va putea
fi efectuatad de catre Cumparator in orice conditii.

Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, prezentul art. 6.10. si dreptul de
preemptiune prevazut de acesta vor inceta sa mai fie aplicabile la momentul transferului de
proprietate catre tertul dobanditor, cu respectarea prevederilor prezentului contract. Tertul
dobénditor care se va obliga fata de administratorul Parcului Industrial Eurobusiness II Oradea, sa
acorde acesteia un drept de preemptiune pentru teren si/sau constructiile prezente si viitoare, in
conditii similare ca cele acordate de Cumparator prin prezentul contract.

VII. RASPUNDERE CONTRACTUALA

Art.7.1. Pentru nerespectarea totald sau partiald sau pentru executarea defectuoasa a
vreunuia din clauzele contractuale, partea aflatd in culpa se obligd sd pldteascd daune-interese
celeilalte, in conformitate cu prevederile Codului Civil.

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI

Art.8.1. Prezenta vanzare se considera rezolutionata de plin drept fara a mai fi necesara
punerea in intirziere si alté formalitate in situatia in care Cumparatorul nu achita contravaloarea
ratei anuale din pretul vanzarii, in termen de 6 (sase) luni de la data scadentd, sau nu isi indeplineste
obligatia de realizare a investitiei asumata prin Anexa nr. 2 — Angajamentele de Investitif asumate
de Cumparator (rezident), cu incadrare in termenul de maximum 5 (cinci) ani, care curge de la data
finaliz&rii lucrdrilor privind stabilizarea si pregatirea terenului pentru fundare, inclusiv a lucrarilor de
realizare de piloti forati, aducerea de balast stabilizat, compactare si alte lucrari a caror necesar va
reiesi din studiul geotehnic si din documentatia tehnica pentru autorizarea construirii, dar nu mai
tarziu de expirarea unui termen de 2 (doi) ani de la semnarea prezentului contract de Vanzare.
Rezolutiunea contractului pentru neplata pretului vanzérii sau nerealizarea investitiei atrage dupa
sine incetarea dreptului de superficie cu consecintele aratate mai jos.

Vénzatorul va putea activa pactul comisoriu prevazut mai sus, comunicand in scris
Cumpératorului, iar operatiunile de carte funciara de privesc radierea vanzarii cu plata pretului in
rate si rezerva proprietdtii, a dreptului de superficie si a dreptului de preemptiune se vor realiza in
baza incheierii de certificare de fapte eliberatd de catre notarul public instrumentator al prezentului
contract, la cererea creditorului obligatiilor si in baza documentelor justificative: extrase de cont,
rapoarte de expertizd, certificate de atestare fiscald, orice fel de probe, enumerarea avand un
caracter exemplificativ si nu limitativ.

Drept urmare a rezolutiunii contractului de vanzare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietstii, Cumpératorul isi asuma si intelege sa nu mai emita niciun fel de pretentii banesti sau
de altd naturd cu privire la sumele achitate cu titlu de pret al vaénzarii pana la momentul rezolutiunii
contractului.

Art.8.2. Rezolutiunea de plin drept, dovedita prin procedura de comunicare a notificarii de
activare a pactului comisoriu si prin certificarea de fapte a notarului public, prevazute in art. 8.1,
conduce la radierea de indatd a contractului de vanzare cu plata pretului in rate si rezerva proprietati
din cartea funciard si restabilirea situatiei de carte funciard anterioara incheierii contractului, in
favoarea Vanzatorului.

Dacd la momentul rezolutiunii contractului de vanzare cu plata pretului in rate si rezerva
proprietdtii, pe terenul ce face obiectul acestuia sunt edificate constructii:

a) proprietarul terenului devine, fara interventia instantei de judecatd, proprietarul
constructiilor, in schimbul unei despagubiri achitate Cumparatorului in cuantum de 50% din valoarea
constructiei in stadiul fizic de la momentul preludrii, rezultata din inchiderea autorizatiei la stadiul



fizic bazata pe un raport de evaluare sau de expertizd tehnico-economica, dupé caz, care se
intocmeste la solicitarea si pe cheltuiala proprietarului terenului; Cumparatorul se obligd sa predea
constructiile Vanzatorului la prima notificare scrisa;

b) care nu sunt inscrise in cartea funciara, atunci Cumparatorul are obligatia ca in termen de
90 (noudzeci) de zile sa aducd terenul la starea initiald si s&-1 predea Vanzitorului liber de sarcini:
Cumparatorul se obliga sa indeplineasca aceasta obligatie fata de Vanzator, in termenul antereferit,
in caz contrar, eliberarea terenului de orice constructii edificate urménd a se face prin grija
Vanzdtorului, pe cheltuiala Cumparatorului.

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

X. LITIGII

Art.10.1. Prezentul contract va fi guvernat de si interpretat in conformitatea cu legea
romana.

Art.10.2. Litigiile de orice fel care decurg din executarea prezentului contract se vor solutiona
pe cale amiabild. In cazul in care acest lucru nu este posibil, litigiul va fi deferit spre solutionare
instantei judecatoresti de drept comun competente material si teritorial.

XI. DISPOZITII FINALE

Art.11.1. Tariful de publicitate imobiliara si onorariul notarului public au fost calculate si
percepute la suma de .....cooviinieeinninnnn. lei, reprezentand echivalentul in lei al pretului vanzarii,
raportat la cursul de schimb valutar al B.N.R. d€.......oovirevciiriinniiiieenennns lei/1 EURO de astazi, data
autentificarii prezentului contract.

Art.11.2. Fiecare parte confirma c@ a negociat fiecare dintre clauzele acestui contract cu
cealalta parte (in intelesul prezentei clauze negociere inseamna cumulativ (i) acordul final al partilor
cu privire la o anumitd prevedere, precedat de schimbul intre parti a diferitelor comentarii sau
modificari propuse cu privire la prevederea respectiva, precum si (ii) acceptarea fara rezerve de cétre
unul dintre parti a clauzei(lor) propuse de catre cealalta parte.

Art.11.3. Fiecare dintre parti intelege si isi asuma pe deplin riscul modificarii circumstantelor
preconizate la momentul incheierii prezentului contract, inclusiv, dar fard a se limita la aspectele
privind conditiile pietei imobiliare, costul indeplinirii obligatiilor din prezentul contract, evolutia pietei
financiare sau schimbarea politicii corporatiste a Partii.

Art.11.4. La semnarea prezentului contract, partile au luat cunostintd de faptul ca notarul
public este operator de date cu caracter personal in temeiul Regulamentului (UE) 2016/679 al
Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in
ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si
de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor). Avand
cunostinta de prevederile legale cu privire la protectia datelor cu caracter personal, cuprinse in
regulamentul sus-mentionat, partile declara ca sunt de acord cu prelucrarea datelor acestora cu
caracter personal cuprinse in prezentul act in vederea intocmirii acestuia, precum si cu furnizarea
informatiilor referitoare la aceste date si la continutul actului notarial catre autoritatile abilitate de
lege, la solicitarea acestora.

Art.11.5. Prezentul contract are 4 (patru) anexe, parte integranta a prezentului contract.

Fehnoredactat gl aitentiicat ' Ja BHOUl ' sesmishmmmsnnsamnns s , az, data
autentificarii, intr-un singur exemplar original ce se péstreazé in arhiva biroului notarial §i ...............
duplicate ale actului, cu aceeasi forta probanta ca si originalul, din care un exemplar pentru arhiva
biroului notarial, un exemplar pentru O.C.P.I Bihor - Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Oradea, iar restul s-au eliberat partilor.

VANZATOR, CUMPARATOR,



MLY

AGENT'A DE DEZVDLTARE LOCALA ORADEA SA We open opportunities

CONTRAGTUL DE ADMINISTRARE $I DE PRESTARI SERVICII CONEXE
| p——— DIN DATA DE ......cccceeieeene

Art. |. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A., in calitate de
Societate Administrator a Parcului Industrial EUROBUSINESS Il ORADEA, avand
sediul in Municipiul Oradea, strada Primariei nr.3, parter, Judetul Bihor, cod postal
410209, inregistratd la Registrul Comerfului cu nr. J5/2814/12.11.2008, CUI
R0O24734055, cont nr. RO84 BTRL 0050 1202 P801 78XX deschis la Banca
Transilvania, reprezentata de dna Suciu Teodora - Stela cu functia de Director General,
in calitate de ADMINISTRATOR $1 PROPRIETAR, pe de o parte,

si

1.2. Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. persoana juridicd de nationalitate
romana, cu sediul social in satul Dragomiresgti-Deal, comuna Dragomiresti-Vale, str.
Gabriela Nr. 1, cladirea B, parter, judetul lifov, inmatriculatd la Oficiul Registrului
Comertului de pe langad Tribunalul Iifov sub nr. J2024000363239, (EUID)
ROONRC.J2024000363239, cod unic de inregistrare 49426468, reprezentatd in
prezentul contract de Enescu Andreea-Elena, ............. imputernicitd prin procura
speciala nr. ............. , In calitate de REZIDENT al Parcului Industrial EUROBUSINESS
I, pe de altd parte,

AVAND iN VEDERE CA:

= Administratorul este proprietarul inregistrat al terenului avénd o suprafaid de 21,91
hectare, situat in Oradea, strada Ogorului, nr.4, Judetul Bihor, conform hartii atasate ca si
Anexa 1 (,Proprietatea”);

= Unitatea face parte din Parcul Industrial Eurobusiness Oradea 1l {,Parc Industrial”) pentru
suprafata caruia, in baza Ordinului nr.137/2012 al Ministrului Delegat pentru Administratie,
madificat prin Ordinul M.D.R.A.P. nr.1942/2015, Administratoruiui i-a fost acordat titlul de parc
industrial;

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

=  Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea funciioneazd sub directa gestionare si
administrare a Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S A,

= Rezidentul este o societate care activeazi in domeniul Depozitari; si si-a exprimat
intentia ferma (/) de a construi in incinta Parcului Industrial constructiile necesare pentru
desfasurarea activitatilor sale de depozitare/birouri si a oricaror altor activitati conforme
Legilor aplicabile in materia parcurilor industriale, constructii care, pentru evitarea oricarei
dificultdti de interpretare, vor include orice cladiri, drumuri, tevi, retele si alte elemente de
infrastructura, care vor fi considerate necesare si conforme prevederilor legale de céatre
Rezident (numite in mod colectiv "Constructiile”) si (/i) si pentru a beneficia de serviciile
oferite de Administrator; 5

=  Rezidentul a fost selectat in urma procedurii de NEGOCIERE DIRECTA desfasurate in
data de 22.05.2026 conform Art. 12(2)a) si 13 din Legea nr.186 din 25 iunie 2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale ("Legea Parcurilor Industriale”) si Art.
13.1. din Regulamentul de Functionare a Parcului Industrial Eurobusiness Il Oradea.

= |La data prezentului Contract, parile au incheiat: Contractul autentificat sub

5 | O — .+ |- - , din mun. Oradea, judetul Bihor, prin
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care Proprietarul a semnat un Contract de Vanzare-Cumpérare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietdtii cu Rezidentul avand ca obiect Terenul ("Contractul de Vanzare -
Cumpadrare"), 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 Eurobusiness |l Oradea, aprobat in
baza Hotararii nr.418/2012 a Consiliului Local al Municipiului Oradea; prin Hotararea
nr.512/25.07.2013, prin Hotadrarea nr.722/19.11.2015, prin Hotérarea nr.933/26.10.2017, prin
Hotdrarea nr.321/27.03.2018 prin Hotérdrea nr.30/30.01.2019, prin Hotrarea
nr.608/14.08.2020, prin Hotararea nr.916/26.11.2020, prin Hotararea nr.913/26.11.2021, prin
Hotararea nr.23/27.01.2022, prin Hotdrarea nr.833/29.09.2022 si prin Hotararea
nr.86/27.02.2025 Consiliul Local al Municipiului Oradea a aprobat modificarile aduse
Regulamentului si contractului-cadru de administrare si de prestari servicii conexe;

= Noul Cod Civil.

F:"AR]'ILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE Sl DE
PRESTARI SERVICIHI CONEXE.

Art. Il. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract de Administrare si Prestari Servicii Conexe ("Contractul”)
il reprezinta cedarea dreptului de folosinta linistita si netulburata asupra Infrastructurii Comune
si 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 Tn schimbul platii de catre Rezident a Taxei de Administrare mentionate la Art. V de
mai jos.

2.2, in temeiul prezentului Contract, Administratorul se obligd s3 asigure Rezidentului
urmatoarele Servicii:

a) iluminatul public in spatiile comune;

b) salubrizarea si deszapezirea spatiilor comune;

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

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

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

Infrastructurii Comune si a Infrastructurii Exclusive (astfel cum sunt definite mai
jos), exceptand lucrdrile de interventie, reparatie si intretinere a infrastructurii

de utilitdti/a partilor din aceasta care sunt, conform legii, in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a furnizorilor de utilitati.
f) alte servicii asupra carora Administratorul si Rezidentul pot conveni, prin act

aditional la prezentul Contract.

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

In cazul in care Rezidentul finalizeaza investitia, isi indeplineste angajamentele asumate si
plateste anticipat ratele din Contractul de Vanzare — Cumparare, in conformitate cu prevederile
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Contractului de Vénzare - Cumpaérare, Administratorul si Rezidentul vor incheia un contract
de administrare care va fnlocui prezentul Contract si care va respecta continutul contractului-
cadru de administrare si de prestari servicii conexe, anexa la Regulament.

2.3. Unitatea care face obiectul acestui Contract si al Contractului de Vanzare — Cumpdrare
cu plata pretului in rate si rezerva proprietétii este reprezentatd de terenul care se
afla in proprietatea si in administrarea ADLQO, fiind situata in Parcul Industrial si avand
urmatoarele elemente de identificare:

- Adresa: strada Anghel |. Saligny, Oradea, Judetul Bihor, Roménia;
- Suprafata totald: 50.401 (cincizecimiipatrusuteunu) metri patrati;

- Numar cadastral: 220963

- Numar de carte funciara: 220963

Cartea Funciard nr. 220963 - 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 catre Rezident in vederea dezvoltarii proiectului si
desfasurarii activitdtilor descrise in Anexele nr.4 si nr.5 (,Proiectul/Angajamentul de
investitii”).

2.5. Prin “Unitate” partile infeleg partea integrantd a Proprietatii reprezentata de parcela
de teren aflatd in folosinta exclusiva si temporard a Rezidentului, care este conectata la
Infrastructura si n cadrul careia Rezidentul desfdgoara activitati economice autorizate in mod
corespunzator, intr-un regim de facilitdti specifice, dupa caz, si cu respectarea dispozitiilor
legale aplicabile parcurilor industriale.

2.6. Unitatea este conectatd la Infrastructurd si este exploatatd de catre Rezident in
vederea desfasurarii activitdtilor autorizate tn cadrul Unitatii si a altor activitati adiacente pentru
care Rezidentul este autorizat, conform obiectului sdu de activitate si Tn concordan{d cu
obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

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

2.8.  Prin “Infrastructura Comuna” parile inteleg pariea integrantd din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sisteme de alimentare cu energie electrica,
termicd, retelele de alimentare cu apé, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii, de
iluminat public, parcérile, céile de transport, drumurile edificate pe terenul din perimetrul
Parcului Industrial care se afld/se vor afla in proprietatea Municipiului Oradea sifsau
Administratorului ori in administrarea/exploatarea Administratorului si care este destinata
folosintei comune de catre toti rezidentii Parcului Industrial, inclusiv de catre Rezident.

2.9.  Prin “Infrastructurd Exclusiva” partile inieleg partea integrantd din Infrastructura
constand in ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de alimentare cu energie electrica si
termicd, retelele de alimentare cu apa, retelele de canalizare, retelele de telecomunicatii din
perimetrul Parcului Industrial care — la data intrarii in vigoare a prezentului Contract, precum
si la orice moment ulterior - se afla/se vor afla in proprietatea Municipiului Oradea si/sau a
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Administratorului ori in administrarea / exploatarea Administratorului, si care este aferenta
exclusiv Unitatii si este in folosinta exclusiva a Rezidentului.

Pentru evitarea oricarei dificultdti de interpretare, in scopul prezentului Contract, orice
elemente de infrastructura instalate sau construite de catre Rezident (inclusiv infrastructura
construitd sau instalatd 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 aceasta clauza.

Art. lll. DURATA CONTRACTULUI

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

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Administratorul, prin prezentul Contract declara, pe propria raspundere, si
garanteazd urmaéatoarele:

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

4.1.2. Titlul asupra Parcului Industrial acordat pe baza Ordinului 137/2012 al Ministrului
Delegat pentru Administratie, modificat prin Ordinul M.D.R.A.P. nr.1942/02.12.2015, a fost
obfinut Tn mod legal si, la data semnarii acestui Contract, titlul asupra parcului industrial este
In vigoare, nu a fost refras si nu existd motive pentru o astfel de retragere.

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

4.1.4. La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri sau
pretentii de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau administrativ.
4.1.5. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituita in favoarea vreunei terte persoane.

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

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

4.1.8. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitati din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul si realizeze Proiectul propus,
incluzand dar nelimitdndu-se la canale colectoare, canalizari, tevi, guri de canal, rigole,
conducte, conducte principale, cursuri de apa, tuneluri, fire si orice alte tipuri de conducte.
4.1.9. Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat prin
Hotérarea Consiliului Local Oradea nr. 315/2015 (Anexa nr.9).

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

4.1.11. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre
Administrator si constituie obligatia legald, valabild si angajantd, care poate fi pusa in
executare Tmpotriva acestuia, in conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.
4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalca sau nu contravin si
nu vor incalca sau contraveni niciunei prevederi a vreunei Legi aplicabile sau a oricarui alt act
sau document la care Administratorul este parte sau de care este tinut. Ori de céate ori termenul
"Legi” este utilizat in prezentul Contract, se va considera ca acesta include orice norme emise
de orice autoritate sau organism public care detine prerogative de putere publica, precum si
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orice decizie a oricarei instante de judecata, care este obligatorie pentru toate subiectele sau,
dupa caz, care sunt obligatorii pentru sau privesc (doar) partile prezentului Contract.

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

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

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

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

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

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

4.2.3. Prezentul Contract si Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate si
rezerva proprietatii au fost Thcheiate ih 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 proprietéatii.

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

4.2.5. Societatea CTPARK SOUTH ORADEA S.R.L. si-a asumat realizarea investitiei propuse
de cétre Rezident in Parcul Industrial conform scrisorilor de intentie depuse de Societatea
CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L. la sediul Societatii AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA S.A., inregistrate cu nr.757/31.05.2024, nr.758/31.05.2024 si Actul
Aditional Nr.2 inregistrat cu Nr.533/20.04.2026.

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

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

4.2.8. Rezidentul nu este in insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare,
administrare judiciard sau faliment ori al unei hotérari, cereri de dizolvare, lichidare, faliment
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sau administrare judiciara, si nicio procedura de acest fel nu este in curs de desfasurare sau
nu se cunoaste ca se intentioneaza a fi desfasuratd impotriva Rezidentului.

4.2.9. Nu existé niciun act administrativ, nicio hotadrare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul si care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului,
inclusiv interzicerea sau Tmpiedicarea executarii obligatiilor contractuale asumate fatad 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 oricarei dificultédti de interpretare, Rezidentul nu
poate fi tinut rdspunzétor pentru nicio incalcare de catre terte parti a obligatiilor legale privind
protectia mediului.

4.2.11. Orice informatii si documente furnizate de catre Rezident nainte de semnarea
prezentului Contract Administratorului sau oricaror afiliati ai acestuia, consultanti sau altor
persoane desemnate de catre acestia, sunt reale, exacte, complete si nu induc n eroare. Nu
exista circumstante sau informatii cunoscute care, dacd ar fi aduse la cunostinta
Administratorului, ar putea in mod rezonabil s determine Administratorul s& reconsidere
incheierea prezentului Contract conform termenilor si conditiilor prevazute de prezentul.
4.2.12. Fiecare parte declaréd ca, la data acestui Contract, declaratiile si garantiile date de
respectiva parte in prezentul sunt complete, exacte si nu induc in eroare si este de acord ca
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 cunostintd in viitor de orice aspecte care pot
conduce la inexactitatea sau inaplicabilitatea oricareia din sau a tuturor declaratiilor si
garantiilor din prezentul, va informa in mod prompt celelalte parti despre aceasta.

Art. V. PRETUL S| MODALITATILE DE PLATA

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

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

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

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

5.3. Facturile fiscale reprezentand contravaloarea Taxei de Administare se emit la inceputul
fiecdrui semestru, iar sumele prevazute la Articolul 5.1. se achitd in termen de 15
(cincisprezece) zile lucratoare de la primirea de cdtre Rezident a facturilor.

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

5.5. Pe langa plata Taxei de Administrare cétre Administrator, Rezidentului ii revine si obligatia
de a plati lunar/la scadenta 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)
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incluzand furnizarea apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilita{i si/ori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenantd comune si/sau individuale, dupd caz, conform contractelor de furnizare/de
prestare a servicilor de utilitdfi Tncheiate Tn nume propriu de catre Rezident cu
furnizorii/operatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urméatcarele drepturi:

6.1.1. De a exploata Unitatea Th mod direct, pe riscul séu, 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 — Cumpérare cu plata pretului in rate
si rezerva proprietatii, de dreptul de a-i fi acordat accesul adecvat la drumurile publice Tn scopul
dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si al accesului la Unitate, precum si dreptul de a folosi
Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusiva, cu diligenta unui bun proprietar, astfel incat
sd nu o degradaze sau deterioreze si, exceptand uzura normala, s& o menting in starea
existentd la momentul incheierii prezentului Contract.

6.1.3. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utild asupra Terenului si de a-i fi acordat
dreptul adecvat de acces la drumurile publice Tn scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si
accesului la Teren.

6.1.4. Rezidentul va avea dreptul de a plati anticipat ratele Contractului de Vanzare -
Cumparare, dupa finalizarea investitiei si indeplinirea angajamentelor asumate astfel cum este
prevazut in Legile aplicabile si in Contractul de Vanzare — Cumparare cu plata pretului in rate
si rezerva proprietaii.

6.1.5. De a beneficia de scutirile de la plata impozitelor pe cladiri si pe terenuri, dupa caz,
potrivit Codului Fiscal, precum si de alte facilitati prevazute de Legile aplicabile, in conformitate
cu procedurile prevazute de acestea, Legea Parcurilor Industriale si Legile care reglementeaza
procedurile privind ajutoarele de stat, dupa caz.

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

6.1.7. De afi notificat in legatura cu orice modificare preconizaté a Regulamentului si a oricaror
altor reglementari care vor fi emise de catre Administrator din timp in timp, in conformitate cu
Legea Parcurilor Industriale.

6.2. Administratorul are urmatoarele drepturi:

6.2.1. De aincasa Taxa de Administrare si orice alte sume de bani datorate de catre Rezident,
precum si penalitdtile de intarziere aferente, dupa caz.

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

6.2.3. De a inspecta Unitatea, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus
si modul de respectare a obligatilor asumate de catre Rezident prin prezentul Contract.
Rezidentul va fi informat Tn scris cu cel puiin 3 zile lucrdtoare Tnainte de inspectie.
Respectivele Inspecitii vor fi realizate la ore rezonabile (in timpul zilelor lucrdtoare) si pe o
durata de timp rezonabild, in strictd legatura cu aspectele si zonele Unitétii si ale Constructiilor,
care trebuie inspectate, in mod rezonabil, in scopul prevazut in prezentul Art. 6.2.3. Rezidentul
are dreptul sa limiteze orice inspectie care ar putea afecta desfasurarea activitatii acestuia sau
care ar privi zone sau aspecte care pot fi considerate de catre Rezident drept confidentiale
sau chestiuni ce tin de siguranta si securitate.
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6.2.4. Pentru evitarea oricarei dificultati de interpretare, partile la acest Contract au, in raport
cu obiectul prezentului Contract, toate celelalte drepturi prevézute de Legile aplicabile si
prezentul Contract.

6.2.5. De a beneficia de un drept de preemtiune cu privire la Constructii, care va fi notat in
Cartea Funciard, pentru intreaga pericoada de functionare in Parcul Industrial
EUROBUSINESS Il Cradea.

Art. VIL.OBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urméatoarele obligatii:

7.1.1. S& foloseasca Infrastructura Comuna si Infrastructura Exclusivd, dupa caz, cu diligenta
unui bun proprietar, sé nu le degradeze sau deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii
normale, 53 le mentina in starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract, precum
si cu respectarea prezentul Contract, a Legii, a Regulamentului si a altor regulamente
obligatorii adoptate de catre Administrator in conformitate cu Legea si prezentul Contract.
7.1.2. Pan3 la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice mod a prezentului Contract, sa nu
Cesioneze tertilor, total sau partial, dreptul de folosintd asupra Infrastructurii Comune si
Infrastructurii Exclusive si s& nu schimbe destinatia sau natura activitatii/activitatilor
desfagurate pe Unitate, altfel decat in conditiile prevazute in prezentul Contract.

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

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

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

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

7.1.7. Sa obtina toate avizele si autorizatile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfagurarea activitafii.

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

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

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

7.1.11. 8& nu efectueze niciun fel de modificari asupra Infrastructurii, exceptand lucrérile
necesare finalizarii si operdarii investitiei.

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

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

7.1.14. Sa respecte orice alte obligati derivand din regulamentele elaborate de céatre
Municipiul Oradea/Administrator, in condordanta cu Legile aplicabile si prezentul Contract, si
care sunt aplicabile raporturilor juridice ndscute intre rezidenti si Administrator.
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7.1.15. 8a execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatji la locatiile specificate si s3 plateasca, la scadenta, contravaloarea serviciilor de
care Rezidentul beneficiazd Tn mod direct si exclusiv gi care pot avea ca cbiect (dar fara a fi
limitate la) furnizarea apei, a energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de furnizare a alfor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli de
mentenantd comune sifsau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitafi incheiate in nume propriu de catre
Rezident cu proprii furnizori/operatori de servicii autorizati, toate in concordanté cu necesitatile
exprese ale Rezidentului.

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

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

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

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

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

7.2. Administratorul are urméatoarele obligatii:

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

7.2.2. S&-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate la
reteaua de drumuri nationale, corespunzatoare transportului cu autovehicule de orice tip,
precum si la toate drumurile de acces din cadrul Parcului Industrial (cu exceptia celor situate
in interiorul unitatilor folosite/detinute in mod exclusiv de alfi rezidenii ai Parcului Industrial).
7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus si realizat atat pentru
personalul propriu, cat si pentru mijloacele proprii de transport.

7.2.4. Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la retelele de utilitdti publice
existente (apa, canalizare, electricitate, energie termicéa etc) la limitele Unitatii. Unitatea are
acces la drumul public, iar lucrarile de introducere a retelelor de utilitéti sunt in curs de
executie.

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

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

7.2.8. Sa nu permita si sd se asigure cd nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial si/sau altor terti s& prejudicieze dreptul Rezidentului sa foloseasca Infrastructura
Comuna si Infrastructura Exclusiva.
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7.2.9. Sa-| informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricérei lucréri la
Infrastructura Comund si Infrastructura Exclusiva, cu cel putin 15 zile anterioare datei
executiei, exceptand cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgentd a
Administratorului si/fsau a prestatorului de servicii/furnizorului de utilitafi, situatie in care
Administratorul il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon).

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

7.2.11. Sa monitorizeze si sa intreprinda demersurile necesare cétre furnizorii de utilitati in
vederea efectuarii intrefinerii si reparatilor la infrastructura de utilititi aflatd 1n
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora.

7.2.12. Sa respecte si sd8 monitorizeze respectarea fntocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru toti rezidenti Parcului Industrial, la neimplicarea
Administratorului Tn practici abuzive impotriva rezidentilor Parcului Industrial, la obligativitatea
respectarii de catre rezidentii Parcului Industrial a regulamentelor interne, precum si a
principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca n vederea valorificarii
potentialului uman local sau regional.

7.2.13. S& efectueze lucrarile si servicile de mentenanta, reparatii si/sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructurii Comune si Infrastructurii Exclusive, astfel incat sa asigure
Rezidentului folosinta normald asupra Unitatii, Infrastructuri Comune si Infrastructurii
Exclusive.

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

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

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

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

7.2.18. Pentru evitarea oricarui dubiu, partile au, in leg&tura cu obiectul acestui Contract, orice
alte obligatii prevazute de Legile aplicabile, Regulament si prezentul Contract.

Art. VIIl. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract intra in vigoare la data semnarii lui de catre parile implicate.

Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA S| INCETAREA CONTRACTULUI
9. 1 Prezentul Contract poate fi modificat numai cu acordul scris al tuturor partilor, prin act
géé?lgr:zgentui Contract va inceta fara interventia instantei, precum si fara indeplinirea vreunei

alte formalita{i in oricare din urmatoarele cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare adresata de Administrator Rezidentului, in situatia in care:
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a) Rezidentul nu plateste Taxa de Administrare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data
emiterii facturii;

b) Rezidentul nu respectd oricare dintre obligatile care Ti incumbd conform prezentului
Contract si nu remediaza aceasté incélcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data primirii
notificarii scrise trimise de Administrator, prin care este semnalata incalcarea impreuna cu
suficiente detalii sau in orice alt termen (mai lung sau mai scurt) care este necesar in mod
rezonabil pentru remedierea incélcérilor, avand in vedere circumstantele obiective de la data
notificarii;

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

d) in situatia in care Rezidentul incalcé prevederile cuprinse in Regulamentul de Functionare
a Parcului Industrial Oradea Il (anexat) si/sau in Legea nr.186/2013 privind constituirea si
functionarea parcurilor industriale si nu remediaza aceasta situatie intr-un termen de 90
(nouazeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de catre Administrator.

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

a) Administratorul nu respectd oricare dintre obligatiile prevdzute in prezentul Contract si nu
remediaza aceasta incalcare in termen de 90 (noudzeci) zile de la data notificarii scrise trimise
de céatre Rezident, prin care este semnalatd incalcarea sau in orice alt termen (mai lung sau
mai scurt) care este necesar in mod rezonabil pentru remedierea incalcarilor, avand in vedere
circumstantele obiective de la data notificarii;

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

c) Titlul de parc industrial acordat Administratorului inceteaza, este revocat sau anulat.

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

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

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

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

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buna-
credinid si diligenta cerutd unui bun proprietar sau, dupa caz, a unui profesionist care
actioneaza in mod obisgnuit Tn domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incélcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri sifsau partiald a obligatiilor contractuale asumate, partea in
culpa datoreaz3 celeilalte/celorlalte parti despagubiri.
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10.3. Orice platd facuta de catre Rezident catre Administrator se va imputa mai intai asupra
datoriilor scadente, in ordinea scadentelor acestora, incepand cu cele mai vechi, potrivit
regulilor prevazute in Codul Civil.

Art. XI. FORTA MAJORA

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

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

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

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

Art. XII. LITIGI

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

12.2. Orice disputé intre partile prezentului Contract se va solutiona de catre parti 'n mod
amiabil, initial prin discutii directe.

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

Art. Xlll. COMUNICARI

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

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

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

Catre AGENTIA DE DEZVOLTARE Cétre CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L.,
LOCALA ORADEA S.A,, t
In atentia: SUCIU TEODORA - STELA In atentia: BINKOFSKI RONALD ANDRZEJ

_ CERESNIK PETER
AMARIUTEI ELEONORA

Adresa: Piata Rahovei, nr.1, parter, Adresa: Sat Dragomiresti-Deal, Strada

Gabriela, Nr.1, cladirea B, Parter
Oradea, Judetul Bihor Comuna Dragomiresti — Vale, Jud. lifov
Fax: 0259/408.863 - G m——
E-mail: contact@adlo.ro E-mail: andreea.enescu@ctp.eu

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

14.1. Toate partile se obligd prin prezentul Contract, sa respecte toate Legile in executarea
Contractului.
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in cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declarata nuld sau va fi anulata, clauzele
ramase valide fsi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care clauza sau
partea declarata nula sau anulatd reprezintd o condifie esentiald a prezentului Contract. n
toate cazurile, partile vor agrea cu buna credinta prevederi (valide) inlocuitoare care sa fie din
punct de vedere comercial cat mai apropiate cu putinta de cele declarate nule sau anulate, cu
exceptia (in situatia in care acestea sunt conditii esentiale) cazului Tn care oricare dintre parti
decide sa inceteze unilateral prezentul Contract si sa aplice in mod corespunzator Art.9.2.1.
sau Art.9.2.2. din prezentul Contract.

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

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

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

- Anexa 1 — Proprietatea

- Anexa 2 — Cartea funciard

- Anexa 3 — Planul de amplasament

- Anexa 4 - Proiectul

- Anexa 5 — Angajamentele de investitii asumate de Rezident

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

- Anexa 7 — Declaratia Rezidentului privind problemele de mediu

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

- Anexa 9 — Planul Urbanistic Zonal

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

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

parte.

ADMINISTRATOR $I PROPRIETAR, REZIDENT,
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A. Societatea CTPARK ORADEA SOUTH S.R.L.
SUCIU TEODORA - STELA BINKOFSKI RONALD ANDRZEJ

CERESNIK PETER

AMARIUTEI ELEONORA
prin Mandatar

ENESCU ANDREEA - ELENA

VIZAT JURIDIC,
Consilier Juridic
SEBASTIAN HEBRISTEAN
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AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA

REGISTRUL ACTIONARILOR Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Nr.crt. Actionar

MUNICIPIUL ORADEA —
CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI ORADEA

SOCIETATEA
ADMINISTRATIA

ORADEA
JUDETUL BIHOR

TOTAL GENERAL:
Tn ACTUL CONSTITUTIV:

DOMENIULUI PUBLIC S.A.

Sediul si datele
de identificare
ale Actionarului

Oradea, Piata
Unirii nr.1

CIF 4230487
Oradea, str.
Gheorghe Dima
nr.5, J5/1/1995,
C.U.l.
RO7997507
Oradea, Parc
Traian, nr.5,
CIF 4244997

Valoarea
nominald a unei
actiuni
Numar
(Leid)
3.209 12560
3,209 5
3.209 5
12570
12570

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Presedintele Consiliului de Administratie dl CIPRIAN BARA

CUI RO 24734055
1J05/2814/12 11 2008

BANCA TRANSILVANIA sucursala Cradea
RO84BTRL0O0501202P80178xx

T +4(0) 0359.889.389
F +4{0) 0259.408.863

E contact@adlo.ro
W www.adlo.ro

Procent
(%)

99,92%

0,04%

0,04%

100
100
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Instrumente financiare (actiuni nominative) detinute la data de referinta
01.04.2026

Valoare totala

Subscrisa
(Lef)

40.305.040

16.045

16.045

40.337.130
40.337.130

Virsata
(Led)

40.305.040

16.045

16.045

40.337.130
40.337.130

410100 Oradea, Bihor,
str. Primariei, nr. 3, parter



PENTRU
PROPRIETATEA IMOBILIARA

AGEN (14 DE Duovo :
. LTA
LOCALA ORADEA $.2

wig w255 | TEREN INTRAVILAN

inscris in Extrasul de Carte Funciara nr. 220963 Oradea

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

PROPRIETAR:
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

UTILIZATOR DESEMNAT
AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Februarie 2026



Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Liviu George | Utitizator desemnat
Tel 0729.831.001 i AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

Sinteza evaluarii,

Referitor la evaluarea proprietatii imobiliare situate in Mun. Oradea in incinta Eurobusiness
Parc Oradea II, jud. Bihor, reprezentand teren intravilan in suprafata de 50.401 mp inscris in Extrasul
de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din proprietatea AGENTIA DE
DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA.

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

» Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform ofertei
SICAP.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan in suprafata de 50.401 mp inscris in
Extrasul de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din proprietatea AGENTIEI
DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA (cu drept de administrare in favoarea
CONSILIULUI LOCAL ORADEA) situat in Mun. Oradea, nr.cad. 220963, jud. Bihor, in incinta
Parcului EUROBUSINESS [l ORADEA:.

Tipul valorii: valoarea de piata in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea 1l, respectand conditiile impuse prin regulament. La solicitarea
utilizatorului desemnat din valoarea dc piata estimata se scade valoarea de sistematizare pentru
lucrarile de aducere a terenului la o cota normala si un grad de fundare ideal pentru constructie
conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de 19.10.2025 pus
la dispozitie evaluatorului.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informarea utilizatorului desemnat.
Cursul BNR este: | EURO - 5,0941 LEI, valabil la data de 18.02.2026.

Data evaluarii: 18.02.2026

Data inspectiei: 18.02.2026

La realizarea raportului s-au avut in vedere Standardele de evaluare a bunurilor - ANEVAR 2025.
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 11, respectand conditiile impuse prin regulament din care se scade valoarea
de sistematizare pentru lucrarile de aducere a terenurilor la o cota normala si un grad de fundare ideal
pentru constructie conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de
19.10.2026, pus la dispozitie evaluatorului ) a proprietatii imobiliare -teren intravilan in suprafata de
50401 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din
proprietatea AGENTIE! DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA (cu drept de administrare in
favoarea CONSILIULUI LOCAL ORADEA) situat in Mun. Oradea, nr.cad. 220963, jud. Bihor, in
incinta Parcului EUROBUSINESS Il ORADEA. valoarea de piata ramasa dupa sistematizare ca fiind

de:
5.928.552 LEI echivalent a 1.163.808 EURO

v

A%
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Cursul BNR este: 1 EURO - 5,0941 LEIL din data de 18.02.2026.
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.
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TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII
I.1 Identificarea i competenta evaluatorului

Evaluatorul: Popa Liviu George
Parafa nr. 15389 - valabila 2026

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

Date de identificare ale evaluatorului:

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

Telefon: 0729.831.001 E-mail: gvaluaripopaliviu@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
2025.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingd de cauzi si cu buna credinta ca:

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

2. Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevidrate §i corecte,
Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind
adevirate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

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

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

5. Implicarea in aceastd misiune nu este conditionat de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de utilizatorul desemnat al evalurii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.
Evaluatorul, in intocmirea raportului de evaluare, se situeaza pe pozijia evaluatorului extern,
7. La elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asisten{a semnificativi din partea vreunei alte

persoane.

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

&
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[.2 Identificarea clientului si utilizatorui desemnat al raportului.
Prezentul Raport de evaluare se adreseazd - AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA
ORADEA 8.A in calitate de client si utilizator desemnat.

Nu se identifici alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare.
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.3 Utilizarea desemnata
Utilizarea desemnata a prezentului raport de evatuare este informarea utilizatorului desemnat;

I.4 Identificarea proprietatilor

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprictate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
50.401 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din
proprietatea AGENTIElI DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA (cu drept de administrare in
favoarea CONSILIULUI LOCAL ORADEA) situat in Mun. Oradea, nr.cad. 220963, jud. Bihor. in
incinta Parcului EUROBUSINESS Il ORADEA.

1.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii - Valoarea de piata.

.Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi schimbat/a la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un vanzitor hotirat. intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard
constringere™.

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2025, SEV 102
Tipuri ale valorii.

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

..Valoarea speciali este o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ. care au valoare
numai pentru un cumpdritor special. Un cumpéritor special este un anumit cumparitor pentru care un
anumit activ are valoare speciald, datoriti avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate
asupra acestuia, avantaje care nu ar fi disponibile altor cumpirdtori de pe piai. Valoarea speciaid
poate apare cind un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumparator decat
pentru alii cumpdritori de pe piajdi. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice, geografice.
economice sau juridice ale unui activ. Valoarea de piati cere desconsiderarea oricirui element al
valorii speciale. decarece se presupune ci in orice moment existd un cumparitor hotarét, i nu un
anumit cumpdritor hotarat.”

Sursa definitiei este volumul Standardelor de evaluare a bunurilor - ANEVAR, editia 2025, SEV 102
Tipuri ale valorii.

Metodologia de estimare a “valorii de pia(3” a finut cont de utilizarea desemnata a evaludirii,
ipotezele speciale, tipul proprietitii si de recomandirile standardelor de evaluare relevante.

I.6 Data evalufirii si data inspectiei

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimatd. respectiv data evaluiirii este
18.02.2026.

Data inspectiei: 18.02.2026

Cursul valutar valabil la data evaluarii este 5,0941 Lei'Euro.
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Data redactarii raportului: 20.02.2026

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

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

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

» Extras de Carte Funciara Nr. 220963 QOradea
» Regulament parc industrial Eurobusiness I} —-Oradea
% Proiect de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la [9.10.2025

Alte informatii consultate;

#» Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
#» Cursul de referinfa al monedei nationale:
» Publicatii privind piafa imobiliara, ziare, reviste, pagini web, agentii imaobiliare, proprietari ai

unor imobile comparabile etc.

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

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

I.10.1 Ipoteze

>

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

Informatia furnizati de citre terfi este consideratii de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

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

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

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementérile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
beneficiarului, nu existi nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice
care afecteazii valoarea proprietd(ii evaluate sau valoareca proprietifilor vecine. Evaluaterul nu
are cunostinid de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarie care si indice prezena
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest
sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cé nu exista asa ceva.

i}
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Daca se va stabili ulterior cd existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ci au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea si contamineze. aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile n lumina informatiilor ce sunt disponibile 1a data evaluarii;

Valoarea de piati estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucat piaga, conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus cd legisiatia in vigoare se va menfine $i nu au fost fuate in calcul eventuale modificari
care pot sa apar in perioada urmaitoare;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostinga;

Daca nu se arati altfel in raport, se infelege ci evaluatorul nu are cunostiniii asupra stirii ascunse
sau invizibile asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe
o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substangelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu
au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectuirii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea i nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situaii si a eventualelor lor consecinge si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale semnificative

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie Certificatul de urbanism pentru terenu} subiect al evaluarii

si terenul se evalueaza sub ipoteza parametrilor urbanistici valabili in Eurobusiness Parc
Oradea [I.

Suprafetele considerate se bazeazii pe cifrele inscrise in documentele puse la dispozitia
evaluatorului - Extras de Carte Funciara, fari a se efectua mésuritori suplimentare;

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

Administratorul urmireste ca in Parcul Industrial sa se desfasoare cu preponderenta

urmitoarele activitati:

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

b) afaceri, in care predomind activititile financiar-bancare, de consultantd, proiectare, cercetare-
dezvoltare, precum si activitati de administrare a afacerilor;

c) distributie, in care predomini activititile de depozitare marfuri gi logistica;

d) servicii, in care predomini industriile produciitoare de servicii:

e) pe langa activitatile care predomina si care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltarii acestor activitagi. s¢ pot desfasura o serie de servicii conexe i anume:
fumizarea utilititilor, prestarea serviciilor de curafenie si paza, a serviciilor comerciale §i de
alimentatie publicd. activitafile hoteliere. prestarea serviciilor de evidentd contabild, asistentd in
afaceri, a serviciilor de asigurare si altele similare acestora sau in legiturd directa cu acestea.

e



i

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

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

a} sé respecie §1 sd monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea Administratorului n practici abuzive impotriva rezideniilor
Parcului. la obligativitatea respectarii de catre rezidentii Parcului a regulamentelor interne, precum si a
principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de muncid in vederea valorificarii
potentialului uman local sau regional:

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

d) séd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unitatilor care formeazid obiectul
contractelor de administrare gi de prestéri servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora
de a edifica constructii pe terenul aferent unitdtilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosinid asupra infrastructurii comune din Parcul
Industrial;

f) s3 efectueze lucririle si serviciile de mentenanti, reparatii si‘sau modernizari convenite, dupa caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incit si asigure rezidentilor Parcului folosinta normald asupra
unititilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune:

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

h) si elaboreze strategia de organizare. functionare si dezvoltare a Parcului Industrial;

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

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

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

k) s3 colaboreze si si coopereze cu autorititile publice central sifsau locale, interne si‘sau comunitare.
in vederea asigurdirii respectirii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementirii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

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

m) sd indeplineascd orice alte obligatii stipulate in contractele de administrare si de prestir servicii
conexe‘contractele de concesiune sifsau in regulamentele proprii.

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu reridentii Parcului, Administratorului ii revin. in
principal, urméitoarele drepturi:

a) si incaseze de la rezidengii Parcului sumele de bani datorate de ciitre acestia in baza

contractelor de administrare si prestiri de servicii conexe §i a prezentului Regulament de Functionare;

b) si emitd regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare §i

de administrare a Parcului Industrial:

¢} si sesizeze orice autoritate publica competenta. potrivit legii, despre incilcarea. in cadru Parcului
Industrial, a oricarei dispozitii legale si‘sau a oricarei prevederi cuprinse in regulamentele emise de
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citre Administrator/Municipiul Oradea;
o) sd acorde dreptul de folosintd oneroasa asupra parcelelor aflate in proprietatea Municipiului Oradea
sau a Administratorului, conform legii;
¢) s inchirieze exclusiv viitorilor rezidenti ai Parcului Industrial birourile disponibile in imobilul
situat in Oradea, strada Primarici nr.3, parter. in vederea declardrii sediului social al acestora si
desfasurarii activitatii pnd ta data finalizarii investifiei;
f) sa exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de concesiune, in contractele de
administrare §i prestari de servicii conexe, in contractele de administrare si‘sau in regulamentele
proprii.
g) si beneficieze de un drept de preemtiune cu privire la Constructii. care va fi notat in Cartea
Funciard, pentru intreaga perioadd de functionare in Parcul Industrial EUROBUSINESS 1 Oradea

In cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul, rezidentilor Parcului le revin,
in principal, urmatoarele obligatii:
a) sa inceapa lucrarile de proiectare pentru ob{inerea autorizafiei de constructie in termen de 4 (patru)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare §i de prestari servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica Administratoru] referitor la demararea efectivd a lucririlor de
proiectare anexdnd in acest sens documentele justificative din care reies fard echivoc contractarea $i
inceperea lucrérilor de proicctare;
b) sd inceapd lucrdrile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de
maximum | (un) an de la data intrarii in posesia unitiii aflate in folosingd, conform procesuluiverbal
de predare-primire a amplasamentului; rezidentul ii va comunica de indatdi Administratorului
demararea lucririlor de construciie. conform documentatiei depuse la Institutia Arhitectului-Sef:
c) si demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucrarilor de constructie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare i de prestiri servicii conexe si/sau
orice alt contract pe care Administratorul este autorizat sa il incheie cu rezidentul, in baza Hotiririi
Consiliului Local al Municipiului Oradea nr.177/2012 si a contractului de administrare or.
68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea;
d) si realizeze lucririle proiectului investitional propus conform autorizatiei de construire eliberate de
organele competente, precum §i in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale
aplicabile;
¢) si obtini toate avizele §i autorizafiile previzuie in legislaia in vigoare peniru desfasurarea
activititii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului propus si asumat vor fi suportaie in
intregime de citre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizatiei de construire si
avizele necesare;
f) sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.I. in desfisurarea activitiii proprii pentru care este
auforizat;
@) sa execute din fonduri proprii lucririle de racordare la refelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unititii si s pliteascd lunar sau la scadentd contravaloarea utilitatilor. conform contractelor de servicii
incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;
h) si nu cesioneze terjilor, in tot sau in parte. dreptul de folosinii asupra unitdfii si asupra
infrastructurii sau si schimbe destinatia spatiului ori natura activitatii‘activitifilor desfasurate;
i) sd execute din fonduri proprii lucrdri de amenajare a suprafetei de teren neconstruite (in incinta
unitatii);
i) sa plateasci Administratorului sumele prevézute in contractul de administrare §i prestéri de servicii
conexe/contractul de concesiune;
j) sa vespecte regulamentele emise de citre Administratorut Parcului Industrial:
k) sa foloseasci unitatea/unitafile, infrastructura comuni, infrastructura exclusivi aferentd, dupa caz.
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cu diligenta unui bun proprietar, si nu le degradeze sau deterioreze. astfel incat — cu exceptia vzurii
normale - s le mentind in starea existentd la momentul constituirii dreptului de folosinia asupra
unitatii si‘sau infrastructurii Parcului Industriai;

1) sd respecte destinatia unittii stabilitd prin contractul incheiat cu Administratorul Parcului Industrial,
pe toatd durata acestuia;

m) sd nu efectueze niciun fel de modificdri asupra unitagii, infrastructurii comune. respective asupra
infrastructurii exclusive aferente, dupa caz, exceptand lucririle necesare finalizérii investifiei asumate;
n) in situatia in care masinile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti, de a dota sau de a intretine
maginile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor; o) sa respecte regulile
de circulatie in Parcul Industrial,

p) sa respecte toate obligatiile prevazute de legislagia in vigoare privind protectia mediului, inclusiv sa
obtind acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unitatii. dupa caz,

q) pe tot parcursul executirii lucrdrilor de constructie. precum si pe intreaga durata a contractului de
administrare si de prestiri servicii conexe, si pistreze integritatea spatiilor comune din incinta
Parcului Industrial, respectiv a cailor 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

remedierca/refacerealrepararea’reamenajarea cailor de acces, a spatiillor verzi si a altor
suprafete/bunurifinstalatii aflate in proprietatea/folosinta rezidentului si‘sau a Administratorului‘a
celorlalti rezidenti existenti in Parcul Industrial.

in situatia in care rezidentul culpabil nu notifica de indata Administratorul si nu procedeaza imediat la
repararea pagubelor, atunci Administratorul/ceilalfi rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora
pe cheltuiala proprie, urméand ca rezidentul vinovat si achite contravaloarea lucrdrilor executate de
Administrator/ceilalti rezidenti.

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

in situatia prevazuta la pet.12.4.. pe langa obligatiile previzute la pct.4.1. rezidentilor le mai revin
urmitoarele obligatii:

a) de a folosi unitatea, inclusiv echipamentele aferente cladirii. potrivit destinatiei acesteia si intr-un
mod in care si nu aducd atingere drepturilor si intereselor Administratorului sifsau alcelorlalti
rezidenti;

b) de a rispunde pentru vzura intervenitd peste gradul normal de uzurd a cladirii;

¢} de a nu folosi sau de a nu permie utilizarea clidirii in alt scop decét cu privire la desfasurarea
activititilor specifice autorizate,previzute prin contractul de administrare si de prestiri servicii
conexe;

d) de a nu aduce sau de a nu permite introducerea in incinta unitatii a materialelor periculoase a ciror
posesie/utilizare este interzisa prin lege sau prin regulamentele locale sau adoptate de Administrator;
¢) In situatia in care masinile indusiriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii ce pot fi
transmise structurii cladirii aflate in folosinta sa ori cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti, de a
dota sau de a intretine masinile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor;
f) rezidentului nu ii este permisa - fard acordul prealabil scris al Administratorului — efectuarea asupra
cladirii a niciunei lucriri de recompartimentare. zugravire, instalare de sisteme de orice tip si care
implica perforarea. tiierea sau deteriorarea suprafefelor interioare sau exterioare alecladirii;

g) prin semnarea contractului de administrare si de prestiri servicii conexe, rezidentul declard expres
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si garanteazd ¢ — din punctul de vedere al normelor de aparare impotriva incendiilor - activitatea si
echipamentele/instalatiile proprii nu pun in pericol securitatea tuturor unitatilor existente in Parcul
Industrial;

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

desfasuratd, numirul de locuri de munci nou create §i orice alte informatii previzute in

contractual semnat cu Administratorul Parcului Industrial;

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

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

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul Parcului Industrial,

rezidentilor le revin, in principal. urmétoarele drepturi:

a) dreptul de folosintd asupra unitatii‘unitatilor care formeaza obiectul contracteior incheiate in mod
legal de catre Administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament, a Hotarérii Consilivlui
Local al Municipiului Oradea nr.177:2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012
incheiat cu Municipiul Oradea;

b) dreptul de folosinii asupra infrastructurii comune si exclusive, dupd caz, aferente unitagii/unitdtilor
care formeazi obiectul contractului de administrare si prestdri de servicii conexe, in baza acestui
contract si a contractului de furnizare/prestare servicii incheiat in nume personal de cétre rezidenti cu
furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati:

c) dreptul de preemptiune in cazul vanzarii unitagii‘unititilor aflate in folosinta rezindengilor;

d) orice alie drepturi care rezultd din contractele incheiate in mod legal de cdtre Administrator cu
rezidentii, in baza prezentului Regulament, a Hotdrarii Consiliului Local al Municipiului Oradea
nr.177/2012 si a contractului de administrare nr. 68518/18.04.2012 incheiat cu Municipiul Oradea

» La solicitarea utilizatoruului desemnat din valoarea de piata estimata se scade valoarea de
sistematizare pentru lucrarile de aducere a terenului la o cota normala si un grad de fundare
ideal pentru constructie conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS
SRL la data de 19.10.2025 pus la dispozitie evaluatorului. Valoarea de sistematizare estimata
de SC KAL TRANS SRL pentru parcela cu nr.cad. 220963 Oradea (infiintata prin alipirea
imobilelor cu nr.cad. 205877 si 220003) este de 5.984.540,84 lei. Astfel, din valoarea de piata
estimata la 11.913.093 lei se scade valoarea de sistematizare de 5.984.541 lei rezultand o
valoare finala de 5.928.552 Lei (respectiv 23,09 Euro/mp). Evaluarea se realizeaza in aceasta
ipoteza speciala.

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

#» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanii sau sa
depuni mirturie in instan{d relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici pari ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat. luat ca intreg §i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

v
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» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice. fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

7 Raportul de evaluare sau oricare alta referire fa acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei §i contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea. partiald sau integrald, precum si
utilizarea lui de catre alte persoane decét cele precizate la pet. 1.2, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

» Prezentut raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitaiea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat utilizarii desemnate si utilizatorului desemnat precizati la pet. [.2.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o terfd persoand, in nici o circumstanta.

I.12 Declararea conformitatii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor - ANEVAR - 2025, astfel:

# SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS100)

» SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
# SEV 102 - Tipuri ale valorii (1VS 102)

» SEV 103 - Abordari in evaluare (1VS 103)

# SEV 104 - Informatii si date de intrare (IEV 104)

» SEV 105 - Modele de evaluare (I1VS 105)

# SEV 106 — Documentare si conformare (1VS 106)

Standarde pentru active — Bunuri imobile
» SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
# Codul de Etica al profesiei de evaluator autorizat

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format letric in doua exemplare.

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

Utilizarea unui specialist sau a unui furnizor extern de servicii

Nu a fost necesara apelarea la un specialist sau furnizor extern de servicii deoarece evaluatorul detine
competentele care intrunesc cerintele utilizarii desemnate precum si toate informatiile necesare pentru
efectuarea evaluarii in toate aspectele acesteia :

II. PREZENTAREA DATELOR

I1.1 Identificarea proprietatii imobiliare. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobindirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosin{a.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate deplin asupra terenului intravilan in suprafata de
50.401 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din
proprietatea AGENTIEI DL DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA (cu drept de administrare in
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favoarea CONSILIULUI LOCAL ORADEA) situat in Mun, Oradea, nr.cad. 220963, jud. Bihor. in
incinta Parcului EURCBUSINESS [1 ORADEA;

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

Documente anexate privind dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinii etc.
# Extras de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea
» Regulament parc industrial Eurobusiness 11 -Oradea
» Proiect de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de 19.10.2025

Evaluatorul nu a avut la dispozitie alte documente, care sa ateste dobandirea, dreptul de proprietate si
dreptul de folosinta.
Evaluatorul nu a intreprins actiuni de verificare a veridicitatii Cartilor Funciare mentionate.

Conform Extrasului de Carte Funciara prezentat , proprietatea nu este grevata de sarcini :
C. Partea |ll. SARCINI .

Inscried privind dezmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie gl sarcini Referinte
NU SUNT

Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini,
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1.2 Date despre vecinatati, Zzona, oras

Oradea. municipiul resedingi de judet al Bihorului, este unul dintre importantele centre
economice, sociale si culturale din NV Romanici, pistrandu-si aceste caracteristici de-a lungul istoriei.
Orasul este amplasat intre dealurile care despart $i unifica intr-un armonios mod Campia Crisanei si
terminatiile cu aspect deluros ale Muntilor Apuseni. Situat pe malurile rdului Crisul Repede, rdu care
desparte orasul in aproape doud jumitdfi egale. el este poarta de legfiturd cu lumea central §i vest
europeand. In functie de principalele puncte cardinale, orasul se afld in extremitatea nord-vestici
a Romdniei. la intersectia paralelei de 47°03" latitudine nordicd cu meridianul de 21755 longitudine
estica.

Aflat la aproximativ 10 km de Bors. cel mai mare punct de frontiera la granita de vest,
municipiul Oradea se afld pe locul al zecelea ca mérime intre orasele Roméniei. Mai exact, el se
intinde pe o suprafa(d de 11.556 ha.Oragul se afli la o altitudine de 126 m deasupra nivelului mirii. in
zona de deschidere a vdii Crisului Repede spre arealul campiei joase, inir-o zonad de contact intre
prelungirile Muntilor Apuseni si extinsd Cdmpie Banato-Crisand. Se afirmi ca zoni de trecere de la
relieful deluros (Dealurile Vestice, Dealurile Oradiei si Dealurile Gepisului), cdtre cel de campie
panonicé, Topoclimatul orasului este determinat de persistenta actiunii vanturitor de Vest. Avem de-a
face asadar cu o clima temperat-continentald cu influente oceanice.

Descrierea amplasamentului - EUROBUSINESS PARC ORADEA I1

Parcul Industrial Eurobusiness Il Oradea este un proiect nou dezvoltat in partea de sud a
orasului Oradea, pe soseaua de centura, respectiv Strada Ogorului.

Parcul industrial beneficiaza de acces directla la drumul national DN 1, prin soseaua de centura.
Proprictatea se afla la 2,2 km distanta de drumul national DN76 (Oradea-Arad), 3 km de DN79
{Oradea-Deva), 6 km distanta de drumul national DN si 17 km de Vama Bors.

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

Terenul este intravilan. construibil cu specific industrial si este integral proprietatea Agentiei
de Dezvoltare Locala Oradea SA si a Municipiului Oradea.

Suprafetele disponibile in parc dupd realizarea infrastructurii de drumuri i utilititi au fost
impdrtite pe doua destinatii: teren destinat serviciilor si teren destinat activitafilor de productie si
cercetare. AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA a urmarit ca in parc sid se
realizeze cu preponderentd urmitoarele activitati:

» industrie prelucritoare. cu posibilitatea concentririi pe diverse industrii de varf;

» afaceri, in care predomini activititile financiar-bancare, de consultanti, proiectare,
cercetaredezvoltare,
precum s$i activititi de administrare a afacerilor;

» distributie, in care predomina activitdtile de depozitare marturi si logistica:
g servicii, in care predomini industriile producétoare de servicii;
> pe langd activititile care predomind §i care confera domeniul de specializare al

parcului industrial, in vederea sprijinirii dezvoltdrii acestor activitdiji, se pot desfisura o seric de
servicii conexe: furnizare de utilitagi, curiijenie si paza, servicii comerciale si de alimentatie publica,
activitafi hoteliere, servicii de evidentd contabild, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele
similare acestora sau in legiturd directd cu acestea.

Parcul industrial EURO BUSINESS Oradea este o infrastructurd de afaceri destinata susiinerii
dezvoltirii economice a municipiului Oradea. Functionarea parcului industrial este astfel conceputa
incdt asigurarea cu utilitdti publice si fie finan{atd pe cheltuiala Primariei municipiului Oradea in timp
ce realizarea cladirilor necesare activititilor de productie, IT sifsau servicii sd fie in sarcina
investitorilor inclusiv racordarea la refeaua de utilitati publice.

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

in jurul parcului industrial Eurobusiness din Oradea graviteaza acum societifi importante din
domeniul electronicii si auto mai ales ci se contureaza astfel si un anumit specific al producitorilor i
furnizorilor de servicii. Dar, oricit 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 si
infrastructura sau pregitirea profesionald a fortei de munci.
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Artere importante de circulatic in apropriere:

7 Auto: Strada Qgorului (centura Mun. Oradea)

»  Calitatea regelelor de ransport: asfaltate cu doua benzi de circulatie pe sens.
Caracterul edilitar al zonei

~ Zona periferica

» Mixta industriala si comerciala

» inzond se afléd

o Unitdfi comerciale in apropicre: - Supermarker Lidl Piata 100. Leroy Merii

Auchan. supermarket Profi,
Unitdti de invaiamant, -nu
s Unitdyi medicale: -nu
Institutii de cult: —nu
v Sedii de banei - nu
Parcurt: -nu

a0 O 0

&

Concluzie:

Proprietatatile evaluate sunt situate in zona periferica a municipiului Oradea. Zona este mixta —
comerciala si industriala. Amplasare faverabild cu acces la principalele artere de circulatie in
zona., Zona este racordata la retele de electricitate, gaze naturale, internet, apa si canalizare.
Poluare cu noxe auto: medie; trafic de intensitate medie. Poluare fonicid: medie (rezultat din
observatii si infermafii ale evaluatorului, fédri expertizare sau determinari de laborator ale
noxelor).
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I1.3 Informatii despre amplasament

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

Accesul la amplasament se face din strada strada Anghel Saligny (strada asfaltata) cat si din strada
Thomas Alva Edison (in prezent in curs de amenajare) :

Terenul intravilan are o suprafata de 50.401 mp compusa din parcela inscrisa in Extrasul de Carte
Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din proprietatea AGENTIEI DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA cu drept de administrare in favoarea CONSILIULUI LOCAL ORADEA.
suprafata cu denivelari de pamant, forma usor neregulata, partial nivelat dupa umplutura,
neimprejmuita, acoperita in mare parte cu vegetatie spontana, traversat de un canal de colectare.

Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului sunt:

- dimensiunea si forma - suprafata de teren aferenta parcelei cu nr.cad. 220963 este de 50.401
mp, conform inscrisului din Extrasul de Carte Funciara nr. 220963 Oradea. Forma terenului este usor
neregulata, conform inspectiei proprietatii si a documentatiei puse la dispozitie;

- influenta coltului - terenul este situat pe colt, aspect favorabil proprietatii 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 denivelat , necesita lucrari de aducere la o cota normala
de fundare

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

- accesibilitatea — terenul se afla in plan secund fata de principalele artere de circulatie din
zona, nefiind afectata de trafic intens, trafic greu sau poluare realizata din noxele auto. Accesul la
teren se poate realizeaza pietonal si rutier din str. Anghel Salingy, strada asfaltata cat si din str.
Thomas Alva Edison- in prezent in curs de amenajare.

- mediu inconjurator - clima in Oradea este determinata de Vanturile de Vest, fiind asadar o
clima temperat continentala, cu o temperatura medie anuala de 10,3°C. Temperatura medie pentru
luna iulie este de 21°C, in timp ce in ianuarie se 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.

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

I1.6 Istorie, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc detalii.
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11T ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

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

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numairul de vanzatori si comparatori care acfioneazi
este relativ mic; proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piele sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor. numéirul de locuri de munca precum si sa fie influenfate de tipul de
finanjare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de plata,
dobanzile, etc.; in general, proprietitile imaobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de piejele
eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi ci este deseori influentata de reglementirile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

v"  oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
flind posibi! astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru:
comparatorii si vanziitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpirare
nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat., Sunt
importante motivatiile. interactiunea participaniilor pe piaa si masura in care acestia sunt afectali de
factori endogeni si exogeni ai proprietatii,

In functie de nevoile, dorintele. motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite
de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale. industriale, agricole, speciale).

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

Zona analizata este comerciala si industriala in curs de dezvoltare, din zona periferica din incinta si
sub regulamentul Eurobusiness Parc Oradea [1 si vecinatati.

Tipul pietei

[ncadrarea in piata proprictatilor industriale pretabile Purcarilor Industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaludrii. Acest grad variazd insa in functic de
conditiile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile irationale de
vanzare/'cumpdrare sau de deciziile majoritatii participaniitor la piaja de a nu mai face tranzaciii pana
la o clarificare a directiei preturilor.
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Analiza ofertei

In general, mai mare - in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului dintre cererea
solvabila si oferta efectivd, numarul imobilelor comparabile ofertate pe piaid este in cresiere, aspect
favorizat de contractia piefei imobiliare datoratd recesiunii economice. Imobilul evaluat este 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. a Parcului cu
Specializare Inteligenta si prin extinderea Eurobusiness Parc 1 si 2. In urma analizei de piata au fost
identificate terenuri comparabile sitvate in aria de piata, acestea fiind urmatoarele:

Nr. Tipul Pret solicitat | Suprafata Localizare
crt. | informatiei |  euro/mp mp
1 Oferta 47 8.632 Loc. Oradea, la iesirea spre Cheriu
langa sediul FANCOURIER, jud. Bihor
2 Oferta 45 2.600 Loc. Oradea, zona Calea Clujului, langa
METRO, jud. Bihor
3 Oferta 45 4.200 Loc. Oradea, str. Americii, zona
METRO, jud. Bihor
4 Oferta 78 10.000 Loc. Oradea, langa fabrica NOKIAN
TYRES, jud. Bihor
5 Oferta 70 3.500 Loc. Oradea, langa fabrica NOKIAN
TYRES, jud. Bihor
6 Oferta 50 42.287 Loc. Oradea, langa centura Oradea in
spatele complexului Olimp Impex, jud.
Bihor
7 Oferta 100 2.000 Loc. Oradea, langa centura Oradea
langa NOKIAN TYRES, jud. Bihor

In urma analizei critice a comparabilelor identificate, au fost selectate comparabilele cu nr.
crt. 4,5 si 6, deoareec acestea au caracteristicile cele mai apropiate proprietatii subiect;

Analiza cererii

In general , redusa, din cauza lipsei de lichiditati a potentialilor cumpdtétori, motivata de politica
monetara si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bincilor si atingerea unei convergente a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumpérare. In Parcurile Industriale,
cererea este sustinuta de infrastructura si conditiile oferite de administratorii parcurilor.

Echilibrul pietei. Tendinge

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

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

Tendinte: in general, o situatie volatila ce poate i depdsita prin factorii care ar putea influenfa in mod
direct stimularea creditiirii ce constau intr-un plan coerent anticrizd realizat de Guvern, politica
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monetari si administrativd a biincii centrale. politica de risc a bancilor si atingerea unei convergenie a
preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reald de cumpdrare.

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

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante (terenuri parcuri industriale):
= Piata cumpariatorilor: mediu activi,
® Dezechilibru usor in favoarea Cererii;

IV. ABORDAREA iN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)
Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus
cu ipotezele speciale enumerate.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarea, pe baza informatiilor solicitate clientului;

» inspectia proprietatilor;

» stabilirea ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;

» selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

» deducerea si estimarea ipotezelor specifice obiectivului de care trebuie sd se {ind seama la
derularea tranzactiei;

» analiza tuturor informatiilor culese. interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate opottuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea

opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele. recomandirile si metodologia de lucru adoptaie
de citre ANEVAR.

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

1V.2.1 Date privind modul de realizare a evaludrii

Pentru evaluare s-a ales tehnica comparatiei directe.

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

1V.2.2 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber
sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar §i are ca rezuliat cea
mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizati vzual in una din urmatoarele situatii:
= cea mal buna utilizare a terenului fiber
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o cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa
fie:
o permisibild legal
o posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, amplasat in parcul industrial.
Conform ipotezelor speciale mentionate si in contractul de prestari servicii , evaluatorul considera cé
cea mai bund utilizare a terenului este cea de teren construit, conform regulamentului
Eurobusiness Parc Oradea [I; aceastd utilizare intruneste cele patru conditii/teste previzute in
definitia celei mai bune utilizirii.

1V.2.3 Abordari / metode / tehnici de evaluare

Anticiparea. schimbarea, cererea i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenteaza valoarea terenului. Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere si ofertd care oscileaza in
jurul echilibrului. Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si imbunititirile,
influenteazi utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Principiile care influenteazi 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 clteva exceptii care pot infuenta
modificirile cererii si ofertei, sunt schimbari importante care pot afecta in timp calitatea si stabilitatea
terenului cum ar fi: eroziunea solului, poluarea terenului cu diverse deseuri periculoase, cutremure,
inundagii metodele impropii de exploatare, minerale subterane $.a.

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

Totusi viitori proprietari pot oferi plati mai mari pentru un anumit amplasament decét este
indicat de spectrul larg al activititii de piatd si de cea mai bund utilizare a acestui amplasament.
datoritd competitiei intense pentru alegerea amplasamentelor sau a ultimelor amplasamente aflate intr-
o anumitd localizare.

3._Principiul_substitufiei- se aplicd in evaluarea terenului si aratd ¢i cea mai mare cerere va fi pentru
cele mai icftine amplasamente similare, cumpdritorul nu va platii mai mult pentru un amplasament
decét daci este similar sau identic.

4. Principiul_echilibrului- este aplicabil in evaluarea unui teren si aratd ci valoarea este sustinutd
atunci cand elementele diferite ale unui anumit mix economic sunt in echilibru, dar ciand echilibrul nu
este stabil, valoarea se modifica.
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Dreptul de proprietate si controlul public

Evaluarea terenului se concentreazd asupra evaludrii drepturilor de proprietate aferente
terenului cum ar fi: dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite. inchiriere. exploatare agricold. la
modificarea topografiei, parcelare sau comasare, s.a. Evaluatorul identifica toate facilitatile,
analizeaza existenta dreptului de trecere si a restrictiilor publice sau private care pot afecta
proprietatea evaluata.

Caracteristicile fizice si amenajirile amplasamentului

Evaluatorul ia in considerarea caracteristicile fizice ale lotului de teren, utilititile disponibile
si amenajarile amplasamentului care afecteazi utilitatea si valoarea terenului. Acestea sunt: marimea.
forma. deschiderca ia accesul principal, solul, localizarea. orientarea fatd de vant, de punctele
cardinale i privelistea, caracteristicile topogratice cum ar fi conturul, nivelarea si drenajul
natural. Totodatd evaluatorul trebuie s& tind seama de disponibilitatea utilitdtilor, de capacitaiea,
calitatea si permanenta lor (retea de apd, de canalizare, energie electricd, servicii de telefonie si de
internet, s.a.), dar si de sursele interne sau externe care asigurd buna functionare a acestora.

Pentru ca un loi de teren si devind amplasament trebuie fizic delimitat 51 amenajat atdf intern
(lucrdri de peisagisticd, pavare, racordare la wtilitdyi) cdt si extern (stréazi, rampe, trotuare, canale si
linii de racordare la refelele de wtilitdti). astfel incdt sa fie pregdtit pentru o anumiti utilizare. Aceste
amenajari. de obicei, sunt considerate parte din valoarea amplasamentului si cdteodatd sunt evaluate
odatd cu alte constructii care aparfin proprietatii subiect. Este important de mentionat cd amenajarile
amplasamentului, precum orice alte constructii fac obiectul deprecierii fizice si functionale.

Cea mai bund utilizare

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

Se spune ci “terenul are valoare™. aceasta poate fi egald sau chiar mai mare decat valoarea
intregii proprietiti desi constructiile de pe amplasament sunt in stare bund. Constructiile pot sa
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 utilizéri si ipoteza utilizarii conditionate, ce tebuiesc bine definite.

Analizind cele de mai sus mentionez ca trebuie sd acorddm o importanta deosebita 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 deosebita, dar si necesitatea de
generare a unor ipoteze de lucru special adaptate pietei. O astfel de situatie trebuie tratatd cu prudenta
prin prisma posibilitatilor reale de a se obtine avizele lipsd. lipsa. respectiv a restrictiilor potentiale.

23



sy

Evaluator aitorizat ANEVAR - Popa Liviu George Utilizator desemnat
Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 54

Evaluatorul are obligativitatea de a prezenta clientului si utilizatorului raportului de evaluare a
rezervelor/ incertitudinilor legate de valabilitatea concluziei asupra valorii in cazul neindeplinirii
partiale sau toatale a ipotezelor.

Aplicabilitate si limitdri ale metodelor de evaluare

in cadrul procesului de evaluare se realizeazi o analizil distinctd pentru a determina valoarea
terenului si abia apoi se aplica cele trei aborddri ale valorii.

In cazul evaludirii unui apartament situat intr-un bloc de locuinte colective, proprietatea poate
fi. uneori, evaluatd fard a se furniza o concluzie distincta asupra valorii terenului. Rareori estimarea
valorii terenului, apare in raportul de evaluare, ca subcapito! al aborddrii prin cost, in general apare ca
o o sectiune distincta.

Din cele tret abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, prin venit si prin cost, derivi
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 piatd, alocarea, tehnicile capitalizarii
venitului- capitalizarea directd- metoda reziduala, capitalizarea indirectd- capitalizarea rentei funciare
si analiza fluxului de numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltarii).

Pentru evaluarea terenului se utilizeazd 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 comparagiei directe - esie 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 extractiei de pe piata - prin aceastd metoda valoarea terenului este extrasi din prequl
de vanzare al unei proprietdii construite prin scaderea valorii contribugiei constructiei estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

¢. Metoda alocirii - esie bazati pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei care spune
ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprictétii imobiliare
pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare din anumite localizari.

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

e

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

Metoda parceliirii si dezvoltarii- este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(DCF).

1V.2.3.1 Metoda comparatiei directe
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Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea preferata
metodd atunci cdnd suntdisponibile vanziri de terenuri comparabile, poate i utilizatd pentru evaluarea
terenufui liber sau considerat liber pentru utilizarea desemnata a evaludrii.

Aviand ca scop estimarea valorii terenului subiect in aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate $i ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcelele similare. in cadrul
procesului de comparatie dintre loturile similare si terenul subiect sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile.

Evaluatorul colecteazd datele despre vanzirile si inchirierile finalizate si ofertele active.
identifici asemanarile si deosebirile dintre aceste date, sorteazd aceste informatii in functie de
relevantd si ajusteazid preurile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect si abia apoi formuleazi concluziile privind valoarea de piatd a terenului evaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, conditii (termenii) de finaniare,
condifii de vdnzare (motivatia), cheluielile efectuate imediat dupd cumparare, conditii de piaga
(schimbirile in timp). localizarea, caracteristicile fizice. utilitatile disponibile si zonarea.

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

Dimensiunea terenului este un element de comparafie mai pufin important decat data vanzarii
si localizarea, tipurile de dezvoltadri frecvente au o mirime optimé a amplasanetului, Trebuie
mentionat ci in majoritatea cazurilor in care mirimea amplasamentului este mai mare, valoarea
terenului in exces va scade accelerat. Evaluatorii acordd mai multa importantd comparabilelor care au
aceeasi suprafajd cu proprictatea de evaluat deoarece vanzarile diferitelor suprafeje se realizeazi la
prefuri unitare diferite.

Zonarea reprezintd  adesea un  criteriv  fundamental in  selectarea comparabilelor.

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

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

Pe ldngi tranzactiile finalizate, evaluatorii mentioneaza in raportul de evaluare ca “vinzari”
diverse date de piatd cum ar fi ofertele de vdnzare si de cumpirare chiar daci tranzactiile nu au fost
finalizate. Mentionez ci ofertele furnizeza date mai putin credibile decat vénzérile Tnregistrate si
contractele semnate, de regulid pretul final de vanzare fiind mai mic decat oferta initiala de vanzare,
dar totusi mai mare decit oferta initiala de cumpérare.

Sursele de date despre vanzirile de terenuri pot furniza diverse informatii, aceste pot fi
achizitionate din: site-uri specializate.diverse publicatii, firme de consultantd imobiliard, birouri de
cadastru. birouri notariale, s.a. Pentru achizitionarea unor informatii mult mai directe se pot realiza
interviuri cu pértile implicate in tranzactii.

Ajustirile diferentelor observate intre proprictatea subiect si proprietitile comparabile sunt
aplicate la prefu! de vanzare al comparabilelor. Poate fi utilizata analiza pe perechi $i aplicate ajustiri
separate pentru fiecare element de comparatie, marimea ajustarii fluctudnd n functei de datele indicate
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de piatd. in cazul in care datele selectate sunt insuficiente pentru a indica mirimea ajustarilor, atunci
evaluatorul va aduna si analiza si alte date comparabile,

In raportui de evaluare trebuie argumentate toate ajustirile aplicate pregurilor proprietitilor
imobiliare. nu este permisa utilizarea unor ajustiri fara prezentarea modului de estimarea al acestora.
Modul de prezentare al argumentelor trebuie sa fie logic si usor de inteles.

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

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise anterior, s-a stabilit valoarea de piata fara TVA
(in ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea Il
respectand conditiile impuse prin regulament din care se scade valoarea de sistematizare pentru
lucrarile de aducere a terenului la o cota normala si un grad de fundare ideal pentru constructie
conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de 19.10.2025 pus la
dispozitie evaluatorului ) a proprietatii imobiliare. ca fiind de: 5.982.552 Lei echivalent a 1.163.808
Euro (valoare ramasa dupa scaderea valorii de sistematizare a terenului);
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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 uiilizarii proprietatii conform regulamentului
Evrobusiness Parc Oradea Ii, respectand conditiile impuse prin regulament din care se scade valoarea
de sistematizare pentru lucrarite de aducere a terenului la o cota normala si un grad de fundare ideal
pentru constructie conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de
19.10.2025 pus la dispozitie evaluatorului ) a proprietatii imobiliare —~ teren intravilan in suprafata de
50401 mp inscris in Extrasul de Carte Funciara Nr. 220963 Oradea avand nr.cad. 220963 din
proprietatea AGENTIEI DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA (cu drept de adminisirare in
favoarea CONSILIULUI LOCAL ORADEA) situat in Mun. Oradea, nr.cad. 220963, jud. Bihor, in
incinta Parcului EUROBUSINESS 1l ORADEA, descris in cuprinsul raportului de evaluare, conform
actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport, este:

5.928.552 echivalent a 1.163.808 EURQO

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

Criterii de analizi a rezultatelor in cazul metodei comparatiei directe

1. Adecvarea

- un grad ridicat de adecvare avand in vedere tipul proprietitii, utilizarea desemnata a prezentului
raport si cu viabilitatea acesteia pe piati;

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

2. Precizia

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

3. Cantitatea

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

Alegerea valorilor finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea. precizia si cantitatea
informatiilor, asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea valoarii de piata fara TVA (in
ipoteza speciala a utilizarii proprietatii conform regulamentului Eurobusiness Parc Oradea Il
respectand conditiile impuse prin regulament din care se scade valoarea de sistematizare pentru
lucrarile de aducere a terenului la o cota normala si un grad de fundare ideal pentru constructie
conform Proiectului de sistematizare intocmit de SC KAL TRANS SRL la data de 19.10.2025 pus la
dispozitie evaluatorului. este:
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5.928.552 LEI echivalent a 1.163.808 EURO

Cursul BNR este: 1 EURO - 5,0941 LEL din data de 18.02.2026

POPA LIVIU GEORGE
evaluator autorizat EPI, EBM si EI
Membru titular ANEVAR

ANEXE:

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

ANEXA nr. 3: Fotografii

ANEXA nr. 4: Acte de proprietate; Documentatia cadastrala

ANEXA nr. §: Localizare
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ANEXA nr. 1:Extrase privind preturile pe segmentul de piat3 .
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Parsoana fizica Supsaiata utila: 3 500 m? Extravilan / ntrav an Ddravilan

eomiste (O

i
l Asigurare pentru casata  fuensr Aflianz @) Tiviac @

DESCRIERE

Teren intravilan in supr de 3500 mp, 1anga soseaua de centurd, in zona fabrich Nokian, Fard uliltaty Pret 70
eur/mp. usor negaciabil nu doresc colaborares cu agenii

iD- 299540196

CONTACTEAZE VANZATORUL

Trimite mesaf

lonica
P QLY ciny aulic 204

- Activ pe 16 febuar

LY 074 470 7444

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-centura-oradea-langa-nokian-
IDkgQS5u.html?search_reason=search%7Corganic
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Alte comparabile utilizate in cadrul analizei de piata:

Terenindustrial, strada Cgarulu L CREETTES

|

O e f

£

j

Gterte imobilare Qradaa  Terepu o6 vlniwe Oradea  Terenurl de venrars UF ades Tend Daniure

Teren tu destinagie indusia's wior aczesh o din cenrora diasalui e dea,
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Evaluator atitorizat ANEVAR - Popu Liviu George Utifizator desenminat
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Ofsrte Imoblligra Qragea  Teranuri de viinzare Osades  Texenuel de vanzare Qradea, rona Centura
Teren cu destinatiz industriala, vsor sccesil din centura orasulis Qrades

Este situat 1a 50 m de sedint Fancutier,

Lt st mai mudt

Faclilta

Sl i Larent

Lajesda Hitoaee de tansportmcomen

Led
0w

Oferte imobiliaze Oradea  Terenuri de vanzare Oradea | Terenuri de vanzare Oradea, zona Centura

Teren cu destiratie ‘ndusirala, uso: acces bil din centura orasului Uradea
Este s'tuat la 50 m de sediul Fancurier,

- utilitat’: curent electric

- front stradal : 34,7 m

Pentru mai mulie informatii con{aciat’

0758 049477 sau 0722 700354

https://www.sapientimobiliare.com/teren-de-vanzare-oradea-judet-bihor-cp 1667785/
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BB o A G s e e B e e A A NP i L G S
Teren intravilan zona Metro

189 000 €

[[] promoveazd RreacTuauzeazd
Forpoana fidica Suprafata ut'a: 4 200 - Extravitan / intraviian: Intrav. an
e 3

i Asigursre pentru casa ta  Perasar Alllanz @) Pirlac @ i

DESCRIERE

Teren intiavilan pe strada Amer ¢t 'n suprafata de 42010 mp pretab | pt locuinte Individuale, colective sau
servicii, Utilitati: apa, canalizare, curent. asfatPret: 45 Euto mp. puz in lucrg

0. 203649274 i E=

5 Paul
AL
Vil Pe QLY dir: mar

- Acky pe il februane 2026

% 0721271660

htips://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona~-metro-
1Djca8i.html?reason=extended search exiended distance&search reason=search%7Corganic
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Evaluator auiorizat ANEVAR - Popa Livin George

Utilizator desemnat

AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA

ANEXA nr. 2: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

Nr.

Parcela teren CF 220963 Oradea

ELEMENTE DE COMPARATIE
Crt. SUBIECT ComparabilaA | Comparabila B Comparabila C
Suprafata (mp) 50.401 10.000 3.500 42.287
Ajustari specifice tranzactionarii
Pret oferta/ftranzactie (Euro/mp} 780 70,00 50,0
Tipul oferta oferta oferta
1 Cuantum ajustare % -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare {Euro/mp) -7.80 -7,00 -5,00
PRET AJUSTAT {Eurc/mp) 70,20 63,00 45,00
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
5 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Eura/mp) 70,20 63,00 45,00
conform
Restrictii legale Regggarrcrrj:?ulw fara fara fara
3 Industrial
Cuantum ajustare % -20% -20% -20%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 14,04 -12,60 -9,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 56,16 50,40 36,00
Conditii {termeni} de finantare normale normale normale normale
n Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 56,16 50,40 36,00
Cenditii de vanzare {motivatia) independent independent independent independent
g Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp} 56,16 50,40 36,00
Cheltuieli efectuate imediat dupa
cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este ¢azu
6 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AIUSTAT (Euro/mp) 56,16 50,40 36,00
Conditii de piata Feb-26 Feb-26 Feb-26 Feb-26
4 Cuantum ajustare % 0,0% 0,0% 0,0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp} 56,16 50,40 36,00

Ajustari specifice proprietatii




Evalugior amntorizat ANEVAR - Popa Livin George

Utilfizator desemaat

Tel 0729.831.001 AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA 5A
Loc. Oradea,
Pat Industruﬁl ! Loc. Oradea, Loc. Orades, Loc. Oradea, zona sir.
” zona strazii zona str. .
Localizarea zona str. ) Ogorului, spate la
Thomas Alva e — Ogeiului, Olisn
8 Edison si Anghel BRTEOL AN Nokian B
Saligny
Cuantum ajustare % 0% 0% 15%
Cuantum ajustare (Eure/mp) 0,00 0,00 5,40
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 56,16 50,40 41,40
Caracteristici fizice
Suprafata {mp} 50.401 10.000 3.500 42.287
9 | Cuantum ajustare % -20% -20% -5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -11,23 -10,08 -2,07
Tapgrate considerat plan plan plan plan
10 Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Acces asfaltat pietruit pietruit pietruit
11 | Cuantum ajustare % 5% 5% 5%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 2.81 2,52 2,07
Utilitati disponibile en.gl, apa- in zona in zona in zona
canalizare, gaz
12
Cuantum ajustare % 7% 7% 7%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 3,9 3,5 2,9
front stradal la
Deschidere la strada da ambele capete da da
13 ale parcelei
Cuanturn ajustare % -5% 0% 0%
Cuantum ajustare {(Euro/mp) -2,81 0,00 0,00
Categoria industrial industrial industrial industrial
13
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT {Euro/mp) 48,86 46,37 44,30
Ajustare totala neta absoluta (Eurc) 7,30 -4,03 8,30
Ajustare totala neta procentuala (%) -13,0% -8,0% 23,1%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 20,78 16,13 12,44
Ajustare totala bruta procentuala (%) 37.0% 32,0% 34,6%
Nurnar de ajustari 3 4 3

Ajustarea total bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: B-46,4E/mp
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Evaluator autorizat ANEVAR - Popa Livin George ‘ Utilizator desemnat

7ol 6729.831.001 | AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA SA
VALOAREA PROPUSA
Valoare de piata 2.338.606 € echivalent a 11.913.093 lei
echivalent a
Valoare estimata sistematizare
1174798 € 5.984.541 lei
Valoare de piata ramasa 1.163.808 € echivalent a 5.928.552 lei

Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

e Pret oferta/ vanzare:

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

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

e Restrictii legale

S-au aplicat ajustari negative de -20% pentru toate comparabilele, deoarece acestea sunt libere,

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

regulamentului parcului industrial Eurobusiness Parc Oradea IL.

e Conditii de finantare

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

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

S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru comparabila C, deoarece aceasta este situata intr-

o zona mai putin favorabila fata de proprietatea subiect;
e Suprafata

S-au aplicat o ajustari negative de -20% pentru comparabileie A si B si respectiv de -5% pentru
comparabila C. deoarece acestea au o suprafata mai favorabila (mai mica) unei posibile tranzactii
decat proprietatea subiect.

e Topografie
Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile au o topografie asemanatoare proprictatii subiect
(considerata plana):

e Acces
S-au aplicat ajustari pozitive de 5% tuturor comparabilelor deocarcec acestea dispun de un
acces inferior fata de proprietatea subiect (acces pietruit);

e Utilitati
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S-au aplicat ajustari positive de 7% tuturor comparabilelor deoarece acestea dispun de utilitati
inferioare (in zona) fata de proprictatea subiect;

o Deschiderea la strada

S-a aplicat o ajustare negativa de -5% pentru comparabila A, deoarece aceasta dispune de
dechidere la ambele capete ale parcelei, aspect favorabil fata de proprietatea subiect;
e Categorie:

Nu s-au aplicat ajustari, toate proprietatile sunt terenuri intravilane de tip industrial/comercial,
similar proprietatii subiect:

Ajustarea totala bruta cea mai mica s-a efectuat pentru comparabila: A.

iy
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ANEXA nr. 4: Acte de proprietate. Documentatia cadastral3

"

@7  Ofichd de Cadastny 3iPublictate imobiliasb BIHOR AT R
. Y Bieoul de Cadastru {) Pubkiatate ‘ot ard Orades f;"; o ,,

.i"
7 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e

ANCET
By PENTAU INFORMARE . Il“iiiiﬁi
Carte Funclard Nr. 220963 Oradea lll'

A. Partea |. Descrieres Imobllulul

TEREN Intravilan

Adresa: jud, Bihor, UAT Orades, Loc. Oradea

(N, [Nr. codaciral Nr)

crtl topoprafic Suprafata® {(mp) Observalll / Referinte
Al 220963 50.401 Teren aelmprefmusit,

B. Partea il. Proprietar si acte

fnscrier privitoara Ia dreptul da propristate sl aite dreptud reale Hefarnte
190775 I 05!1'212025
AT NOTanal fn 5617, 0in 0411212025 emis e Bodch RALUCA-GIORGIANA; Act AUMInIStally 1, 106Lad, o
02£12{2025 emis de BCPY; =

Se jnfiintedzs cf. 220963 a imobilulul cw Ar. cad. 220863/0rdea ca
urmare a alipirli ummalearelor 2 Imobile:
Bl |~- nscad.20587 7\cl.205877;

- pr.cad.2200034¢(.220003;
PN i
Act Notanal nr, HOTARAREA AGA aut. nr, 4867, din 17/10/2024 emis delBoddo RALUCA-GIORGIANA;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit pnn Lege, cota actuaial AL

L lisgossodn)
1} AGEN]IA DE DEZVOLTARE LOCALL ORADEA 6.4,
CASERVATI: poritle transcrfsa din OF 20587 1/0rades, Inscrisa prin incheferea nr, 142760 din 1871072628,

Act Mormativ nr. HG 843, din 30/10/2013 emis de GUVERNUL ROMANIE(;

B7 |Intabulare, drept de ADMINISTRARE

1} CONSILIVL LOCAL ORADEA
CBEEAVATI: poritie trantcries din OF 22000 /0ragdea, INTEAEs pAn INChalaraa . 7 ”5735 din 20/05/2025; GoFiie
eranserisa din £F 192881/0radea, inscrisa prin incheleres nr. 92345 din 0%/1 17201,

Ack Administrativ nr. 748, din 24/0272025 emis de Bodes RALUCAGIORGEANA,
o8 Tintabwlare, drept de PACPRIETATE aport 1n nature, dobandit pnnl Al
Conventie, cota actuala 36706/50401

1) AGEWTIA DE DEZVOI.‘I’AR! LOCALA ORADEA S.A.
QESERVATI: poritie tra in OF 220003/0rades, Inscnsn gnn Inedeicred ar, 78735 din 28/05/2025, ng*]

l AL

transerisa din OF 20331 mndu inscrisa prin incheleres ne. 28902 din 24/02/2025; pontie transcrss din
__Lu28a1/0rades, Inscriza prin Inchelerea ar, 55780 din 12/06/2016;

C. Partea Hl. SARCINI .

Inscriert prvingd deamembrimintale dreptulut de proprietate, drepturd reala
de garangie sl sercinl g
WU SUNT
Duterment tere ronfise dote & (I Pirional Brovelst e prawedecte Aspulamartil (18 . 02673014 o Legd IPVIONA Peglna 2 din 3
Eavoss penuiyinfermse andne b adress epapentpisn Foarmulpr weyres L 1
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Cartq Funciord Nr. 220963 Comuna/Oras/Municipiu: Ore
Anexs Nr. 1 La Partea |

Teren
Wr cadastral  [Suprafsta {mp) Ohscrvaili { Aelerinte
220963 50,401 |
= Supratals este determmath in planul de prolecyie Stereo 70,

DETALI LINIARE 104081L

o

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [ | Suprafats

ca | folosints |wan]|  (mp) Taria Parcels Nr. topo Observalli / Referinte

1| cuth foal 50401 - . - Teren nelmprejmuit
congtauctii

Date referltoare la constructll

Lunglme Segments
1} Velorite iungimilor segmentelor sunt obiinute din prolectia th plan. - )
Punct Punct Lungime segmant | Punex| Punct Lungimse segment
DCEp | eTare eimil | nceput] strsit = {m)
1 2 28.514 =5 2 3 91.584
K 4 B81.082 4| 5| 11756
5] B 1450 6 7 183074
7 8 53,265 8 9"_ 122.347
9 10 34468 10 1) 78854
11 12 0.274 12 13| . I 15 i
Eoqumast c2ra CRNYING €itd GU CHrPLST PAtonH, Protijsl 19 provedens Aeprementud (UE) av. 12010 1 Legd 10I018 Paging & din 3
Frvesie oren) intwnaete ghding To nevet b apay.ensghs Fremulys worwured 3 4

T
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T

Carte Funclard Kr. 220963 Comuna/Qrag/Municiply; Oradea

Punct Pungt) Ime segmant Punct ime segment
neeput]  sfb Py # (m) mpgpng sHirsh St 1= (m}
13 14] 1.39 14 [ 1.391
15 16| 1.39 18 7 1.301
17 18 $.381 18 19 1.391
0 0 1,381 70 21 1,39
21 22 1.39 22 7 1,39
23 2 1,391 24 351 138
25 28 1.39 26 27 1.361
27 28 16.915] 28] o7.74

WMWMMMMdﬁ!damhcﬁnmslmntmhmlﬁn!umﬂnm
= Distanta dintra puncte este formatl din segments cumulete ca sunt mal micd decit velosrea 1 millmetru,

Certific ¢ prezantul extras corespunde cu pozifile In vigoare din cartes funclard orlginali, pistratd de acest
bircw,

Prezentul extras de carte funclard este valabll ln autemtificarea de chtre notarsl public a actelor juridice grin
care se sting drepturile reple precum si pentru dezbaterea succesiuniflor, far Informatile prezentate sunt
susceptibile de orce modlicare, In cenditlile legll

&-a achitat tariful de 60 RON, ~Chitanta intema nr.2021292215/05-12-2025 In sums de 60, pentns senviciul de
publicitate imobiliarh cu cadul or. 222.

Data selutiondril, Asistent Reglsteator, Refarent,
05-12-2025 RODICA FLORICA OLAR

Data ellberdei,

Sk TRaraia 5i semnbiural Toarala gl sEmnitural

Acest document se ellberesz8 gratult pentru proprietart! Imoblieter. Pentru alt] sollcltant], costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectidy 20 de lol dach este obiinut online prin platferma
hitp:ffepay.encpl.eo ‘

Ber foag RSNl Freigst de provedeeie Ropulimentid (e v, SPBI0N6 o Logd 2002018 Paglnp 3 din 3

E51r8%E prrans itz e Bring 1 90resd CpEy ARGl Farmast wiriunes 1 1 ]




FEvaluator auiorizat ANEVAR - Popa Livin George

Tel 0729.831.001
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"GaiEEm? T T BYUDI O EVALUARE - REAC TUALIZARE 2025 - PROIECTARE LUCHARI DE !
SISTEMATIZARE A TERENULUI = NR. CAD. 205932, 210030, 200349, 192801, 205877 IN
PARCUL INDUSTRIAL EBP2, MUN, ORADEA, JUD. BIHOR

1\Set'wl'ﬂ:ilr:

t Profectant:
i Ezoeutant
t

i

AGENTIA DE DEZVOLVARE LOCALA ORADEA 8.A.

8C KAL TRANS BRL

DG - DEVIZ GENERAL
al oblectivulul de Investi{il

Anaxa 7

. STUDIU DE EVALUARE - REACTUALIZARE 2025 - PROIECTARE LUCRARI| DE SISTEMATIZARE

EBP2, MUN. ORADEA, JUD. BIHOR

A TERENULUI - NR. CAD. 205932, 210838, 203319, 182881, 205877 IN PARCUL INDUSTRIAL

18 ~0cl - 2025
Gonform H G. nr. 1116 dn 2023
Vatoaro TVA Valoars
N, Denumirea capliolaler sl subcapitolelor de {fara TVA) cu TVA
ert chaitulal ol ol 1ol ,
1 3 2 3 4 1]
i s CAPIVOL §
i Cheltulell pentru abtineres 8l amensjerea terenuiul -
T Obtmerea ieanuka (L) oo0 s
{73 Amenajerea iaienuin 000 000 T
{137 Amenalati penira prolEcha medami 8 SOuCtien 006 a0 |~ Bao
t terenuhd [3 gtarea intiala
i i4 Cheltuieh penire refocareaprotecha Lbidatiorn 0.00 000 006 1
(T TOTAL CAPITOLY 0.00 0.00 oA |
! CABITOL 2
Chaltulel] pentru asigurares ulllitstilor necesars oblectivulul do Investitil !
L | TOTAL CAPITOL 2 0.00 060  dio|
i CAPITOL 3 |
GChellulall pentre prolectare ol aslstenta fehniza i
33 Tal 000 6] 000 |
T “Sluds de teren 0.00 oo ono
312 Raport prvingd mpativl asuprd medaka 0.00 000 ‘900 |
313 Alle shih spachce 0.00 000 Go0 |
3z Documeniali-4upes 31 chelnue’ pentsu obbnarea 000 G17) o0
_ g2 avze, soordun mavigrizali |
33 Experhizare lehnica (i} ¢o0 000
EY Cerlificares perlormaiiel eneigalice si audid 60 o o0 T oG
anergutiz ol clediitor, sudiul pentru sigwanta rudiera .
35 Proincisre w0 ] 000
354 Tema de proteciare 000 (S 000
EEH Siudm do prefezatiizia DG [3Y73) Bao |
953 Stadu ta lozEbIBta/documentaby 08 evizara 3 B 00 G §00
lueranior do mtervantd s devie peneral =
354 Documentatulo iehuca Necestrs b vedana [i1¥i] [{] 4] Dog
o obibnork avazslonacorduiorauloreelilar

35
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/

g5 Verlicarea tehaven 08 CaRE\E 8 ProAEIuIv) Tehiee oo o 000
. 8 dotatlor de axpevtie _x
1388 Promect behne &1 gelai oa exvatule o0 000 0ot
ET QIganizaes PIOCEsUnion 6a achizta 000 ey [
37 Consunanta 00 000 000
3N Henagameniul 4o prowect pentru oteesinut do (240 [+ Les) goo
572 ~ AUOIU gt 0.00 0.00 008
33 Agigtenta tehnics 0.00 000 060
381 Auisienta (ennica o parad prolecianii o000 900 a0
| DEVIEUL GENERAL: STUDIL DE EVALUARE — REAGTUA i ]
SISTEMATIZARE A TERENULUI = NR. CAD, 205932, 210936, 203315, 192881, 205677 I PARCUL INDUSTRIAL

EBP2, MUN. ORADEA, JUD. BIHOR

i a 3 4 5 1
3811 P2 penoada da exedutle 8 lueraniar 000 oae 000
13812 pantrs pamepans ia fazels G oo 00d (i iv]
C ek In pregramul da cordrol 82 lucradlor de
‘ erecuta, prizal 0o eobie inspacienaut de Statln
i Congincin ) 5
{382 Dngante de sanker ] oas 008
T Cocrionalal n maiens da securtaln &1 0100 Gad 0060
sanptale - conform Holarae Guvemulul nr 3002008,
cu modificanis & COmBIAARE ullbidaie .
| TOTAL GAPITOL 3 0.80 0.00 0.00
CAPITOL 4
Chehiulell panteu Investitia da baza
Consincls 6 msiziats 5890452084 | 128678367 7241284 41
AT 16061 1) PARCELA - R CAD 205677 1546046731 saaBaial| 167168458
§12 {0008 2] PARCELA - NRCAD 220003 [cat 44575417 93191576 535960367
205319 vead 192861)
q2 e Mom,‘uuqe cchipamenle tennologice 81 o0 0.0 noo
43  Utlaje, ecrupmme fehnalogiet 51 unclions'e care 060 000 500 ¢
nigGasin menls) \
a4 Litlaje, echipements tehnologes st funcliona’e care @060 [+ ]+ ) oGo
nu nepesilta monta) 8 echipanients o anspon -
4% Dodari 000 000 neo
a§ Arive necorparsie 0.00 060 Bos |
T YoTAL cAPTOL 4 5384,540.84 | 1,268,763.57 | 7,241,894.41
GAPITOL S ’
Alle eheltuisl
81 Orpanzere 66 sanber .00 [l 0.00
511 Lucran de oenginudts & nsielen alerenie X Qg0 000
eiganizedi de santier 3
512 Cheliuieh congsd 0iganizede sonbesis 000 oan L)
EF Cemisiogng, cote tave, cosivl oreddulu Goh GIi3) [FL]
5714 ComBicansie ¢ gohanzie glerenia credinha (] o0 000
banci Enantslosre ¢
522 Celn alerertn 150 pening ponon eamat) 000 Y] 008 |
lucrasiior de complnechi E‘
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1523 Cols eferenta 1SC pantry conlrohd latuiuiln 070 D00 oo
SManaIran tentanuiul, Lrbanism 8l pant avicreaiea
; hcranlor die construgli
524 csc&na aletenits Cate Socas'e & Construcionor 000 oD 000
538 Taa0 PENYTL §C0T0uN, Bvise Conforme & 000 000 Boo
N auionzati ds constire/desiuntars
83 Chelivigh diverse si neprevazute aod f.o0 3]
54 Chetiwed paniu lonmara ) pubiciele 009 0.00 G000
TOTAL CAPITOL 6 0.06 0.00 0.00
CAPITOL 6
Cheliulsli pentru probe tehnclogieo ol testa
87 Fregawas perronshiul de exploatung 000 oo D00
§2 Probe lehnclogich $i losle 600 000 000
| TOTALCAPROL® 0.00 .00 0.00 |
{ e e i g )
| '_—F'——-% i Pag 3
DEVIZUL GENBRAL: BTUDII O EVALUARE - REACTUALIZARE 2025 - PHOIECTARE LUCRARI OB

SISTEMATIZARE A TERENULUI - NR, CAD. 205932, 210938, 203399, 102681, 208877 I PARTUL INDUSTRIAL
, EBP2, MUN, ORADEA, JUD. BIHOR

ok WL S I LA g A L%
' CAPITOL T '
Cheltulell etarente marjel do buget a1 pentru constitulrea rezervel do Implementsre pentiu ajusiares de pret
"y Chaliuiab plerenis mane o2 bugel 25% an (12 ¢ G ) oo |
1341442031 032233038¢37 3844+ ]
3 5 11} =nue cazul i ] .
73 Cheftuieh peninu CONSEMITSa rezanve 4 000 ooD Q00
E i implemantate pentiv sjustares da pret
| TOTAL CAPITOL Y 0.00 &.00 .60
TYOTAL GENERAL _7 5000 540,68 | 1,286,753 67 | 7,241,294.41
din care: G+ [1.2¢1,3¢1 40244, 104, 2¢6.1.9) 5,004,540.84 | 1,256,783.57 | 7,249,204.4% |
) -~ it
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2. Egalonarea costurilor coroborate cu graficul de reslizare al Invastifiel (dupd
reactualizare}

Nr. i
crt. Faza da axeculie LUNI/ LEt exclugiv TVA
' I-H il
s i

infrastructura - lerasamente
nr. cad, 220003 (cad. 203319

§. 1+ cad. 192661) 4,437,884.11
s {nfrasiructura - larasaments
4 2. | . cad. 205877 1,646,846.73
Total 4,437,694.91 1,548.846.73
| TOTAL GENERAL 5,964,640.84 ]

NOTA: Se va avea in vedere perioada lunilor de iama cu tempersiuri negative
nerecernandald realizidi luerdriler de execufie.

4) 5 dae finan vesiitiel
Sursele de finantare a Investiliel se conslituie In conformilale cu legisialia in

vigoare gi constau din fondusi propril,
S)Estimdri privind forfa de muncd ocupald prj fz itioi
1.Numdr de tocuri de muncd creale in (aza de execulie: la realizarea obiectivului vor §i

anorenale coa. 20 persoane, pe durala execuliei lucrrilor propuse
2 Numdr de locuri de munca creale In faza de operare: 1 persoand {picher drumurl).

_ Princlps [+ S 17gh
: 1.Valparea totald (exclusiv TVA): 5.984,540.84 lel
din care construclii montal; C+M 5,884,540.84 lei

2. Durala fizied de execulle dupd reacivalizare: 3 lunl {nr. cad. 220003, or. cad.
205877)

ki
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3.Capacitati { in unildf fizice si valorice).

We. N Suprafala {mp) | Volum de sBpdiun penir Volum do umpiviun |
et | codasiral 3 indeparizres umpluturilor necesam peniru
elerogene (me} sistemalizarea vanicald
{ma}
117205932 |  20.000.0 5§3.604,62 59.414,78
2 | 210938 | 642260 165.484,05 - 196.091,52
b 1503379 10.980,0 32.567.68 27.911,13
¢ | 7eaue 765460 71.607,55 52.498,49 j
L 270003 B
Yotal 3+4 36.705.0 104.169,43 80.467,62
5 [ 205677 | 13.695.0 37.406,96 3051880
Tolal 134.627,0 |  360.75526 | 37643252 I
'_romf SSRS——— e p———— STl S R 4‘}:
" reactualizare 50.401,0 | 144.576,39 : 120.926,22
cad, 220003, ﬁ : 1
205877 ]

(Z)Avize si scorduri de principlu

1. Certificaiut de urbanism nr. 1097/11.03,2024 - emis de Primaria Mun. Oradea -
poate i utilizat pentru; informare tehnicd ¢i juridicd in vederea prolecidr luerdrilor de
sistematizare a terenului — nr. cad. 205832, 210838, 203319, 1892881, 205877 in
Parcul Indusidal EBP2, Orades,

Reactualizare valoare economicl pentru . cad. 220003 (rezultat din alipire nr. cad
203318 i ar. cad. 192881} gl nr. cad. 205877

k]
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AGENTIA DE DEZVOLTARE
LOCALA ORADEA SA

REGISTRUL ACTIONARILOR

Nr.crt. Actionar

| MUNICIPIUL ORADEA —
| CONSILIUL LOCAL AL
| MUNICIPIULUI ORADEA

| SOCIETATEA
. ADMINISTRATIA

| ORADEA
JUDETUL BIHOR

TOTAL GENERAL:
Tn ACTUL CONSTITUTIV:

| DOMENIULUI PUBLIC S.A.

Sediul si datele
de identificare
ale Actionarului

Oradea, Piata
Unirii nr.1

CIF 4230487
Oradea, str.
Gheorghe Dima
nr.5, J5/1/1995,
C.U.L
RO7997507
Oradea, Parc
Traian, nr.5,
CIF 4244997

Valoarea
nominala a unei

actiuni

{Lei)

3.209

3.209

3.209

Societatea AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

Presedintele Consiliului de Administratie dl CIPRIAN BARA

BANCA TRANS
RO84BTRLOOS

CUI RO 24734055
J05/2814/12 11 2008

Numar

12560

12570
12570

Procent
(%)

99,92%

0,04%

0,04%

100
100

Societitii AGENTIA DE DEZVOLTARE LOCALA ORADEA S.A.

/DL

We open oppertunities

Instrumente financiare (actiuni nominative) detinute la data de referinta
01.04.2026

Valoare totala

Subscrisa
{Lei)

40.305.040

16.045

16.045

40.337.130
40.337.130

Varsata
(Lei)

40.305.040

16.045

16.045

40.337.130
40.337.130

410100 Oradea, Bihor,
str. Primariei, nr. 3, parter



