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privind modificarea si completarea Anexei la Hotardrea nr. 818/2018, cu modificarile si
completirile ulterioare (aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului

Industrial Cluj Innovation Park)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd ordinara,

Examinand proiectul de hotdrdre privind modificarea si completarea Anexei la Hotararea
nr. $18/2018, cu modificarile si completirile ulterioare (aprobarea Regulamentului de Organizare si
Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park) - proiect din initiativa primarului;

Refindnd Referatul de aprobare nr. 716901/1/01.09.2022 conex cu nr. 613082/1/04.07.2022
al primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator,

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 717508/01.09.2022 conex cu 613089/44/04.07.2022
al Directiei Tehnice si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea modificarii si completérii
Anexei la Hotirdrea nr. 818/2018, cu modificarile si completarile ulterioare (aprobarea
Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park);

Vizand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. a), b) si ¢) coroborate cu alin. 3 lit. d) si
lit. f) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile si completirile ulterioare, ale Legii nr. 186/2013 privind infiintarea $i functionarea
parcurilor industriale, cu modificarile i completérile ulterioare, ale O.U.G. nr. 109/2011 privind
guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, cu modificérile si completdrile ulterioare, ale art.
3 lit. t) si art. 4 lit. b) din Contractul de administrare a parcului industrial Cluj Innovation Park,
aprobat prin Hotdrdrea nr. 516/2018, ale art. 12, pet. 12.2. din Regulamentul de Organizare si
funcfionare a Parcului Industrial Cluj Innovation Park, aprobat prin Hotédrdrea 818/2018, ale art.
802, alin. (2) si art. 2146 si urmatoarele din Codul Civil;

Vizéand adresele nt. 591472/2.2./23.06.2022, nr. 601822/44/28.04.2022,
si nr. 686157/1/16.08.2022 ale societatii Cluj Innovation Park S.A., precum gi adresele
nr. 716868/01.09.2022 si 716874/01.09.2022

Retindnd prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica, cu modificérile si completarile ulterioare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanfa de Urgenfa nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd modificarea si completarea Anexei la Hotardrea nr. 818/2018 (privind
aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park),
dupd cum urmeaza:

1. Preambulul se completeaza astfel:

a) la capitolul aferent centrului CREIC - introducerea unui nou paragraf, avind urmatorul
continut: ,, In vederea administrérii eficiente, societatea administrator va putea incheia contracte si
asupra suprafefei de teren disponibild din cadrul centrului CREIC, care nu este afectata de



construclii, dacd prin documentafia ce a stat la baza constituirii centrului CREIC nu se prevede
alifel.”

b) la capitolul aferent centrului TEAM - actualizarea si modificarea ultimului paragraf, dupi
cum urmeaza: , Detalierea spafiilor din cadrul TEAM in care entitdtile gdzduite isi vor putea
desfdasura activitatea, respectiv vor putea organiza evenimente este urmdtoarea:

-22 parcele de teren cu suprafefe cuprinse intre 1.524 mp si 7.919 mp, dupd cum urmeaz:
1.925, 1.925, 3.467, 3.216, 3.030, 3.637, 3.588, 3.590, 3.489, 2.821, 2.747, 1.524, 1.925, 1.925,
2.220, 5.946, 7.919, 2.920, 4.579, 1.748, 1.925 §i 1925 mp, cu o suprafatd totald de 67.996 mp.
Suprafetele descrise igi pot schimba situatia juridicd si topograficd, prin operatiuni de
alipire/dezlipire efc., in funcfie de proiectele investifionale ce urmeazd a fi realizate, cu respectarea
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG 2014,

- 3 microhale pentru productie, fiecare cu o suprafafa utild de aprox. 307 mp;

~ Spafii pentru birouri si spatii servicii suport.”

2. Dupa art. 5.1. se introduce un nou articol, art. 5.1.*1, cu urmatorul cuprins: ,,5./.%. Prin
excepfie de la prevederile art. 5.1, in cazul proiectelor finantate din  fonduri
europene/guvernamentale in care administratorul parcului are calitatea de partener/solicitant si
care aduc beneficii directe acestuia si/sau municipiului Cluj-Napoca, societatea poate constitui un
drept de superficie/ comodat pe perioada implementarii proiectului, inclusiv post-implementare,
astfel cum acesia este prevazut in contractul de finantare, cu condifia ca la implinirea termenelor,
terenul precum i constructiile edificate pe acesta sa revind in proprietatea municipiului si in
administrarea societdtii.”

3. Sintagmele , firme gazduite”, | societdfi”, , agenfi economici” din cuprinsul
Regulamentului vor fi inlocuite cu termenul ,, entitdti .

Art. I1. Se aprobd modelul contractului cadru de administrare si prestare servicii conexe in
conditiile art. I, pct. 2 conform Anexei I si Il, care fac parte integranta din prezenta Hotérére.

Art. III. Celelalte prevederi ale Anexei la Hotardrea nr. 818/2018 (privind aprobarea
Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park), asa cum a
fost aceasta modificatd prin Hotararea m. 850/2018 si Hotarérea nr. 593/2022, ramén neschimbate.

Art. IV. Cu indeplinirea prevederilor hotardrii se incredinteazd Cluj Innovation Park S.A. si
Directia Tehnica.
Presedinte de sedintd,

Contrasemneaza,
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr. din /12022

Hotardrea a fost adoptata cu voturi
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ANEXAI LAHOTARAREANR. /2022
CONTRACT-CADRU DE ADMINISTRARE
SI DE PRESTARI SERVICII CONEXE
(superficie conform prevederilor art. 5.171 din Regulamentul de organizare si functionare

a parcului industrial)

NRusw. DIN DATA DE .coocsonisonose

1. PARTILE CONTRACTANTE
1.1. MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA (Proprietarul Terenului), cu sediul in Cluj-Napoca, str.
Motilor, nr. 1-3, CUI 4305857, reprezentat de domnul Emil Boc — Primar,

1.2. CLUJ INNOVATION PARK S.A. avand sediul in municipiul Cluj-Napoca, str. Tiberiu
Popoviciu nr. 2-4, centrul CREIC, birou 09, etaj 1, Judetul Cluj, inregistratd la Registrul
Comerfului cu nr. J12/1645/2014, CUI RO 33168451, cont nr. RO84 BTRL 0050 1202 P801
78X X, deschis la Banca Transilvania, reprezentatd de dl Alexandru Coroian, avind funcfia de

Director General, in calitate de ADMINISTRATOR al Parcului Industrial CLUJ INNOVATION

PARK, pe de o parte,

sl

1.3, ciiiiiiiies eeee cu sediul in 10Ceiiiieeienee. . Strada s 11 ;s adehdl s ;
cod postal ... ,otelr , fax: .. , e-mail: ......... , Inregistratd la
............................. cu N, voee...r., avand CIF/ C.UI ............, cont IBAN nr. ............., deschis
[# ...oomseme , reprezentatd legal de dl .......... , cu functia de Administrator, in calitate de
REZIDENT al Parcului Industrial CLLUJ INNOVATION PARK, pe de alté parte

AVAND IN VEDERE CA:

e  Terenul se afli in proprietatea privatd a Municipiului Cluj-Napoca si este in
administrarea Cluj Innovation Park S.A., in baza Hotérarii nr. 516/2018 si a contractului
nr....;

e Parcul Industrial Cluj Innovation Park functioneaza sub directa gestionare si administrare
a S.C. CLUJ INNOVATION PARK S.A;

o Socictatea Cluj Innovation Park S.A. are calitatea de partener/ solicitant, iar

entitatea....... are calitatea de solicitant/partener in cadrul proiectului ,,.........
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IN BAZA PREVEDERILOR:

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

» Regulamentului Parcului Industrial Cluj Innovation Park, aprobat in baza Hotararii Consiliului
Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 818/2018, cu modificarile si completérile ulterioare.

» Contractului de finanfare nr /

PARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE ADMINISTRARE SI DE PRESTARI
SERVICII CONEXE:

2. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract este format din constituirea unui drept de superficie pe
perioada implementarii proiectului, inclusiv post-implementare, astfel cum aceasta este
prevazutd in contractul de finanfare, cu condifia ca la indeplinirea termenelor, terenul precum si
constructiile edificate pe acesta sd revind in proprietatea municipiului si in administrarea
societatil.

2.2. Rezidentul va realiza constructiile/ investitiile necesare implementarii proiectului cu
respectarea documentatiei aferente acestuia.

2.3. Terenul care face obiectul acestui Contract se afla in proprietatea privatd a Municipiului
Cluj-Napoca si administrarea societdtii CLUJ INNOVATION PARK, este situat in parcul
industrial avand urmatoarele elemente de identificare:

- Suprafafa: ......... mp

- Numir cadastral: .......

- Numir de carte funciara: ............... (,,Unitatea™)

3. DURATA CONTRACTULUI
3.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data semnarii de cétre ambele par(i, respectiv data de

si este valabil pe perioada implementarii proiectului, inclusiv post-

implementare, astfel cum aceasta este prevazutd in contractul de finantare, pana la indeplinirea
integrald si corespunzitoare a obligafiilor de citre ambele par(i. (,,Durata™)

3.2. Contractul opercaza valabil intre par(i de la data intrarii sale in vigoare si pana la epuizarea
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convenfionald sau legala a oricarui efect pe care il produce.

4. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. declard, pe propria rispundere,
urmitoarele:

4.1.1. La data semnirii acestui Contract, Administratorul are in mod legal dreptul de administrare
asupra Terenului (,,Unitd(ii”) care formeazd obiectul prezentului Contract, teren aflat in
proprietatea privati a Municipului Cluj-Napoca, in baza Contractului de administrare nr.
243427/17.05.2018, aprobat in baza Hotarérii nr. 516/2018.

4.1.2. Nu este in insolventd si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare
judiciard sau faliment ori al unei hotdrari, cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare
judiciard si nicio procedura de acest fel nu este in curs de desfdsurare sau nu se intenfioneazi a fi

desfasuratd impotriva societdfii.

4.2. Rezidentul declari, pe propria rispundere, urmitoarele:

4.2.1. Este o persoand juridicd legal organizatd, functionand in mod valabil potrivit legilor
roméne si are capacitatea juridicd necesard pentru a folosi si exploata terenul aflat in
administrarea societitii CLUJ INNOVATION PARK S.A. si pentru a construi in vederea
implementarii proiectului.

4.2.2. Are capacitatea juridicd, economicd si tehnicd pentru a incheia §i executa intocmai acest
Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.3. Nu este in insolventd si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare
judiciard sau faliment ori al unei hotarari, cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare
judiciard si nicio procedura de acest fel nu este in curs de desfagurare sau nu se intenfioneaza a fi
desfasurata impotriva societafii.

4.2.4. Nu existd niciun act administrativ, nicio hotdrare judecdtoreascd si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul si care are sau ar putea avea ca efect interzicerea
sau fmpiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului, inclusiv interzicerea
sau impiedicarea executérii obligatiilor contractuale asumate fatd de Administrator prin prezentul

Contract.
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5. FOLOSINTA
5.1. Exercitarea dreptului de folosintd asupra Unitatii, pe intreaga Duratd, se realizeazd cu
conditia ca la indeplinirea termenelor contractuale, terenul precum si constructiile edificate pe

acesta sa revind in proprietatea municipiului si in administrarea societaii.

6. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmitoarele drepturi, cu respectarea in intregime a documentatiei aferente

%,
H

proiectului ,,

6.1.1. De a exploata Unitatea in mod direct, pe riscul sau, pe raspunderea si pe cheltuiala sa.
6.1.2. De a folosi Unitatea, infrastructura comund, respectiv infrastructura exclusiva aferenta,
drumurile de acces in scopul dezvoltdrii Proiectului, dupi caz, cu maxima diligenta, de a nu le
degrada sau deteriora, astfel incdt, exceptind uzura normald, si le mentind in starea de la
momentul incheierii prezentului Contract, fiind raspunzitor pentru orice daunda o va cauza
acestora.

6.2. Administratorul are urmitoarele drepturi:

6.2.1. De a emite regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, inclusiv pentru Rezident,
in activitatea de gestionare si de administrare a Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK.
6.2.2. De a sesiza orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incalcarea, in cadrul
Parcului Industrial, a oricarei dispozifii legale si/sau a oricdrei prevederi cuprinse in
regulamentele emise de catre Administrator.

6.2.3. De a inspecta Unitatca, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului
- ” si modul de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident. Rezidentul va fi
informat, in scris, cu cel putin 3 zile lucritoare inainte de vizita. Respectivele inspectii vor fi
realizate la ore rezonabile (in timpul zilelor lucratoare) si pe o duratd de timp rezonabila.
7.0BLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmitoarele obligatii:

7.1.1. Si dezvolte Proiectul propus reprezentand.....................

Rezidentul recunoaste, prin prezentul Contract cd investitiile ce fac obiectul Proiectului, la
expirarea duratei contractului, terenul precum si constructiile edificate pe acesta, revin in
proprietatea municipiului si in administrarea societitii, Rezidentul fiind obligat a le preda

Administratorului, in baza unui proces verbal de predare-primire.
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7.1.2. Sa foloseasca Unitatea, infrastructura comuna, respectiv infrastructura exclusiva aferenta,

dupd caz, cu maxima diligen{a si prudentd, sd nu le degradeze sau deterioreze, astfel incadt, cu
excepiia uzurii normale, sa le menfina in starea de la momentul incheierii prezentului Contract de
administrare si prestdri de servicii conexe, respectand prevederile legii, ale Regulamentului de
Functionare a Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK, ale altor regulamente proprii
adoptate de citre Administrator, a documentatiei aferente Proiectului si ale prezentului Contract.
7.1.3. Pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice alt mod a prezentului Contract, si nu
cesioneze terfilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Unitétii si asupra infrastructurii
sau sa schimbe destinatia Unitdtii ori natura activitd{ii/activititilor desfasurate, fard acordul
prealabil scris al Administratorului, acord ce nu va fi refuzat, condifionat sau intdrziat in mod
nerezonabil.

7.1.4. Sa desfasoare in Parcul Industrial exclusiv activita{i autorizate, acceptate de cétre
Administrator .

7.1.5. Sa obtina toate avizele si autorizatiile prevazute in legislagia in vigoare pentru desfasurarea
activitatii.

7.1.6. Sé respecte toate obligatiile privind condifiile tehnice prevazute de legislatia In vigoare
privind protec{ia mediului.

7.1.7. Sa respecte normele de protectic a muncii si P.S.I. S.U. in desfasurarea activitdfii proprii
pentru care este autorizat.

7.1.8. Sa nu efectueze niciun fel de modificari asupra Unitdfii care reprezintd obiectul prezentului
Contract, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente, dupa caz,
exceptand lucrarile necesare finalizéarii Proiectului.

7.1.9. Sa respecte regulile de circulatie in cadrul Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK,
elaborate de Administratorul Parcului.

7.1.10. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de cétre
Proprietar/Administrator si aplicabile raporturilor juridice ndscute intre rezidenti si societatea
CLUJ INNOVATION PARK S.A.

7.1.11. Sa execute din fonduri proprii lucrdrile de racordare la refelele tehnico-edilitare de la
limitele Terenului la locatiile specificate si sa plateasca, la scadenta, contravaloarea serviciilor de
care beneficiaza in mod direct si exclusiv si care au ca obiect (cu titlu exemplificativ, dar nu

limitativ) furnizarea apei, a energiei electrice, a gazelor naturale, a serviciilor de canalizare si de
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furnizare a altor utilita{i si/ori contravaloarea altor cheltuieli de mentenanti comune si/sau
individuale, dupi caz, conform prezentului Contract si/sau contractelor de furnizare/de prestare a
servicii autorizati sau refacturate de Administrator.

7.1.12. Orice alte obligatii derivand din Regulamentul Parcului Industrial Cluj Innovation Park,
din Legea nr. 186/2013 privind constituirea si func{ionarea parcurilor industriale si din Noul Cod
Civil.

7.1.13 Sa achite utilitatile utilizate si refacturate de Administrator.

7.2. Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. are urmitoarele obligatii:

7.2.1. Sa nu deranjeze sau sd nu impiedice in orice alt mod exercitarea de citre Rezident a
drepturilor sale nascute din prezentul Contract.

7.2.2. Sa predea terenul Rezidentului in termen de maximum 30 (treizeci) zile de la data
semndrii Contractului.

7.2.3. Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la refelele de utilifati (apa, canalizare,
clectricitate, gaz).

Energia electrica va fi distribuitd in interiorul Parcului Industrial la joasi tensiune.

Refeau de gaz metan este disponibild in interiorul Parcului Industrial si va putea fi extinsd la
solicitarea Rezidentului, adresata distribuitorului autorizat de gaz — societatea .....

Costurile aferente conectérii la retelele de utilitdti vor fi suportate de Rezident, precum si
costurile utilitdtilor consumate.

7.2.4. Sa nu permitd §i sd se asigure cd nu li se va permite rezidenfilor din zona Parcului
Industrial gi/sau altor terfi sd prejudicieze drepturile Rezidentului asupra Unitatii sau drepturile
Rezidentului, constituite prin prezentul Contract si/ori care sd afecteze in mod negativ utilizarea
de citre Rezident a Infrastructurii Parcului Industrial Cluj Innovation Park.

7.2.5. Sa asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier.

8. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI
8.1. Prezentul Contract poate fi modificat numai cu acordul scris al partilor, prin act adifional.
8.2. Prezentul Contract inceteaza in oricare din urmétoarele cazuri:

a) Prin ajungere la termen, dacd acesta nu a fost prelungit conform prevederilor

contractuale;
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b) Prin acordul de vointa al partilor;

c¢) Prin pieirea bunului;

d) prin denuntarea unilaterald de cétre Oricare dintre Par{i, cu un preaviz de 90 (nouizeci)
de zile, in situatia aparitiei unor circumstante care nu au putut fi previzute la data inchei-

erii contractului sau atunci cand interesul public o impune;

e) Prin reziliere, de plin drept, fard punere in intdrziere si fard notificare prealabili, la
cererea:

e”1) Administratorului, daca:

1) Rezidentul nu foloseste Unitatea aflatd in folosinfa sa conform destinaiei stabilite in
prezentul contract si nu remediaza aceastd situatie intr-un termen de 15 (cincisprezece)
zile de la data la care a fost notificat in acest sens de citre Administrator;

2) Rezidentul nu respecta oricare dintre obligatiile care ii incumbi, conform prezentului
Contract si nu remediaza aceastd incalcare in termen de 15 (cincisprezece) zile de la data
primirii notificérii scrise trimise de Administrator, menfionand caracteristicile acestei
incalcéri;

3) Rezidentul incalci oricare dintre prevederile cuprinse in Regulamentul Parcului Industrial
CLUJ INNOVATION PARK (anexat) si nu remediazii aceastd situafie intr-un termen de
15 (cincisprezece) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de citre societatea
CLUJ INNOVATION PARK S.A.

4) Rezidentul incalcd prevederile contractului de finanfare/acordului de parteneriat si nu
remediazd aceastd situafie intr-un termen de 15 (cincisprezece) zile de la data la care a
fost notificat in acest sens de citre societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A.

e”2) Rezidentului, dacd societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. incalcs, fard justificare,
prevederile contractuale referitoare la asigurarca folosintei unitifii care face obiectul contractului
incheiat cu rezidentul, iar aceastd incdlcare continud timp de 15 zile dupd transmiterea unei
notificdri de remediere de catre cei interesati.

8.3. In situagia aparifiei vreunui caz de incidlcare de citre vreuna din par(i a clauzei 8.2., cealalta
parte are dreptul sd opteze, in condifiile prezentului Contract, fie pentru continuarea relatiei si
acordarea unui termen de grafie pentru respectarca obligafiilor incilcate, fie pentru rezilierea

prezentului Contract.
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8.4. 1In cazul rezilierii, Administratorul are dreptul sa intre in posesia Unitifii ce a format
obiectul prezentului Contract de indatd, prin mijloace proprii. In cazul rezilierii contractului, din
culpa Rezidentului, acesta arc obligatia si despdgubeasca Administratorul pentru toate daunele
cauzate.

8.5. In cazul rezilierii/incetérii prezentului Contract de administrare si prestiiri de servicii conexe,
acesla va i radiat din Cartea Funciard, Rezidentul suportind toate costurile aferente.

9. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

9.1. Parfile infeleg sd-si indeplineascd obligafiile asumate prin prezentul Contract cu buni
credin{d i diligenfa cerutd unui bun proprietar sau unui profesionist care acfioneazi in mod
obisnuit in domeniul de activitate al parfilor.

9.2. Pentru incilcarea prezentului Contract, declarafii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri gi/sau parial a obligatiilor contractuale asumate, Partea in culpa
datoreazi celeilalte Parti despagubiri.

10. FORTA MAJORA

10.1 In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de for{d majora: dezastre naturale, cutremure,
inundatii, incendii, razboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejuriri asimilate
acestora, precum si orice Imprejurare imprevizibild, insurmontabild si exterioard activitatii
partilor si a agentilor lor autorizati, care pune partea care invocd cazul de forfa majord in
imposibilitatea obiectivi de a-si executa sarcinile ce-i revin. Forfa majori exonereaza partea care
o invocd de orice raspundere. Partea afectatd de cazul de for{d majori are obligatia de a informa,
in scris, cealaltd parte in legatura cu noile imprejurdri in cel mult 15 zile de la apari{ia acestora.
Niciuna din pér{i nu va fi {inutd responsabila pentru neexecutarea sau executarea cu intirziere a
parfii sale din prezentul Contract in cazul in care neexecutarea sau executarea cu intirziere se
datoreazi unor cauze care nu au putut {i controlate in mod rezonabil de aceasta.

11. LITIGII

I1.1. Orice disputéd intre pértile prezentului Contract va fi solufionati de citre parfi in mod
amiabil, inifial prin discutii directe.

I1.2. Acest Contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea roména. Orice disputa
(dacd nu este rezolvata amiabil) se va deduce in fafa instanfei de judecati din Cluj-Napoca.

12. DISPOZITII FINALE

12.1. In cazul in care o clauza a prezentului Contract va fi declaratd nuld sau va fi anulati,
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clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care

clauza sau partea declaratd nula sau anulatd confine o condific esenfiald pentru prezentul
Contract.

12.2. Pérfile convin ci termencle si clauzele acestui Contract sunt confidentiale, fiecare dintre
par{i obligdndu-se sd nu divulge terfilor nicio informagie din Contract sau in legéturd cu
Contractul, fara acordul prealabil expres al celeilalte par{i, cu exceptia obligatiei legale de
dezviluire (solicitarea instantelor de judecatd si a organelor de urmirire penald, in baza unei
hotdrari judecitoresti).

12.3. Oricare dintre Piri este de drept in intdrziere in ceea ce priveste indeplinirea obligatiilor
care ii revin in temeiul prezentului Contract, in conformitate cu termenii si conditiile detaliate in
prezentul Contract.

12.4. Prezentul Contract reflectd in intregime vointa Pértilor, contine intregul acord al Partilor in
ceea ce priveste obicctul prezentului Contract, la data acestuia si inlocuieste orice acorduri,
documente scrise, documente inainte de acest Contract sau negocierile care au avut loc in scris
sau oral intre Pérfi in ceea ce priveste aspectele abordate in prezentul Contract.

12.6 - Orice comunicare intre pérfi, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie si fie
transmisd in scris.

12.7 - Comunicirile intre pér{i pot fi facute si prin telefon, fax sau e-mail, cu condifia confirmarii
in scris a primirii comunicarii.

12.8. Prin semnarea prezentului contract, Pértile confirmi ¢ acceptd in mod expres atét clauzele
standard, cat si clauzele neuzuale cuprinse in prezentul contract, faptul ci toate prevederile
acestuia au fost negociate si acceptate ca atare, semnarea contractului in forma prezenta

echivaland cu acceptul expres al Partilor privind toate clauzele contractuale.

Prezentul Contract s-a incheiat astizi, ............ , la sediul CLUJ INNOVATION PARK S.A., in 3

(trei) exemplare originale, céte unul pentru fiecare parte.

PROPRIETAR, REZIDENT AL PARCULUI
INDUSTRIAL,

MUNICIPIUL CLUI-NAPOCA, e s seane s

Primar, Administrator/Director General
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Emil Boc

ADMINISTRATOR,
CLUJ INNOVATION PARK S.A.

Director General,

(O



ANEXA 11 LA HOTARAREA NR. /2022

CONTRACT-CADRU

de administrare §i prestare servicii conexe a bunurilor imobile (comodat
conform prevederilor art. 5.1*1 din Regulamentul de organizare si functionare a parcului

industrial)

1. Pirtile contractante

Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. (titularul dreptului de administrare), cu sediul in
localitatea Cluj-Napoca, judeful Cluj, str. T. Popoviciu nr. 2-4, et. 1, birou 9, inregistratd la
Oficiul National al Registrului Comerfului sub nr. J12/1645/2014, cont bancar nr. nr.
, deschis la Banca Transilvania, cod fiscal RO33168451, reprezentatd prin

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

Alexandru Coroian, avand func{ia de Director general, in calitate de Administrator,

$i

, cu sediul in localitatea oo ;
judeful/sectorul e ;
Bl it e nmmmmmnessrs s mamres s i s R s N S B ssisesmnasss yap. .
inregistratd la ............oocoii SUb M ammsmene din i , cont
bancar N ..o o desChis 1a .o, :
cod fiseal === s , reprezentatd
BHD it AT s sasssmss s e NSRS , avand functia
s T AR AR 3 s A RS i S8 S Y PR , In calitate de Rezident,

Avénd n vedere cd Parcul Industrial Cluj Innovation Park functioneaza sub directa gestionare si

administrare a Cluj Innovation Park S.A.;

in baza Legii 186/2013, cu modificarile i completarile ulterioare, a Codului Civil, a Hotirarii nr.

Cluj=Napoca, str I} Bopovieiu nr 24, Tel L Fax: + 40264 450:320
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2. Obiectul contractului

2.1. Obiectul prezentului Contract este format din constituirea unui drept de comodat asupra
Unitdfii in suprafatd de....., situatd in parcul industrial Cluj Innovation Park, pe perioada
implementarii proiectului, inclusiv post-implementare, astfel cum aceasta este previzutd in
contractul de finanfare, cu conditia ca la indeplinirea termenelor, terenul precum si constructiile

edificate pe acesta sd revind in proprietatea municipiului si in administrarea societii.

2.2, Administratorul preda Rezidentului Unitatea péana la data
de i, . Predarea-primirea unita(ii va fi consemnata in procesul-
verbal de predare-primire, care va fi incheiat, menfionéndu-se totodatd starea fizicd a Unitatii,

dotérile si utilitafile de care aceasta beneficiazd in momentul predirii-primirii.
3. Durata contractului

3.1. Prezentul Contract intrd in vigoare la data semndrii de citre ambele pirfi, respectiv data de

si_este valabil pe perioada implementdrii proiectului, inclusiv post-

implementare, astfel cum aceasta este previzutd in contractul de finantare, pana la indeplinirea
integrald si corespunzitoare a obligatiilor de citre ambele parfi. (,,Durata™)
3.2. Contractul opereaza valabil intre parti de la data intrarii sale in vigoare si pana la epuizarea

convenfionald sau legala a oricarui efect pe care il produce.
4. Scopul contractului

4.1. Exercitarea dreptului de folosintd asupra Unititii, pe intreaga Durati, se realizeazi cu
condifia ca la indeplinirea termenelor contractuale, terenul precum si constructiile edificate pe

acesta sd revind in proprietatea municipiului gi in administrarea societiii.

4.2. Rezidentul suporta cheltuielile pe care le-a facut pentru a folosi bunul, inclusiv cele
referitoare la realizarea si implementarea proiectului..... Pérfile agreeazi in mod expres ci
Rezidentul nu are dreptul la rambursarea vreunei cheltuieli realizate cu implementarea
proiectului, terenul fiind dat in folosinta Rezidentului in vederea finalizarii proiectului si
realizérii investitiei.

5. DECLARATIILE PARTILOR 4 \
5.1. Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. declarii, pe propria rispunder ';" :

urmitoarele:

Cluj=Napoca, sti I Popoviciunr 24, Tel /Fax; + 40 264 450320
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5.1.1. La data semnarii acestui Contract, Administratorul are in mod legal dreptul de administrare
asupra Terenului (,,Unitdtii”) care formeaza obicctul prezentului Contract, teren aflat in
proprietatea privatdi a Municipului Cluj-Napoca, in baza Contractului de administrare nr.
243427/17.05.2018, aprobat in baza Hotarérii nr. 516/2018.

5.1.2. Nu este 1n insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare
judiciara sau faliment ori al unei hotarari, cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare
judiciara gi nicio procedurd de acest fel nu este in curs de desfasurare sau nu se intenfioneazi a fi

desfasurata impotriva societaii.

5.2. Rezidentul declari, pe propria raspundere, urmitoarele:

5.2.1. Este o persoand juridicd legal organizatd, funcfiondnd in mod valabil potrivit legilor
romdne $i are capacitatea juridicd necesard pentru a folosi si exploata terenul aflat in
administrarea societdtii CLUJ INNOVATION PARK S.A. si pentru a construi in vederea
implementarii proiectului.

5.2.2. Are capacitatea juridica, economicd i tehnicd pentru a incheia $i executa intocmai acest
Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

5.2.3. Nu este in insolventa si nu face obiectul procedurilor de dizolvare, lichidare, administrare
judiciard sau faliment ori al unei hotéréri, cereri de dizolvare, lichidare, faliment sau administrare
judiciara si nicio proceduri de acest fel nu este in curs de desfasurare sau nu se intenfioneazi a fi
desfasurata impotriva societatii.

5.2.4. Nu existd niciun act administrativ, nicio hotardre judecatoreascd si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicdnd Rezidentul §i care are sau ar putea avea ca efect interzicerea
sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului, inclusiv interzicerea
sau impiedicarea executérii obligafiilor contractuale asumate fa{d de Administrator prin prezentul

Contract,

6. Obligafiile pirtilor
6.1. Drepturile si obligatiile Administratorului

6.1.1 Administratorul are urmiitoarele obligatii:

a) s respecte si sd monitorizeze: aplicarca principiilor referitoare la egalitatea de tratar

Cluj=Napoca. str, T. Popoviciunn 24, Tel /Fax: + 40264 450320
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pentru tofi reziden(ii parcului; neimplicarea Administratorului in practici abuzive impotriva
rezidentilor parcului; stimularea constituirii de noi locuri de munci in vederea valorificarii

potengialului uman regional;

b) si asigure Rezidentului parcului dreptul de folosin{d asupra Unititii care formeaza obiectul

contractului;

c) si asigure Rezidentului parcului, dreptul de folosintd asupra infrastructurii/spatiilor

comune;

d) sd incheie contracte comerciale cu furnizorii primari de utiliti{i, dintre care enumerim, cu
titlu exemplificativ, energie termicd, apd, servicii de canalizare, servicii de telecomunicatii,
gaze naturale, exceptand situatiile in care se impune incheierea acestor contracte direct cu

Rezidentul, in numele si pe seama acestuia;

¢) sd monitorizeze i sd Intreprindd demersurile necesare citre furnizorii de utilitati in
vederea efectudrii intrefinerii si reparatiilor la infrastructura de utilitifi aflata in
exploatarea/ administrarea/proprietatea exclusivi a acestora;

f) sa asigure publicarea informarilor prin intermediul websiteului si/sau al avizierului;

g) s colaboreze si sd coopereze cu autoritdfile publice centrale si/sau locale, interne si/sau
comunitare, in vederea asigurdrii respectirii legii in cadrul parcului, precum si in scopul

implementérii strategiei de dezvoltare/planului de administrare al parcului;

h) sa colaboreze i si coopereze cu organizafiile neguvernamentale, cu camerele de comert si
industrie si, in general, cu orice persoand fizica sau juridicd, in vederea implementarii

planului de administrare/strategiei de dezvoltare a parcului.
6.1.2. Administratorul are urmiitoarele drepturi:

a) sd sesizeze orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incilcarea oricirei
dispozitii legale in cadrul parcului si/sau oricarei prevederi cuprinse in regulamentele
emise de Administrator;

b) sd poatd distribui, cétre tofi rezidentii, prin retele proprii, utilitafile necesare functionrii

acestora (energie electricd, gaze naturale, api, canal etc.), in conditiile legii;

c) sa controleze periodic bunul imobil dat in folosin{d pentru a verifica daci acesta este folo
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conform scopului pentru care a fost incheiat contractul. Acest control se exercita fard a

stanjeni folosinfa bunului imobil de catre Rezident;

d) sd emitd Regulamente obligatorii pentru rezidentii parcului, inclusiv pentru Rezident, in

activitatea de gestionare si de administrare a Parcului Industrial.
6.2. Drepturile si obligagiile Rezidentului
0.2.1 Rezidentul are urmiitoarele obligafii:

a) sa foloseascd unitatea, precum si infrastructura/spatiile comune, fird a aduce atingere
drepturilor si intereselor Administratorului si/sau a celorlalfi rezidenti, si foloseascé
unitatea cu maxima pruden{a si diligenta, sa nu o degradeze sau deterioreze, astfel incat,
cu excepfia uzurii normale si a investitiilor realizate, si 0 men{ini in starea de la momentul
incheierii prezentului contract, respectand prevederile legii, ale Regulamentelor adoptate

de Administrator si ale prezentului contract;

b) sd nu cesioneze in favoarea terfilor, in tot sau in parte, drepturile izvorite din prezentul

contract, fard acordul prealabil scris al Societdtii-administrator;

c) sé respecte regulile de circulaie in cadrul incintei parcului, precum si toate Regulamentele

elaborate de Administratorul parcului;

d) si desfdsoare activitatea sa pe propria sa cheltuiald si pe propriul siu risc, cu respectarea
deplind a legislatiei in vigoare si in baza licen{elor, avizelor, acordurilor, autorizarilor
(incluzand, dar fard a se limita la respectarea normelor de protectie a muncii S.S.M., P.S.L.
si S.U.) aprobdrilor ete. necesitate de activitatea sa, obligdndu-se pe propria rdspundere si
pe propria sa cheltuiald, si obfind si si pastreze aceste licenge, acorduri si avize valabile pe

toatd durata de valabilitate a prezentului Contract;

¢) si ofere, semestrial, sau la cererea Societatii-administrator, informatii privind activitatea

desfasuratd, numarul de locuri de munci nou create etc;

f) in situatia in care maginile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau vibratii
ce pot fi transmise structurii cladirilor aflate in folosinga altor rezidenti, Rezidentul are
obligafia de a dota sau de a intretine masinile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a
zgomotelor/trepidafiilor; in situatia in care Rezidentul doreste si puni in functiune ”

utilaj cu o greutate care poate afecta structura de rezistentii a cladirii, va solicita, antej
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acestei operatiuni, acordul expres al Administratorului, care va fi oferit sub rezerva

depunerii documentelor doveditoare prevazute de lege sau solicitate de Administrator;

g) pe intreaga duratd a contractului, sa pastreze integritatea spatfiilor comune din incinta
Centrului CREIC/TEAM si din incinta Parcului Industrial, a cailor de acces, a spatiilor

verzi si sd nu obstructioneze, sub niciun fel cdile de acces in Parcul Industrial;

h) in cazul producerii unor pagube/avarii din culpa exclusivd a Rezidentului, acesta va
suporta, pe cheltuiala proprie, toate costurile care vor fi impuse de remedierea/refacerea/
repararea/reamenajarea unititii, spatiilor comune, cdilor de acces, a spatiilor verzi si a
altor suprafete/bunuri/instalatii atlate in folosinfa Rezidentului si/sau a Administratorului/a
celorlal(i rezidenti existenti in Parc. In situatia in care Rezidentul culpabil nu notific de
indatd Administratorul $i nu procedeazd imediat la repararea pagubelor, atunci
Administratorul/ceilalti rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora pe cheltuiala
proprie, urmand ca rezidentul vinovat sd achite contravaloarea lucrarilor executate de
Administrator/ceilalti rezidenti, precum si daune interese;

i) sd raspundad pentru uzura intervenitd peste gradul normal de uzurd a unititii precum si
pentru deteriorarea totala sau parfiald a unitatii, a infrastructurii/spatiilor comune, care s-ar
datora culpei sale sau a prepusilor sii si sd execute la timp i in bune conditii lucririle de
intrefinere si reparafii normale ce ii incumbd, in vederea menfinerii unitdtii in starea in
care a primit-o in momentul incheierii contractului;

j) sd permita examinarea Unitatii de citre Administrator/orice organisme abilitate si verifice
activitatea desfasurata in cadrul centrului;

k) sa restituie Unitatea la Incetarea, din orice cauza, a prezentului contractul de administrare
gl prestare servicii conexe in starea in care a primit-o, conform procesului-verbal de
predare-primire, ludndu-se n considerare gradul normal de uzurd; s comunice suprafata
pe care o elibereazi cu cel putin 30 (treizeci) de zile inainte de data eliberirii;

I) Rezidentul este responsabil pentru incheierea unui contract cu o firma specializati care s

preia deseurile tehnologice, conform normelor in vigoare, daca e cazul;

m)sa indeplineascd obligatiile stipulate in regulamentul de prevenire a incendiilor si/sau in

regulamentele adoptate de catre Administratorul Parcului;

n) Sa achite cheltuielile cu utilitatile consumate, care vor fi refacturate de Administrator
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facturate direct de cétre furnizorii de utilitati;

0) Sé achite cheltuielile efectuate de cdtre Administrator si care sunt in legatura directa cu
Unitatea aflata in folosinta Rezidentului;

p) Rezidentul suportd cheltuielile pe care le-a ficut pentru a folosi bunul, inclusiv cele
referitoare la realizarea si implementarea proiectului..... Partile agreeaza in mod expres ca
Rezidentul nu are dreptul la rambursarea vreunei cheltuieli realizate cu implementarea

proiectului, terenul fiind dat in folosinta Rezidentului in vederea finalizarii proiectului.
6.2.2. Rezidentul are urmitoarele drepturi:
a) sd exploateze Unitatea in mod direct, pe riscul si pe raspunderea si cheltuiala sa;
b) sé foloseascd Unitatea, infrastructura si spatiile comune, cu diligenta unui bun proprietar;
¢) sd beneficieze de folosinta si posesia linistitd si utila asupra Unitatii si s ii fie acordat
dreptul adecvat de acces la drumurile interioare;

d) sa utilizeze spatiile comune, dupd cum sunt desemnate de cédtre Administrator, pentru
utilizarea de catre Rezidenti in cadrul Centrului, drept comun si concurent (impreuna cu

Administratorul, ceilalti rezidenti si persoanele cu drepturi similare).
7. Alte drepturi si obligatii. Rispundere contractuali

7.1. Administratorul este in drept sd dispund liber cu privire la suprafata, compunerea si

amplasarea spatiilor si infrastructurii comune, precum si cu privire la amenajarea acestora.

7.2. Administratorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data Tncheierii contractului

si pe care Rezidentul nu le-a reclamat.

7.4. Parfile au convenit, prin prezentul contract, cd Administratorul nu este responsabil fata de

Rezident pentru:

7.4.1. Orice neexecutare sau intrerupere a serviciilor datorita activitafilor necesare de reparafie,
intrefinere sau inlocuire a oricdrei instalafii sau aparat sau datoritd deteriorarii sau distrugerii
acestora ori datorita unor defecte mecanice, datorate ghetii sau altor condifii nefavorabile sau a
lipsei de combustibil sau de fortd de lucru sau altei cauze aflate dincolo de controlul

Administratorului si nici pentru prejudiciile directe sau indirecte cauzate Rezidentului datori

acestor intreruperi a serviciilor. Totusi Administratorul va depune toate diligentele neces
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restabilirii acestor servicii cat mai repede posibil.
7.4.2. Orice actiune, omisiune sau neglijen{d a oricarei persoane care s-a obligat sa presteze

serviciile in baza unui contract sau a unui subcontract incheiat cu Administratorul.

7.5. Administratorul nu este responsabil de nicio daund sau prejudiciu provocate de cétre
Rezident unitatii inchiriate sau tertilor.

7.7. Administratorul nu va fi raspunzitor fad de Rezident sau terfe persoane cu privire la orice
daund cauzati bunurilor sau proprietdtii sau orice vatamare a oricérei persoane in Unitatea
inchiriatd sau in parcul industrial, cu exceptia situatiei in care daunele sunt cauzate de grava

neglijentd sau actiunea intentionatd a Administratorului.

7.8. Rezidentul este responsabil si va despigubi Administratorul pentru amenzile, reclamatiile,
daunele provocate de Rezident, precum si de persoanele autorizate de cétre acesta, daune care
provin direct sau indirect in urma oricarei incilcdri a oricdrei obligafii a Rezidentului in baza
prezentului Contract sau a Regulamentelor adoptate de Administrator.

9. Incetarea contractului

9.1. Contractul inceteaza in urmatoarele situatii:

a) expirarea termenului pentru care a fost incheiat contractul, dacé acesta nu a fost prelungit

conform prevederilor prezentului contract;

b) prin denunfarea unilaterala de cétre Rezident, cu preaviz de 30 (treizeci) de zile. Pentru a
opera acest caz de denuntare unilaterald, Rezidentul are obligatia sa achite obligatiile

scadente la zi.
c¢) prin denuntarea unilaterald de cétre Administrator, cu un preaviz de 30 (treizeci) de zile;
d) pieirea bunului;
e) acordul de vointa a partilor;

f) prin reziliere, de plin drept, fard punere in intdrziere si fard notificare prealabild, la

cererea Administratorului daca:

71
l. Rezidentul nu utilizeazd Unitatea conform scopului =

pentru care a fost incheiat prezentul contract;

24, Tel/Fax: + 402644501320
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2. Rezidentul subinchiriaza spafiul sau cesioneaza contrac-

tul fara respectarea prevederilor contractuale;

3. Rezidentul nu respecta destinatia spatiilor inchiriate, in

tot sau in parte, schimbénd aceasta destinafie fara acordul scris al Administratorului;

4. Rezidentul exploateazd Unitatea, incilcand prevederile
contractuale sau legislafia In vigoare, iar aceasta incdlcare a obligatiilor continua timp
de 15 (cincisprezece) zile dupa trimiterea de cétre Administrator a unei notificari scrise
in acest sens citre Rezident gi daci in aceastd perioada de timp Rezidentul nu a reme-

diat aceasta incélcare a obligatiei;

5. Rezidentul afecteazd sau deterioreaza structura Unitatii
inchiriate si/sau a zonelor/ spatiilor/infrastructurii  comune ale Centrului

CREIC/TEAM sau ale parcului industrial;

6. Rezidentul are un comportament care face imposibila
conviefuirea sau impiedicd folosirea normald a Unitagii Tnchiriate sau a spatiilor/infras-

tructurii comune;

. Rezidentul nu indeplineste obligatiile stipulate in Regula-
mentul de prevenire a incendiilor si/sau in Regulamentele adoptate de catre Adminis-

tratorul Parcului;

8. Rezidentul incaled orice prevedere a Contractului sau ori-
ce obligatie a sa, conform contractului si nu corecteaza aceastd incalcare dupd primi-
rea, din partea Administratorului, a unei notificari scrise;

g) prin reziliere, la cererea Rezidentului, dacd Administratorul nu isi respectd obligatiile

esentiale previdzute in prezentul contract.

9.2. Dupa rezilierea Contractului, Rezidentul nu are dreptul la nicio rambursare pentru amenajari,
modificari sau intrefinere, indiferent dacd acestea au fost desfasurate cu sau fard aprobarea

Administratorului.

9.3. In cazul rezilierii, Administratorul are dreptul si intre in posesia Unitétii ce a format obiectul /
prezentului Contract de indatd, prin mijloace proprii. fn cazul rezilierii contractului, din culjf

Rezidentului, acesta are obligatia sa despagubeasca Administratorul pentru toate daunele cauz
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9.4, La inapoierea Unitifii inchiriate, va fi incheiat, de catre ambele Parfi, un proces-verbal de

predare-primire asupra stirii Unitétii inchiriate, care si ateste starea Unitd{ii $i in care sa se
specifice fiecare articol ce trebuie indepirtat, inlocuit sau refnnoit cét si articolele ce trebuie si
ramana in Unitate.

9.5. Daci Unitatea inchiriata nu este inapoiata la data incetarii Contractului sau daca Rezidentul
nu coopereazi pe durata inapoierii acesteia, Administratorul va avea dreptul de a prelua singur
Unitatea inchiriaté, in prezenta unor martori independenti, si de a elabora procesul--verbal aferent
acestei napoieri a Unitdtii, menfiondnd orice daund, in cazul in care aceasta exista. in acest scop,
Rezidentul il imputerniceste, prin prezenta, pe Administrator sd intre in orice mod in Unitatea
inchiriatd, si o ia in posesie, si 0 evacueze si si pastreze in sigurantd toate bunurile mobile din

aceasta, efectudnd toate acestea pe cheltuiala Rezidentului.

9.6. Pe langd acestea, dupi incetarea/rezilierea Contractului, Administratorul are dreptul de a

inceta furnizarea tuturor si oricdrui serviciu catre Unitatea inchiriata.

9.10. in ceea ce priveste obligatia de restituire, prezentul contract constituie titlu executoriu, in
conditiile legii, la incetarea prezentului contract, prin expirarea termenului, adica dupa perioadd
de implementare/post implementare a proiectului.

10, Sublocatiunea si cesiunea

10.1 Rezidentului i se interzice si incheie, fird acordul prealabil scris al Administratorului,

contracte avind ca obiect:
a. subinchierea in tot sau in parte a bunului inchiriat;
b. cesiunea contractului de inchiriere unui ter;
¢. asocierea cu privire la spafiul ce formeaza obiectul contractului.
11. For{a majori
11.1. Forta majord, legal notificatd, exonereazi de raspundere partea care o invocd in condifiile
legii.
11.2. In prezentul Contract, prin for{i majord se infelege orice eveniment care este extern,

imprevizibil, absolut invincibil §i de neevitat, independent de controlul unei piri, care are loe

dupi ce acest contract este incheiat §i face imposibil, in parte sau in intregime, ca partea afect
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sé 1si Indeplineasca obligatiile asumate in temeiul prezentului contract.

11.3. Prin for{a majord se infelege dezastre naturale, razboi, riscoale, revolufii, regimuri militare

sau razboaie civile, descoperirea unor elemente arheologice, fosile, atacuri teroriste.

11.4. Partile prezentului contract nu isi asuma nicio raspundere de indeplinire a obligatiilor din
cadrul prezentului contract daca indeplinirea acestora este impiedicatd de catre aparitia forfei

majore dupa incheierea contractului.

11.5. In cazul in care forfa majora influenfeazd una dintre Par{i in indeplinirea obligatiilor
conform contractului, aceasta va notifica cealaltd Parte in termen de 5 (cinci) zile calendaristice
in acest sens si va depune toate eforturile pentru indeplinirea obligatiilor sale din cadrul contract,

dacé acest lucru este posibil.

11.6 Rezidentul si Administratorul au dreptul de a rezilia prezentul Contract daci forfa majori
apare, dureaza si impiedica utilizarea unitifii pentru efectuarea activitafilor pe o perioadd mai
mare de 90 (noudzeci) de zile. Administratorul nu va fi raspunzitor pentru eventualele micsoriri

ale cifrei de afaceri cauzate de aceste situatii.
12. Confidentialitatea

12.1. Parfile vor pistra confidentialitatea con{inutului prezentului contract. Partile nu vor permite
accesul la prezentul Contract si nu vor dezvilui confinutul siu si nici un secret comercial
considerat de cétre Par{i a fi semnificativ si asupra cdruia trebuic pastratd confidentialitatea
pentru a proteja interesele comerciale ale Partilor si acestea nu trebuie dezviluite terfilor, ffrd
acordul anterior al celeilalte Parti, decat in masura in care acest lucru este solicitat printr-un act
normativ, imperativ, aplicabil, cdt si pentru implementarea prezentului contract. Orice dezviluire
a acestor materiale va fi considerata drept o incalcare a secretului comercial daca Partea a obfinut
aceastd informatie in mod direct sau indirect, prin intermediul unui terf, care fic in momentul

aflarii acestui secret comercial, fie inainte a avut cu cealaltd Parte o relafie contractuala.

12.2. Partile se obliga sa nu divulge sau sa comunice oricarei alte persoane continutul prezentului
contract sau de a critica sau a face vreun comentariu despre cealaltd parte, Parcul Industrial,
inclusiv centrul CREIC/TEAM sau administratia sa, ludnd toate masurile rezonabile pentru a se

asigura cd personalul lor i tertii cu care contracteaza indeplinesc cerintele de confidentialitate.

13. Litigii
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13.1. Orice litigiu izvordt din incheierea, executarea, modificarea, incetarca i interpretarea
clauzelor prezentului contract va fi solufionat pe cale amiabild, iar dacd acest lucru nu este

posibil, va fi supus spre solutionare instanfelor roméne din Cluj-Napoca.
14. Dispozitii finale
14.1. Legea aplicabila prezentului contract este legea romana.

14.2. Orice modificare a prezentului contract se poate face numai prin act adifional semnat de
ambele pérfi.

14.3. Orice comunicare intre parfi trebuic expediata la adresele menfionate in cap. I, prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire, prin curier, prin fax, sau email, cu confirmarea
expedierii acesteia. In situafia in care comunicarea se face prin postd, aceasta va fi consideratd
primita la data men{ionata pe confirmarea de primire, iar in cazul in care comunicarea se face

prin fax, aceasta va fi considerata receptionatd in ziua expedierii acesteia,

14.4. In cazul in care o clauzd a prezentului Contract va fi declaratd nula sau va fi anulata,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu excepfia cazurilor in care
clauza sau partea declaratd nuld sau anulati confine o condifie esentiald pentru prezentul

Contract.

14.5. Rezidentul este de drept in intarziere in ceea ce priveste indeplinirea obligatiilor care fi
revin, in temeiul prezentului Contract, in conformitate cu termenii $i condifiile detaliate in

prezentul Contract.

14.6. Prezentul Contract reflectd in intregime vointa Partilor, contine intregul acord al Péar{ilor in
ceea ce priveste obiectul prezentului Contract, la data acestuia si inlocuieste orice acorduri,
documente scrise, documente inainte de acest Contract sau negocierile care au avut loc in scris

sau oral intre Par{i in ceea ce privesc aspectele abordate in prezentul Contract.

14.7. Prin semnarea prezentului contract, Partile confirma ca accepta in mod expres atat clauzele
standard, cit si clauzele neuzuale cuprinse in prezentul contract, faptul cé prevederile acestuia au
fost negociate si acceptate ca atare, semnarea contractului in forma prezentd echivaland cu

acceptul expres al Partilor privind toate clauzele contractuale.
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CFFLTAG NALLE TOGETHER

Prezentul contract s-a incheiat ASEAZL e ,
£ T —— , in (doud) exemplare, céte unul pentru liecare parte.
Administrator, Rezident,

.......................
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Anexa nr. 1 - schifa/planul unitatii care face obiectul inchirierii gratuite

(SCHITA/DESEN/PLAN)

Anexa nr. 2 — Proces-Verbal
PROCESUL-VERBAL

de predare—primire a imobilului din cadrul ...................

Incheiat astazi, ........oooeeveennn..

Tntre:

Cluj=Napoca. stii T\ Bopoviciunt, 2=4, "Tel / Fax: +40264450:320
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Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A., cu sediul in Cluj-Napoca, str. I, D. Roosevelt nr 2-
16, CULRGO 33168451 séprezentatll de oflre I v s s ishiissmmmsessssns samsmsnss

avind funeffa e s nsssEETE T fareeesmeesy T CHIGIE 4B

Administrator

si

.......................................................... ; cu sediul in cu sediul in
108  csssesammsasms . SITAAA oottt
N, secssicrmms , Inregistratd la ............cccoeeenr. CU DL e, , avand C.UI /CIF......ccooocvvinnnnn. .
reprezentatd legal de ; cu functia de

..eveeos, 1n calitate de Rezident,

Cu ocazia predarii/primirii Unitatii in suprafafd de ......cccoooevevecvrevirinnn, m.p. identificata in

Planul ~ anexat la  Contractul de administrare si  prestare  servicii  conexe

111 A P

Unitatea se preda in stare buna de folosind, fard niciun fel de vicii care ar putea impiedica
exploatarea normald a Imobilului. Rezidentul declard cd Unitatea dispune de toate utilitatile

necesare functiondrii in bune conditii a acesteia.

Unitatea va fi utilizatd de citre Rezident numai in conformitate, in principal, cu prevederile
Contractului de administrare si prestare servicii conexe nr..........c............ Lo si
ale Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK, pe toati
durata desfasurdrii activititii acesteia in Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK.

In unitate se afla urmatoarele dotiri (vor fi completate dotdrile complete ale spafiului, becuri,

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

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

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

ADMINISTRATOR, REZIDENT,
Cluj Innovation Park S.A. Parc Industrial

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

Aueva t i La Prefanahoa.
R ———— C),\Kvu\;\dx QTC?
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMAR

Nr. 716901/1/01.09.2022

Conex cu nr. 613082/1/04.07.2022

REFERAT DE APROBARE

a proiectului de hotédrare privind modificarea si completarea Anexei la Hotararea nr. 8§18/2018, cu
modificarile i completarile ulterioare (aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a
Parcului Industrial Cluj Innovation Park)

Societatea Cluj Innovation Park S.A. a fost infiintatd prin Hotararea nr. 101/2014 (aprobarea
infiinférii societdtii Cluj Innovation Park S.A., aprobarea actului constitutiv si a statutului acesteia),
astfel cum a fost modificatd si completata prin Hotarérea nr. 172/2014, avind ca unic actionar
Municipiul  Cluj-Napoca prin Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca. Societatea este
administratd de citre Consiliul de administratie constituit in conformitate cu prevederile legale in
vigoare.

Prin Hotérarea nr. 69/2016 (aprobarea constituirii Parcului industrial Cluj Innovation Park) a
fost aprobata infiinfarea parcului industrial Cluj Innovation Park pe terenul in suprafata totala de
180151 mp, identificat prin CF 275126, nr. Cadastral 275126, respectiv CF 284427, nr. Cadastral
284427 si a fost mandatata societatea Cluj Innovation Park cu efectuarca demersurilor necesare
pentru obfinerea titlului de parc industrial. Ulterior prin Hotdrdrea nr. 701/2017 (privind
completarea Hotdrdrii nr. 69/2016) a fost aprobatd numirea societitii Cluj Innovation Park S. A.
Drept administrator al Parcului Cluj Innovation Park, astfel cum este definit acesta prin Legea nr.
186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, cu modificarile si completarile
ulterioare.,

in data de 13.12.2017 a fost publicat Tn Monitorul Oficial al Romaéniei, Ordinul Ministerului
Dezvoltdrii Regionale, Administratiei publice si Fondurilor Europene nr. 6711/2017 privind
acordarea titlului de parc industrial societdtii ,,Cluj Innovation Park” S.A.

Prin Hotararea nr. 516/2018 a fost aprobat contractul de administrare a parcului industrial
Cluj Innovation Park care stabileste limitele administririi parcului. Contractul de administrare a fost
semnat la data de 17.05.2018, intre municipiul Cluj-Napoca si Societatea Cluj Innovation Park S.A.,
fiind inregistrat cu nr. 243427/17.05.2018. Obiectul contractului il reprezintd administrarea si
gestionarea de cétre societatea Cluj Innovation Park S.A a bunurilor ce compun Parcul Industrial,
respectiv terenul in suprafatd de 180151 mp, inscris initial in CF nr. 284427 (ulterior dezmembrat)
s CF nr. 275126 si respectiv constructiile CREIC si TEAM. Durata contractului de administrare se
intinde pe toatd perioada de valabilitate a titlului de parc industrial acordat in baza Ordinului nr.
6711/2017, astfel cum acesta a fost modificat prin Ordinul nr. 1347/2021.

Ulterior a fost adoptata Hotardrea nr. 818/2018 privind aprobarea Regulamentului de
Organizare si Functionare a Parcului Industrial Cluj ITnnovation Park.

Prin adresa nr. 591472/23.06.2022, asa cum a fost modificatd prin adresa nr.
602744/302/29.06.2022, societatea Cluj Innovation Park propune modificarea Regulamentului de
organizare si functionare a parcului industrial, dupd cum urmeaza:

1. Preambulul se completeazi astfel:

a) la capitolul aferent centrului CREIC - introducerea unui nou paragraf, avind urmdtorul
confinut: , [n vederea administrdrii eficiente, societatea administrator va putea incheia contracte si
asupra suprafefei de teren disponibild din cadrul centrului CREIC, care nu este afectatd de
construclii, dacd prin documentafia ce a stat la baza constituirii centrului CREIC nu se prevede
altfel.”



b) la capitolul aferent centrului TEAM - actualizarea si modificarea ultimului paragraf, dupa
cum urmeaza: ,, Detalierea spafiilor din cadrul TEAM in care entitdfile gazduite isi vor putea
desfasura activitatea, respectiv vor putea organiza evenimente este urmdtoarea:

=22 parcele de teren cu suprafefe cuprinse intre 1.524 mp si 7.919 mp, dupd cum urmeazd:
1.925, 1.925, 3.467, 3.216, 3.030, 3.637, 3.588, 3.590, 3.489, 2.821, 2.747, 1.524, 1.925, 1.925,
2.220, 5.946, 7.919, 2.920, 4.579, 1.748, 1.925 5i 1925 mp, cu o suprafayd totali de 67.996 mp.
Suprafefele descrise isi pot schimba situafia juridicd si topograficd, prin operafiuni de
alipire/dezlipire eitc., in functie de proiectele investitionale realizate, cu respectarea Regulamentului
Local de Urbanism aferent PUG 201 4.

- 3 microhale pentru productie, fiecare cu o suprafafd utilc de aprox. 307 mp;

= Spafii pentru birouri §i spatii servicii suport.”

2. Dupd pet. 5.1. se introduce un nou articol, art. 5.1.71, cu urmétorul cuprins: ,, 5.1.2/. Prin
excepfie de la  prevederile pel. 5.1, in cazul proiectelor finanfate din  fonduri
europene/guvernamentale in care administratorul parcului are calitatea de partener/solicitant i
care aduc beneficii directe acestuia si/sau municipiului Cluj-Napoca, societatea poate constitui,
prin incheierea contractului ce constituie Anexa nr: 4 la Regulament, un drepi de superficie pe
perioada implemenidrii proiectului, inclusiv post-implementare, astfel cum acesta este prevazut in
contractul de finanfare, cu condifia ca la implinirea termenelor, terenul precum si constructiile
edificate pe acesta sd revind in proprietatea municipiului si in administrarea societcifii.”

3. Sintagmele ,firme gdzduite”, |, societdfi”, , agenfi economici” din cuprinsul
Regulamentului vor fi inlocuite cu termenul ,, enitcfi ™.

4. Constituirea unei noi Anexe la Regulament, Anexa nr. 4 — Contract cadru de
administrare $i prestare servicii conexe.

Potrivit prevederilor art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd, cu modificdrile $i completarile ulterioare, proiectul de hotarare a fost supus
consultarii publice, in perioada 04-15.07.2022, pe site-ul Primariei municipiului Cluj Napoca,
sectiunea Comunitate/Cetateni Dezbateri publice. In intervalul de 30 de zile lucratoare prevazute de
art. 7, societatea Cluj Innovation Park a transmis prin adresa nr. 686157/16.08.2022, o propunere
de modificare a clauzei ce consta in  introducerea pe langd dreptul de superifcie a dreptului de
comodat, propunere mentinuta prin  adresele trimise ulterior si  inregistrate  sub
nr.716868/01.09.2022 si nr.716874/01.09.2022.

Avand in vedere calitatea de actionar unic al Municipiului Cluj-Napoca la Cluj Innovation
Park S.A., importan{a asigurarii functionarii curente a intreprinderii publice, precum si a parcului
industrial,

in temeiul art. 136 din Ordonanfa de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare, imi exprim initiativa de promovare a
proiectului de hotardre privind modificarea si completarea Anexei la Hotararea nr. 818/2018, cu
modificarile si completérile ulterioare (aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a
Parcului Industrial Cluj Innovation Park).

PRIMAR
EMIL BOC




DIRECTIA TEHNICA
DIRECTIA JURIDICA
NR.717508/44/01.09.2022 conex cu 613089/44/04.07.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotarare privind modificarea si completarea
Anexei la Hotardrea nr. 818/2018, cu modificarile si completarile ulterioare (aprobarea

Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park)

Avind in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 716901/1/01.09.2022 conex cu m.613082/1/04.07.2022

al Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirare privind modificarea si completarea Anexei la Hotardrea nr. 818/2018, cu
modificarile si completirile ulterioare (aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului

Industrial Cluj Innovation Park);
Directia Tehnica si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin Hotararea nr. 101/2014, astfel cum a fost modificatd si completatd prin Hotirdrea nr.
172/2014, Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a aprobat infiinfarea Societatii Cluj Innovation
Park S.A, respectiv Actul Constitutiv si Statutul Asociatiei. Societatea Cluj Innovation Park S.A are ca
unic actionar Municipiul Cluj-Napoca prin Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si este
administratd de céatre un Consiliv de administratic constituit in conformitate cu prevederile legale in

vigoare.

Prin Hotédrarea nr. 69/2016 a fost aprobatd infiintarea parcului industrial Cluj Innovation Park pe
terenul in suprafafa totald de 180,151 mp, identificat prin CF 275126, nr. cadastral 275126, respectiv CF
nr. 284427, nr. cadastral 284427 si a fost mandatata societatea Cluj Innovation Park cu efectuarea
demersurilor necesare pentru obfinerea titlului de parc industrial. Ulterior, prin Hotararea nr, 701/2017
(privind completarea Hotararii nr. 69/2016), a fost aprobata numirea societétii Cluj Innovation Park S.A.
drept administrator al Parcului industrial Cluj Innovation Park, astfel cum este acesta definit prin Legea
nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, cu modificarile si completarile

ulterioare.



in data de 13.12.2017 a fost publicat in Monitorul Oficial al Roméniei, Ordinul Ministerului
Dezvoltirii Regionale, Administratiei publice si Fondurilor Europene nr. 6711/2017 privind acordarca

titlului de parc industrial societatii ,.Cluj Innovation Park™ S.A.

Parcul industrial cuprinde doud structuri de sprijinire a afacerilor, respectiv Centrul Regional de
Excelentd pentru Industrii Creative (CREIC) si Centrul Tehnologie Evolutie Antreprenoriat si

Microintreprindere (TEAM).

Prin Hotararea nr. 516/2018 a fost aprobat contractul de administrare a parcului industrial Cluj
Innovation Park care stabileste limitele administrarii parcului. Contractul de administrare a fost semnat la
data de 17.05.2018, intre municipiul Cluj-Napoca si Societatea Cluj Innovation Park S.A., fiind inregistrat
cu nr. 243427/17.05.2018. Obiectul contractului il reprezinta administrarea si gestionarea de citre
socictatea Cluj Innovation Park S.A a bunurilor ce compun Parcul Industrial, respectiv terenul in suprafati
de 180151 mp, inscris initial in CF nr. 284427 (ulterior dezmembrat) si CF nr. 275126, si respectiv
constructiile CREIC si TEAM. Durata contractului de administrare se intinde pe toatd perioada de
valabilitate a titlului de parc industrial acordat Tn baza Ordinului nr. 6711/2017, astfel cum acesta a fost

modificat prin Ordinul nr. 1347/2021.

Prin Hotararea nr. 818/2018 a fost aprobat Regulamentul de Organizare si Functionare a parcului

industrial Cluj Innovation Park, modificat prin H.C.L. nr. 850/2018 si HCL 593/2021,

Prin adresa nr. 1040/28.06.2022, inregistratd la institufie sub nr. 601822/44/28.06.2022, societatea
Cluj Innovation Park arati ca printre obligatiile societdfii administrator prevazute in contractul de
administrare nr. 243427/2018, aprobat prin Hotararea nr. 516/2018 se numara si aceea de a atrage orice
surse de finantare, de la orice institutic de credit in scopul finantarii ori cofinantarii, dupi caz, a oricédror
proiccte investitionale de Intretinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii parcului
industrial. In vederea implementirii acestor proiecte este necesar a pune la dispozitia unor parteneri

infrastructura parcului industrial, pentru a fi aduse imbunatatiri.

La momentul constituirii parcului industrial nu a fost prevazuta o atare situatie, astfel incat este
necesard modificarea si completarca Anexei la Hotararea nr. 818/2018 (aprobarea Regulamentului de
Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park) cu prevederi referitoare la
posibilitatea societéfii administrator de a incheia contracte de superficie in vederea realizérii de investitii,
in beneficiul societitii administrator si/sau a municipiului, de catre alte entitati, parteneri ai societatii, in

cadrul proiectelor cu finantare europeand/guvernamentala,

Propunerile de modificare ale Regulamentului de organizare si functionare a Parcului industrial

Cluj Innovation Park au fost facute in temeiul art. 3 lit. ) din Contractul de administrare, Anexa la



Hotararea nr. 516/2018, care, la obligatiile societatii Cluj Innovation Park S.A. prevede ,,Sd publice pe
site-ul web propriu proiectul Regulamentului de functionare a parcului industrial, cu eel putin 30 de zile
lueriitoare inainte de data stabiliti pentru aprobavea acestuia de citre Consiliul Local al
municipiului Cluj-Napoca, cu respectarea procedurii previzute de Legea nr. 52/2003, cu modificarile si
completarile ulterioare.”, precum si a prevederilor art. 4 lit. b) din acelasi act, potrivit carora Municipiul
Cluj-Napoca se obliga ,,Sa efectueze toate demersurile necesare in vederea naintirii Regulamentului
Parcului Industrial propus de citre Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A., prin care sunt stabilite
conditiile de exploatare a Parcului Industrial, tarifele, prefurile practicate, spre aprobare Consiliului Local

al Municipiului Cluj-Napoca™.

Prin adresa nr. 591472/23.06.2022, asa cum a fost modificatd prin adresa nr
602744/302/29.06.2022, societatea Cluj Innovation Park propune modificarea Regulamentului de

organizare si functionare a parcului industrial, dupa cum urmeaza:

I. Preambulul se completeaza astfel:

a) la capitolul aferent centrului CREIC - introducerea unui nou paragraf, avand urmétorul continut:
JIn vederea administrarii eficiente, societatea administrator va putea incheia contracte si asupra
suprafefei de teren disponibild din cadrul centrului CREIC, care nu este afectatd de constructii, dacd prin
documentafia ce a stat la baza constituirii centrului CREIC nu se prevede alifel.”

b) la capitolul aferent centrului TEAM - actualizarea si modificarea ultimului paragraf, dupd cum
urmeaza: Defalierea spatiilor din cadrul TEAM in care entitdtile gézduite isi vor putea desfdasura
activitatea, respectiv vor putea organiza evenimente este urmdtoarea:

-22 parcele de teren cu suprafete cuprinse intre 1.524 mp i 7.919 mp, dupd cum wrmeazd: 1.925,
1.925, 3.467, 3.216, 3.030, 3.637, 3.588, 3.590, 3.489, 2.821, 2.747, 1.524, 1.925, 1.925, 2.220, 5.946,
7.919, 2.920, 4.579, 1.748, 1.925 si 1925 mp, cu o suprafafa totald de 67.996 mp. Suprafefele descrise isi
pot schimba situatia juridicd si topografica, prin operatiuni de alipive/dezlipire etc., in functie de
proiectele investifionale ce wrmeazd a fi realizate, cu respectarea Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUG 2014,

- 5 microhale pentru productie, fiecare cu o suprafafc wtild de aprox. 307 mp,

—  Spatii pentru birouri si spafii servicii suport.”

2. Dupa art. 5.1. se introduce un nou articol, art. 5.1.*1, cu urmatorul cuprins: ,,5.1.*. Prin
exceptie de la prevederile art. 5.1., in cazul proiectelor finantate din fonduri europene/guvernamentale in
care administratorul parcului are calitatea de partener/solicitant si care aduc beneficii directe acestuia
si/sar mnicipivlui - Cluj-Napoca, societatea poate constitui un drept de superficie pe perioada

implementdrii proiectului, inclusiv post-implementare, asifel cum acesta este prevazul in contractul de



Jinanjare, cu conditia ca la implinirea termenelor, terenul precum si constructiile edificate pe acesta sd
revind in proprietatea municipiului si in administrarea societcfii. "

3. Sintagmele |, firme gdazduite”, |, societdti”, , agenti economici” din cuprinsul Regulamentului
vor fi inlocuite cu termenul ,, enfitefi”.

4. Constituirea unei noi Anexe la Regulament, Anexa 4 — Contract cadru de administrare si
prestare servicii conexe (constituire drept de superficie conform prevederilor at. 5.1°1 din Regulamentul

de organizare si functionare a parcului industrial).

Prin adresa nr. 1248/12.08.2022, invegistrata la institutie cu nr. 686157/1/16.08.2022 in etapa
consultarii publice, societatea Cluj Innovation Park S.A. a depus o completare la propunerea de
modificare a Regulamentului de organizare si functionare a parcului industrial, raportat la prevederilor
art. 3 lit. t) din Contractul de administrare, Anexa la Hotdrdrea nr. 516/2018 care, la obligatiile societatii
Cluj Innovation Park S.A. prevede ,,Sa publice pe site-ul web propriu proiectul Regulamentului de
functionare a parcului industrial, cu cel putin 30 de zile lucritoare inainte de data stabiliti pentru
aprobarea acestuia de catre Consiliul Local al municipiului Cluj-Napoca, cu respectarea procedurii
previzute de Legea nr. 52/2003, cu moditicarile si completirile ulterioare.”, coroborat cu prevederile
art.14, alin (4) a Legii 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, cu modificarile
si completarile ulterioare, ., (4) Proiectul regulamentului se publici pe web site-ul propriu al
administratorului parcului, cu cel pufin 30 de zile inainte de data stabiliti pentru adoptarea sa.”

Astfel, societatea a propus completarea Regulamentului cu posibilitatea de a incheia si
contracte de comodat pentru situatia in care societatea este partener, in implementarea unor
proiecte pe fonduri europene, iar constructiile sau investitiile realizate si rimana in proprietatea
municipiului si administrarea societétii, dupd cum urmeaza:
w0 LN Prin excepfie de la prevederile pet. 5.1., in cazul proiectelor finanfate din fonduri
europene/guvernamentale in care administratorul parcului are calitatea de partener/solicitant si
care aduc beneficii directe acestuia si/sau municipiului Cluj-Napoca, societatea poate constitui
un drept de superficie/comodat pe perioada implementdrii - proiectului, inclusiv  post-
implementare, astfel cum acesta este prevazut in contractul de finanjare, cu condifia ca la
implinirea termenelor, terenul precum si construcfiile edificate pe acesta sid revind in
proprietatea municipiului si in administrarea societdfii.”

Justificarea propunerii de modificare se bazeaza pe conditiile impuse de ghidurile de finantare,
care impun diverse tipuri de drepturi pentru implementarea anumitor proiecte, conform prevederilor
ghidurilor de finantare, justifica extinderea posibilitatii de constituire a unui drept de comodat de citre
societate, pentru a putea respecta toate prevederile impuse de ghidurile de finantare si pentru a asigura

posibilitatea de accesare a fondurilor europene/guvernamentale de citre socictate.



Prin adresa nr. 591472/2.2./23.06.2022, urmitoarele argumente de oportunitate sunt indicate de
societatea Cluj Innovation Park, cu referire la necesitatca modificirii Regulamentului de organizare si
functionare a parcului industrial:

- Posibilitatea de a accesa initiative sau proiecte cu avantaje si beneficii directe pentru socictatea
Cluj Innovation Park S.A. si/ sau Municipiul Cluj-Napoca

- Pregatirea unui cadru eficient pentru lansarea noilor linii de finantare prin PNRR

- Crearea unui context operativ si eficient orientat spre atragerea si gazduirea de proiecte de
Cercetare Dezvoltare Inovare in Parcul industrial Cluj Innovation Park cu impact direct asupra dezvoltirii
de produse si servicii in parcul industrial, dar i cu impact de imagine si notorietate pentru Primaria
Municipiului Cluj-Napoca — actionar unic si proprietar al parcului industrial

- Societatea Cluj Innovation Park, prin administrarea infrastructurilor din Parcul Industrial,
reprezintd o societatea care comportd un caracter economic concurential, motiv pentru care trebuie si
atragd In permanentd finantdri europene sau structurale pentru a adauga valoare serviciilor oferite, si
asigure acces la echipamente, si sus{ini costurile operationale ale infrastructurilor pentru a oferi spre piata
prefuri atractive pentru operatorii economici, accederea spre o politicd prietenoasa cu mediul si auto
susfinerea infrastructurilor parcului cu energie verde, dezvoltarea de noi servicii (makers space, expo and
demo spaces, incubator de afaceri, film hub etc.).

- Societatea Cluj Innovation Park are obligafia de a atrage proiecte investitionale in parcul
industrial, astfel, prin modificirile propuse, se creeazi contextul optim necesar punerii in practicd a

acestei obligatii.

Conform art. 129, alin. 3 litera d) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare, Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca exercita, in numele
Municipiului Cluj-Napoca, toate drepturile si obligatiile corespunzitoare participatiilor detinute la

societdti comerciale sau regii autonome, in conditiile legii.

Avand n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirdre indeplineste conditiile de natura

tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobiirii plenului Consiliului Local,

Din punct de vedere juridic sunt incidente urmitoarele prevederi legale:

* Art. 129 alin. 1, alin 2 lit a), b) si ¢), alin 3, lit. d) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora: ., (1) Consiliul
local are inifiativi si hotaraste, in conditiile legii, in toate problemele de interes local, cu
exceptia celor care sunt date prin lege in competenta altor autoritati ale administratiei
publice locale sau centrale. (2) Consiliul local exercitd urmitoarele categorii de atributii:
a) atributii privind unitatea administrativ-teritoriala, organizarea proprie, precum si

organizarea si functionarca aparatului de specialitate al primarului, ale institutiilor publice



de interes local si ale societalilor si regiilor autonome ¢ de interes local; b) atributii
privind dezvoltarea economico-sociala si de mediu a comunei, orasului sau municipiului;
¢) atribufii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, orasului sau
municipiului (...) (3) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. a), consiliul local:
d) exercitd in numele unitatii administrativ-teritoriala, toate drepturile si obligatiile
corespunzatoare participatiilor detinute la societéti sau regii autonome, in conditiile legii”,
coroborate cu cele ale alin. 4 lit. f) din Ordonantd, potrivit carora, ,,in exercitarea
atributiilor prevazute la alin. (2) lit. b), consiliul local: asigura un mediu favorabil
infiinarii si/sau dezvoltérii afacerilor, inclusiv prin valorificarea patrimoniului existent,
precum si prin realizarea de noi investitii care si contribuie la indeplinirea programelor de

dezvoltare economica regionala si locali”.

Art. 7, alin (1) din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publicd, cu modificarile si completirile ulterioare, potrivit carora (1) In cadrul
procedurilor de elaborare a proiectelor de acte normative, autoritatea administratiei
publice are obligatia sa publice un anunt referitor la aceasti actiune pe site-ul propriu, si-
I afigeze la sediul propriu, intr-un spatiu accesibil publicului, si sa-1 transmiti citre mass-
media centrald sau locald, dupa caz. Autoritatea administratiei publice va transmite
proiectele de acte normative tuturor persoanelor care au depus o cerere pentru primirca

acestor informatii.”

Art. 3 lit. t) din contractul de administrare nr. 243427/2018, Anexd la Hotirarea nr.
516/2018 (privind aprobarea contractului de administrare a parcului industrial Cluj
Innovation Park), potrivit cdrora, la obligatiile societatii administrator prevede: ,Sa
publice pe site-ul web propriu proiectul Regulamentului de functionare a parcului
industrial, cu cel putin 30 de zile lucritoare inainte de data stabilita pentru aprobarea
acestuia de ciitre Consiliul Local al municipiului Cluj-Napoca, cu respectarea procedurii

previzuta de Legea nr. 52/2003, cu modificarile si completirile ulterioare.”

Art. 4, lit b) din contractul de administrare nr. 243427/2018, Anexi la Hotardrea nr.
516/2018: ,,54 efectueze toate demersurile necesare in vederea inaintirii Regulamentului
Parcului Industrial propus de citre Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A., prin care
sunt stabilite conditiile de exploatare a Parcului Industrial, tarifele, prefurile practicate,

spre aprobarea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca;”

Art. 12 pet. 12.2 din Regulamentul de organizare si functionare a parcului industrial Cluj
Innovation Park, aprobat prin Hotardrea nr. 818/2018, cu modificarile si completarile

ulterioare, potrivit carora: ,,Prezentul Regulament al Parcului industrial Cluj Innovation



Park poate fi modificat si actualizat prin Hotardrea Consiliului Local al municipiului

Cluj-Napoca”.

© Art. 802, alin (2) si urmatoarcle din Codul Civil, potrivit ciruia: ,, Administratorul
bunurilor altuia actioneaza numai in limitele puterilor ce ii sunt conferite si este {inut, in
exercitarea atributiilor sale, si respecte obligatiile ce ii incubi potrivit legii, actului

constitutiv sau infelegerii ulterioare a partilor™:;

*  Art. 2146 si urmatoarele din Codul civil, care reglementeaza contractul de comodat,

* Legea nr. 186/2013 privind infiinfarea si functionarea parcurilor industriale, cu

modificédrile si completérile ulterioare;

* O.U.G. ar. 10972011 privind guvernanta corporativd a intreprinderilor publice, cu

modificarile si completirile ulterioare;

Astfel, raportat la dispozitiile legale mentionate anterior, proiectul de hotarire indeplineste

conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Potrivit prevederilor art. 7 din Legea nr, 52/2003 privind transparenfa decizionald in administratia
publicd, cu modificarile si completirile ulterioare, proiectul de hotirére a fost supus consultarii publice, in
perioada 04-15.07.2022, pe site-ul Primariei municipiului Cluj Napoca, sectiunea Comunitate/Cetateni
Dezbateri publice, in intervalul de 30 de zile lucratoare prevazute de art. 7, fiind formulate observatiile la

care s-a facut referire mai sus.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirire
privind modificarea si completarea Anexei la Hotirdrea nr. 818/2018 cu modificirile ulterioare
(aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare a parcului Industrial Cluj Innovation Park),

poate fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local.

DIRECTIA TEHNICA, DIRECTIA JURIDICA,
Director executiv Director executiy
Nirgil Porutiy Alina Rus

Y 009 doL2,
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ionela nitulescu; juridic@clujinnovationpark.ro; dan.s.tarcea@gmail.com; +3 more

In completare la mail-ul precedent, cu privire la modificarea de ROF, doresc sa mentionez ca in concordanta
cu adresa nr 1248/12.08.2022, inregistrata la primarie cu nr 686157/1/16.08.2022, ne mentinem
propunerea facuta cu privire la posibilitatea existentei sia variantei de contract de comodat, in conditiile
specificate.

Cu stima,
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Catre: - Primaria municipiului Cluj-Napoca;

Referitor la - Consultare publica revizuirea Regulament Parc Industrial Cluj

Innovation Park S.A.

Societatea Cluj Innovation Park SA, prin prezenta va comunicam urmatoarea
propunere de modificare a proiectului de hotérare privind aprobarea modificarii si
completarii Anexei la Hotararea nr. 818/2018, cu modificarile si completarile ulterioare
(aprobarea regulamentului de organizare si functionare a Parcului industrial Cluj
Innovation Park), prin actualizarea clauzei 5.1.*1, prin inserarea si a dreptului de
comodat ca tip de drept ce poate fi constituit, dupd cum urmeaza:

.5.1.M. Prin exceplie de la prevederile pct. 5.1., in cazul proiectelor finanfate
din fonduri europene/guvernamentale in care administratorul parcului are calitatea de
partener/solicitant si care aduc beneficii directe acestuia si/sau municipiului Cluj-
Napoca, societatea poate constitui un drept de superficie/comodat pe perioada
implementarii proiectului, inclusiv post-implementare, astfel cum acesta este prevéazut
in contractul de finantare, cu condifia ca la implinirea termenelor, terenul precum si
constructiile edificate pe acesta sa revina in proprietatea municipiului si in

administrarea societafii.”

Avand n vedere propunerea de modificare a clauzei, alaturat inaintdm si un

draft de contract de comodat.

Justificarea admiterii propunerii de actualizare a clauzei 5.1 se
fundamenteaza pe urmatoarele:

Raportat la felul in care este formulata clauza, aceasta poate fi utilizatd doar
daca investitiile realizate vor intra, la finalizarea proiectului, in proprietatea municipiului
si administrarea societatii. Astfel, pornind de la acest considerent, coroborat cu
conditiile detinerii unei varietati de tipuri de drepturi pentru implementarea anumitor
proiecte, conform prevederilor ghidurilor de finantare, justifica extinderea posibilitatji

de constituire a unui drept de comodat de catre societate, pentru a putea respecta

HioRparKiro, Wwwielujinfiovationparkiro:
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toate prevederile impuse de ghidurile de finantare si pentru a asigura posibilitatea de

accesare a fondurilor europene/guvernamentale de cétre societate.

Aplicarea acestei solutii este impusa doar prin prisma acoperirii a cat mai multor
situatii prevazute de ghidurile de finantare. Practic, aceasta extindere a tipurilor de
drepturi care pot fi constituite de societate isi gaseste justificare si prin  prisma
obligatilor societatii administrator prevazute in contractul de administrare nr
24342712018, aprobat prin Hotarérea nr. 516/2018 si anume aceea de a atrage orice
surse de finantare, de la orice institutie de credit in scopul finan{arii ori cofinantarii,
dupa caz, a oricaror proiecte investitionale de intretinere si/sau dezvoltare si/sau
retehnologizare a infrastructurii parcului industrial. Pentru a putea implementa aceste
proiecte este necesar a pune la dispozitia unor parteneri, sub diverse forme, a
infrastructurii parcului industrial, pentru a fi aduse imbunatatiri.

Totodata, justificarea extinderii tipurilor de drepturi ce pot fi constituite de
societate este sustinuta si prin prisma beneficiilor ce pot fi aduse parcului industrial
Cluj  Innovation Parc, prin implementarea de proiecte cu fonduri

europene/guvernamentale
Va multumim pentru colaborare!

Cu stima,
Alexandru Coroian

Director general
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