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CAPITOLUL 1. INFORMATII GENERALE

1.1 Obiectul selectiei - dobandirea si exercitarea de catre aplicanti a dreptului de folosinta
asupra spatiilor de birou din Parcul Industrial Cluj Innovation Park — Centrul TEAM.

Prezentul Caiet de Sarcini isi propune sa le ofere celor interesati toate informatiile utile cu
privire la modalitatea si procedura de atribuire a spatiilor disponibile in Parcul
Industrial CLUJ INNOVATION PARK (CIP) — Centrul TEAM, identificate conform
Anexei 1 — spatiile sunt destinate entitatilor juridice care desfdsoara activitdti autorizate ce
se incadreaza in Regulamentul Parcului Industrial si respecta profilul general de activitate al
parcului industrial.

Sunt supuse prezentei proceduri spatii de birou individuale in cladirea TEAM - etaj 1,
aflate in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca, fiind in administrarea si exploatarea societatii

Cluj Innovation Park S.A.

1.2 Scopul organizarii prezentei proceduri il reprezintd atribuirea in folosinta exclusiva a
spatiilor de birou situate la etajul 1 al centrului TEAM disponibile — la data desfasurarii selectiei
—1n Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK, identificate astfel:

Conform Planului Centrului TEAM, ETAJ 1 — Anexa 1:

e Spatiu de birou 103 in suprafata de 97,56 mp;
e Spatiu de birou 104 in suprafata de 109,37 mp.

Atribuirea spatiilor de birou se face de cdtre Societatea Cluj Innovation Park S.A. prin
procedura de selectie, in baza Hotararii nr. 818/2018 a Consiliului Local al Municipiului Cluj-
Napoca privind Aprobarea Regulamentului de organizare si functionare a parcului industrial
Cluj Innovation Park, cu toate modificarile si completarile ulterioare.

1.3 Organizatorul selectiei: societatea Cluj Innovation Park S.A., societate-administrator,
care gestioneaza Parcul Industrial Cluj Innovation Park, amplasat pe teritoriul administrativ al
municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, str. Tiberiu Popoviciu nr. 6, Cluj-Napoca, judetul Cluj, in
suprafata de 18.10 ha.

1.4 Drept de administrare: societatea Cluj Innovation Park S.A.

Adresa : str. Tiberiu Popoviciu, nr. 2-4, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Cod Fiscal: RO 33168451

Numar de telefon/ fax: +40 264 701 757

E-mail: office@clujinnovationpark.ro

Conditiile de inchiriere sunt prevazute in prezentele instructiuni de organizare si desfasurare
a procedurii de selectie.
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CAP.2. DESCRIEREA UNITATILOR (spatii de birou)
2.1. Dotari/Facilitati infrastructura

- Unitate de incdlzire si racire prin module ventil convectoare montate in tavan;

- Retea de date cu cablare structurata;

- Retea de voce individual pe fiecare birou;

- Podea cu finisaj cu mocheta, cu prize de curent monofazice, porturi de date si de
voce;

- Zona oficiu in fiecare spatiu de birou (chiuvetd);

- Accesul se face cu doua lifturi sau pe scarile interioare;

- Sistem de avertizare incendiu;

- Sistem de antiefractie si televiziune cu circuit inchis;

- Sistem de umbrire (perdele metalice);

- Iluminat NEON in spatiile de birou, dar si in spatiile comune;

- Statie de tratare a aerului din incaperi (CTA).

2.2. Infrastructura Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK

2.2.1. in cazul in care rezidentul nu respect obligatia de a-I informa in prealabil pe
Administratorul Parcului Industrial cu privire la orice modificare adusa spatiilor inchiriate,
rezidentul va fi obligat sa rdspunda in mod direct si nemijlocit pentru orice pagube create
Administratorului Parcului Industrial si/sau rezidentilor.

2.2.2. Rezidentii au obligatia de a folosi infrastructura Parcului Industrial cu diligenta
unui bun proprietar, in limitele trasate de catre Administratorul Parcului Industrial. De
asemenea, rezidentii au obligatia de a-l informa pe Administrator cu privire la orice defectiune
sau degradare a infrastructurii, in vederea limitarii impactului acesteia asupra functionarii
optime si neintrerupte a Parcului Industrial. Niciun rezident al Parcului Industrial nu are dreptul
de a folosi in scopuri exclusive infrastructura comuna sau de a aduce orice fel de modificari/
limitdri acesteia cum ar fi, dar fara a se limita la: amplasarea utilajelor/autovehiculelor pe
spatiile comune, cheltuielile aferente fiind suportate de rezidentul culpabil.

2.2.3. Rezidentii Parcului Industrial au obligatia de a respecta legislatia in vigoare si
normele stabilite prin Regulamentul de circulatie auto si pietonala din interiorul Parcului
Industrial.

2.2.4. Administratorul Parcului nu va fi responsabil pentru eventualele pagube produse
ca urmare a nerespectarii de cdtre rezident a obligatiilor legale referitoare la activitatea
desfasurata in Parc conform contractului de administrare si prestari servicii conexe.
CAPITOLUL 3. CONDITIILE DE FOLOSINTA SI DE EXPLOATARE A UNITATILOR

3.1. Rezidentilor prezenti in Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK le este interzis sd
incheie, fara acordul prealabil scris al Administratorului, contracte avand ca obiect:

a. Subinchirierea in tot sau in parte a bunului inchiriat;
b. Cesiunea contractului de inchiriere unui tert;

c. Asocierea cu privire la spatiul ce formeaza obiectul contractului.

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320




), CLUJ
\ INNOVATION
\ PARK

CAIET DE SARCINI // SPATII BIROU TEAM

CAPITOLUL 4. OBLIGATIILE REZIDENTILOR

Potrivit Regulamentului de Organizare si Functionare al Parcului Industrial CLUJ INNOVATION
PARK, in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Administratorul, rezidentilor le revin, in
principal, urmatoarele obligatii:

4.1. Sa obtina toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfasurarea activitatii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului propus si
asumat vor fi suportate in intregime de cétre rezident;

4.2. Sa respecte normele de protectie a muncii S.S.M., P.S.I. si S.U. in desfasurarea activitatii
proprii pentru care este autorizat, precum si orice alta autorizatie impusa de lege;

4.3. Sa plateasca lunar sau la scadentd, conform reglementarilor aplicabile, consumul de apa,
energie electricd, canalizare si alte servicii, catre societatea administrator;

4.4. Sa ofere, semestrial, sau la cererea Societatii-administrator, informatii privind activitatea
desfasuratd, numarul de locuri de munca nou create, si alte informatii prevazute in contract;

4.5, 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 masinile/utilajele proprii cu dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor;
in situatia in care rezidentul doreste sa puna in functiune un utilaj cu o greutate care poate
afecta structura de rezistenta a cladirii, va solicita anterior acestei operatiuni acordul expres
al Societatii - administrator, care va fi oferit sub rezerva depunerii documentelor doveditoare
prevazute de lege sau solicitate de Administrator;

4.6. Pe tot parcursul contractului de administrare si de prestari servicii conexe/alt tip de
contract, sa pastreze integritatea spatiilor comune din incinta Parcului Industrial, a cdilor de
acces, a spatiilor verzi si sa nu obstructioneze, sub niciun fel cdile de acces in parcul
Industrial;

4.7. In cazul distrugerii Unittii, total sau partial, sau in cazul producerii unor pagube/avarii in
cadrul parcului industrial Cluj Innovation Park, din culpa Rezidentului, a prepusilor sai, a
colaboratorilor, reprezentantilor, agentilor, furnizorilor sau partenerilor de afaceri ai
Rezidentului, acesta va suporta pe cheltuiala proprie toate costurile care vor fi impuse de
remedierea/refacerea/ repararea/reamenajarea Unitatii, spatiilor comune, cdilor de acces, a
spatiilor verzi si a altor suprafete/bunuri/instalatii aflate in folosinta Rezidentului si/sau a
Administratorului/a celorlalti rezidenti existenti in Parc. In situatia in care Rezidentul culpabil
nu notificd de indata Administratorul si nu procedeaza imediat la repararea pagubelor, atunci
Administratorul/ceilalti rezidenti poate/pot proceda la remedierea acestora pe cheltuiala
proprie, urmand ca rezidentul vinovat sa achite contravaloarea lucrarilor executate de
Administrator/ceilalti rezidenti. In plus, Rezidentul va achita si daune interese, pe care Partile,
prin prezentul contract, le evalueaza la dublul sumelor aferente contravalorii lucrarilor
efectuate pentru remediere;

4.8. Rezidentului nu 1i este permisa - fara acordul prealabil scris al administratorului —
efectuarea asupra spatiilor a niciunei modificari, constructii, lucrari de recompartimentare,
instalare de sisteme de orice tip si care implica perforarea, tdierea sau deteriorarea
suprafetelor interioare sau exterioare ale cladirii;

4.9. Sa aduca la cunostinta tuturor angajatilor, colaboratorilor, agentilor, furnizorilor
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vizitatorilor si a oricarei alte persoane care are legatura cu acesta continutul prezentului
regulament si a tuturor regulamentelor adoptate de Societatea- administrator, rezidentii fiind
raspunzatori pentru daunele cauzate de acestia;

4.10. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de cdtre
Societatea-Administrator si aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti si societatea
administrator.

4.11. Contractul de administrare si de prestari servicii conexe inceteaza si se reziliaza in
cazurile prevazute de lege si de contract. Cheltuiala cu realizarea investitiilor va fi suportata
integral de catre rezident, iar odatd cu incetarea/rezilierea contractului de administrare si de
prestadri servicii conexe Rezidentul este obligat sa predea unitatea in starea initiald, avuta la
data predaru primirii acesteia. In cazul rezilierii contractului, din culpa Rezidentului, acesta are
obligatia sa restituie Unitatea in starea initiald, suportand toate costurile pentru aducerea
Unitatii la starea initiald. In ipoteza in care Rezidentul nu procedeaza la aducerea Unitatii la
starea avuta la data predarii primirii Unitatii, prin prezenta clauza Rezidentul il autorizeaza pe
Administrator sa efectueze toate operatiunile necesare pentru aducerii Unitdtii in starea
initiald, pe cheltuiala Rezidentului, plus daune interese.

CAPITOLUL 5. DURATA EXERCITARII DREPTULUI DE FOLOSINTA ASUPRA
UNITATILOR

5.1. In cazul atribuirii birourilor, durata exercitérii de citre rezident a dreptului de folosint3
asupra spatiilor care formeaza obiectul contractelor incheiate conform legii, este de maxim 3
(trei) an.

5.2. La data prelungirii, prin act aditional, a duratei contractului de administrare si prestari
servicii conexe, partile vor renegocia chiria, dar aceasta nu va putea scddea sub valoarea
chiriei stabilitd conform contractului.

CAPITOLUL 6. PRETUL FOLOSINTEI UNITATILOR — spatii de birou

6.1. Suma totald care va fi platita de catre rezidenti in schimbul dreptului de folosintd asupra
spatiilor de birou, respectiv dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune a Parcului
Industrial Cluj Innovation Park, este formata din:

a) pretul folosintei spatiilor (denumit chirie);

b) taxa service-charge perceputd de cdtre Societatea-Administrator in schimbul
acorddrii dreptului de folosintda asupra infrastructurii si in scopul sustinerii
cheltuielilor de mentenantg;

C) cuantumul cheltuielilor legate de utilitati.

Referitor la energia electrica Rezidentului ii va fi refacturat costul energiei de pe joasa tensiune,
contorizatd, la care se adauga costurile aditionale generate de transformarea de la medie
tensiune.
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6.2. Chiria perceputa de catre Administrator:
e minim 5,9 Euro/mp/luna (fara TVA)
iar pasul de crestere pentru ofertare este de 0,1 euro/mp/luna

6.2.1. Chiria se achita in avans, in lei, la cursul oficial BNR din data emiterii facturii, factura
fiind emisa pana in data de 10 (zece) a lunii curente pentru luna urmatoare. Chiria include si
acopera folosirea exclusiva a Unitatii inchiriate si folosirea comuna a infrastructurii comune a
Parcului conform prevederilor Regulamentului Parcului Industrial. Plata se face in termen de
maxim 30 (treizeci) de zile de la emitere.

Chiria se va achita de cétre rezident incepand cu data semnarii procesului verbal de predare
primire si se achita lunar.

6.3. Taxa service-charge perceputa de catre Administrator: 2 euro/mp/luna (fara
TVA) - aferenta suprafetei inchiriate.

6.4. Taxa service-charge se plateste de catre rezident incepand cu data semnarii Procesului
Verbal de Predare-Primire, si se achitd lunar, in avans, in lei, la cursul oficial BNR din data
emiterii facturii, factura fiind emisa pana in data de 10 (zece) a lunii curente pentru luna
urmatoare.

6.5. In schimbul taxei service-charge, Administratorul va depune toate diligentele pentru a
asigura dreptul de folosinta asupra infrastructurii si in scopul sustinerii cheltuielilor de
mentenantd, iluminat public, curdtire si dezapezire in spatii comune, intretinere si de reparare
a instalatiilor de deservire comund a cladirii, a drumurilor interioare comune, exceptand
lucrdrile de interventie, reparatie si intretinere a infrastructurii de utilitati/partii din
infrastructura de utilitdti aflate, conform legii, in exploatarea/administrarea/ proprietatea
exclusiva a furnizorilor de utilitati, si a altor servicii conexe

6.6. Referitor la taxa service-charge, Rezidentul intelege si accepta ca, in cazul in care exista
modificari exceptionale ale circumstantelor in baza cdrora prezentul contract a fost incheiat,
independent de vointa Administratorului, si indiferent de sursa sau natura lor, in special daca
costul utilitatilor ce deservesc spatiile si zonele comune cunoaste o majorare semnificativa (cu
cel putin 4% pe o componenta de cost), indeplinirea obligatiilor de catre Rezident in temeiul
Contractului poate deveni mai oneroasa, respectiv taxa de administrare va creste in mdsura
necesara acoperirii majordrilor costurilor. In acest caz Rezidentul isi va da intreg concursul
pentru adaptarea taxei de administrare urmand sa accepte majorarea taxei fixe in cuantumul
necesar acoperirii cresterii acestor costuri.

6.7. Ofertantul cdruia i s-a adjudecat inchirierea spatiului este obligat sa constituie, in favoarea
locatorului, o garantie de buna derulare a contractului de inchiriere in scopul asigurarii
locatorului de eventualele prejudicii aduse pe toata durata derularii contractului. Garantia va
fi constituita, prin virament bancar in contul societdtii administrator, anterior semnarii
contractului, castigatorul fiind notificat de catre societatea administrator in acest sens.

6.8. Garantia de buna derulare a contractului de inchiriere pentru spatiul adjudecat in urma
selectiei reprezinta contravaloarea chiriei pe doua luni, in euro, echivalentul in lei la data
constituirii, In functie de suprafata spatiului adjudecat la valoarea pe mp; termenul de
valabilitate este pe intreaga perioada de derulare a contractului.
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CAPITOLUL 7. PREZENTAREA OFERTEI

7.1 Accesul in parcul industrial se face cu conditia indeplinirii criteriilor de eligibilitate
administrativa si in baza punctajului obtinut (cel mai mare punctaj), cele doud etape fiind
descrise mai jos.

in etapa 1 — eligibilitate administrativa, se evalueaza dosarele ofertelor depuse in functie
de existenta documentelor solicitate si a termenelor de valabilitate a documentelor.

in etapa 2 — calcularea punctajului, vor putea sa se califice doar ofertantii care au trecut
de etapa 1 si au depus la dosarul ofertei toate documentele solicitate, documente aflate in
termen de valabilitate (vezi Formular 9 — Lista de verificare - OPIS). Punctajul se calculeaza in
functie de pretul ofertat, numarul de locuri de munca nou create si tipul de activitate derulat
(vezi Grila de evaluare).

7.2 Are dreptul de a dobandi accesul in parc, prin una din modalitdtile prevazute in
Regulamentul Parcului Industrial, agentul economic constituit in mod legal, in baza legilor
civile si comerciale in vigoare, care dovedeste faptul ca:

a) sunt inregistrati, ca si entitdti juridice la autoritdtile competente (ex. Registrul
Comertului, Judecdtorie etc.) si nu au inscrise mentiuni referitoare la falimente,
condamnari, abuz de incredere, amenzi, abateri;

b) au prevazut in statutul entitatii obiectul de activitate principal sau secundar unul din
codurile CAEN prevazute in Regulamentul Parcului Industrial — Formular 2 - si
desfasoara activitati autorizate care respecta profilul general de activitate al Parcului
Industrial Cluj Innovation Park;

¢) nu este insolvabil, in stare de faliment sau in lichidare sau cu activitatea suspendata
sau in orice alta procedura prevazuta de Legea 85/2006 privind procedura insolventei
sau a Legii 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa;

d) administratorul nu a fost condamnat in procese penale pentru infractiuni;

e) nu are restante de plata la impozite, taxe locale, la bugetul de stat, bugetele locale
si alte obligatii si contributii legale, in Romania sau in tara de provenientd;

f) nu furnizeaza date false/inexacte in documentele de calificare; g) nu are datorii, la
data depunerii ofertei, catre societatea administrator SC Cluj Innovation Park SA;

g) nu are datorii, la data depunerii ofertei, cdtre societatea administrator SC Cluj
Innovation Park SA;

Ofertantul se obligd sa desfasoare activitatea economica in Parcul Industrial conform codului
CAEN declarat — Formular 2,

Garantia de participare la procedura de selectie, in cuantum de 4.000 lei, va fi constituita
prin ordin ordin de plata, in contul societatii RO92 BTRL RONCRT 0255088601 deschis
la Banca Transilvania.
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Societatea Cluj Innovation Park S.A., are dreptul de a retine garantia de participare, ofertantul
pierzand astfel suma constituitd, atunci cand acesta din urma se afld in oricare dintre
urmatoarele situatii:

1. isi retrage oferta sau/si documentele care insotesc oferta;

2. oferta sa fiind stabilitd castigatoare, refuza sa semneze contractul de administrare si
de prestare servicii conexe sau nu se prezinta pentru semnarea contractului in termenul pentru
care a fost convocat sau pentru semnarea procesului verbal de predare-primire a spatiului.
Aceasta reguld se aplica si in situatia in care ofertantul este declarat castigator pentru
ocuparea mai multor unitati (spatii de birou), insd refuzd sa semneze/preia toate spatiile
atribuite;

3. in cazul in care oferta este desemnatd castigatoare, se va semna contractul de
administrare si prestari servicii conexe — chirie, iar garantia de participare la procedura de
selectie reprezinta parte din prima factura emisa pentru chirie si taxa de administrare.

7.3 Numarul de participanti este nelimitat.

7.4 Pentru desfasurarea procedurii de selectie este obligatorie participarea a cel putin unui
ofertant.

7.5. In situatia in care ofertantul doreste si dobandeascd dreptul de folosintd asupra mai
multor unitdti (asa cum sunt prezentate la art. 1.2.), acesta va depune cate un dosar de oferta
pentru fiecare spatiu distinct si cate o garantie de participare la procedura de selectie, aferentd
fiecarui dosar.

7.6. Ofertantii au posibilitatea de a adresa solicitari de clarificare cu privire la cerintele caietului
de sarcini si a documentatiei pentru prezenta procedura de licitatie. Acestea se pot transmite
pand cu maxim 5 (cinci) zile calendaristice inaintea expirdrii termenului de depunere a
ofertelor. Fiecare solicitare de clarificare, impreuna cu raspunsul transmis de organizatorul
licitatiei, va fi publicat pe site-ul parcului industrial — pentru a asigura transparenta procedurii
(https://clujinnovationpark.ro/caiete-de-sarcini/)

7.6 Etapa 1 — Eligibilitate administrativa
Documentele necesare pentru depunerea ofertei sunt:

Copie a certificatului de inregistrare;

Copie a Actului Constitutiv al entitatii juridice (firme, fundatii, asociatii);

Copie a Extrasului din Registrul Special (fundatii/asociatii):

Certificat constatator emis de catre Oficiul Registrul Comertului, in termen de

valabilitate la data deschiderii ofertei (in cazul societatilor comerciale) — inclusiv lista

coduri CAEN autorizate/activate;

5. Ultimele situatii financiare depuse la Ministerul Finantelor, cu recipisa/dovada depunerii
acestora;

6. Certificat de atestare fiscala privind indeplinirea obligatiilor de plata la bugetul statului
si contributiile sociale, din care sa rezulte ca nu are restante - in termen de valabilitate
la data deschiderii ofertei;

7. Certificat de atestare financiara privind impozitele si taxele locale, din care sa rezulte

A
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ca nu are restante - in termen de valabilitate la data deschiderii ofertei;

8. Cazier judiciar al reprezentantului legal/reprezentantilor legali ai entitatii juridice - in
termen de valabilitate la data depunerii ofertei (se depune pentru fiecare asociat);

9. Dovada achitarii garantiei de participare la selectie- Ordin de Plata in cuantum de
4.000 lei;

10. Formular 1 - Scrisoare de intentie (dupa model);

11. Formular 2 - Declaratie pe proprie raspundere cu privire la codul CAEN aferent
activitatilor desfasurate in cadrul parcului industrial pe durata existentei contractului
(dupa model);

12. Formular 3 - Oferta financiara (dupa model);

13. Formular 4 - Angajament asumat de entitate referitor la resursa umana angajata (dupa
model);

14. Formular 5 — Declaratie de asumare (dupa model);

15. Formular 6 — Declaratie pe proprie raspundere din care sa reiasa istoricul litigiilor sau
lipsa acestora (dupa model);

16. Formular 7 — Informare GDPR;

17. Formular 8 — Declaratie pe propria raspundere ca nu a suferit condamnari penale

18. Formular 9 — Opis — Lista de verificare - Etapa 1 - Eligibilitate administrativa (dupa
model).

Oferta reprezinta angajamentul ferm al ofertantului in conformitate cu documentele selectiei,
este secretd si se depune la sediul organizatorului selectiei. Oferta are un caracter definitiv si
obligatoriu asupra continutului documentatiei pe toata perioada de valabilitate precizata.
Oferta este supusa clauzelor juridice si financiare inscrise in documentele ce o alcatuiesc.
Depunerea ofertei reprezinta manifestarea vointei ofertantului de a obtine dreptul de folosinta
asupra biroului de productie media, in conditiile prevazute in documentatia de selectie si oferta
depusa si de a semna contractul de administrare si prestare servicii conexe cu societatea Cluj
Innovation Park S.A.

Oferta se va redacta in limba roméana si se va introduce in plic sigilat, si se va depune in
perioada anuntata pentru selectie, la cladirea CREIC — Centrul Regional de Excelenta pentru
industrii Creative, din Parcul Industrial Cluj Innovation Park, Strada Tiberiu Popovici nr. 2-4,
Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Documentele se vor depune la dosar conform FORMULARULUI 9 — OPIS. SE VA
RESPECTA ORDINEA DOCUMENTELOR!!!

Pe plicul ofertei se trec datele de identificare ale entitatii juridice ofertante, iar acesta va fi
adresat Societatii Cluj Innovation Park S.A. — Comisia de evaluare a Ofertelor in cadrul
procedurii de SELECTIE desfasurata in perioada 20.02.2025 pana la 26.03.2025, iar
ofertele se vor depune in perioada 20.02.2025 — 14.03.2025 pentru spatii de birou
situate n Centrului TEAM - Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK.

7.7 Etapa 2 — Punctaj Pentru ofertele care s-au calificat in Etapa 2 se trece la calcularea
punctajului. Acesta va fi calculat dupa cum urmeaza:

a) Pretul oferit (pret chirie) - 70%
b) Numarul locurilor de munca nou create - 20%
c) Activitati de cercetare-dezvoltare — 10%

Detalii — GRILA DE EVALUARE (Anexa nr. 2)

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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CAPITOLUL 8. PERIOADA DE DEPUNERE A OFERTELOR

8.1 Depunerea ofertelor se va face la Centrul Regional de Excelenta pentru Industrii Creative,
str. Tiberiu Popoviciu nr. 2-4, Cluj-Napoca, judetul Cluj (coordonate Google 46.820823,
23.580540), in perioada_20.02.2025 — 14.03.2025, de luni pana vineri, in intervalul orar
09.00 — 16.00, iar in data de 14.03.2025, reprezentand ultima zi de depunere, pana la ora
12.00.

Organizatorul selectiei nu va putea primi oferte in afara acestui interval.

CAPITOLUL 9. DURATA DE VALABILITATE A OFERTEI

9.1 Oferta este valabild o perioada de 60 zile de la data deschiderii ofertei (17.03.2025)
pentru dobandirea si exercitarea de catre aplicanti a dreptului de folosintd asupra spatiilor de
birou din cadrul parcului industrial Cluj Innovation Park — Centrul TEAM.

CAPITOLUL 10. EVALUAREA OFERTELOR

10.1 Dupa verificarea existentei, conformitatii si valabilitatii documentelor solicitate, precum
si dupd verificarea indeplinirii cumulative a criteriilor de eligibilitate impuse, Comisia de
Evaluare a Ofertelor va proceda la evaluarea ofertelor admisibile.

10.2 Ofertele se vor deschide in data de 17.03.2025, la sediul Centrului CREIC din Cluj-
Napoca, str. Tiberiu Popoviciu nr. 2-4, Cluj-Napoca, judetul Cluj, de catre comisia de selectie,
care va analiza din punct de vedere administrativ ofertele depuse, conform listei de verificare
— Formular 9 - OPIS. Ulterior, se trece la evaluarea pe baza punctajului pentru ofertele calificate
in etapa 1.

10.3 La data deschiderii ofertelor, lipsa oricarui document mentionat la Cap. 7 - 7.6 Etapa 1 —
Eligibilitate administrativé conduce la descalificarea ofertantului. in caz de neprezentare a unui
document nu este permisa completarea ulterioara, neprezentarea avand ca efect
descalificarea ofertantului.

10.4 In etapa de evaluare, comisia de selectie va putea solicita clarificiri pentru documentele
deja depuse in dosarul ofertei, in perioada anuntata, dacd acest lucru se impune.

10.5 In etapa 2 se calculeaza punctajele pentru fiecare oferts. Va fi declaratd castigatoare
oferta care indeplineste cel mai mare punctaj (vezi Grila de evaluare — Anexa 2).

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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CAPITOLUL 11. ADJUDECAREA SI COMUNICAREA REZULTATULUI

11.1 Ofertantul castigator al selectiei va fi cel care prezintd oferta cu cel mai mare punctaj
conform grilei de evaluare dintre ofertele calificate. In cazul obtinerii unui punctaj egal a doi
sau mai multi ofertanti pentru aceeasi unitate, reprezentantii legali ai entitatilor in cauza vor
fi invitati la o sesiune noud de ofertare, unde castigatorul desemnat va fi ofertantul care se
angajeaza la cel mai mare pret al chiriei/mp/luna + TVA. Pasul de crestere al ofertarii va fi de
0,1 EUR/mp/luna.

11.2 Organizatorul selectiei va comunica tuturor ofertantilor rezultatul procedurii de selectie
pana cel tarziu in data de 18.03.2025.

11.3 Perioada de contestatii este de cel mult 2 zile (48 ore) de la data comunicarii rezultatului
procedurii de selectie (19.03.2025 — 20.03.2025).

11.4 In functie de complexitate, contestatile vor fi solutionate de catre Societatea-
Administrator in termen de cel mult 10 (zece) zile de la depunerii acestora. In vederea
solutiondrii contestatiei, Societatea-Administrator poate solicita contestatorului |dmuriri,
precum si orice date/documente, in masura in care acestea sunt relevante in raport cu obiectul
contestatiei. Societatea-Administrator are dreptul de a solicita orice date necesare pentru
solutionarea contestatiilor si de la alte persoane fizice sau entitati juridice.

11.5 Dupa stabilirea rezultatului final al selectiei, organizatorul ii invita pe castigatorii acesteia
pentru incheierea contractului de administrare si prestare de servicii conexe.

11.6. In situatia in care Comisia considerd necesar, poate solicita clarificiri ofertantilor cu
privire la orice document.

CAPITOLUL 12. ALTE INFORMATII

12.1 Va fi respinsd ca INACCEPTABILA oferta care se incadreazd intr-una din urmétoarele
situatii:

- nu indeplineste conditiile prevazute in prezentul caietul de sarcini;

- afost depusa dupa data si ora limita de depunere sau la alta adresa decat cele indicate
in anuntul de participare;

12.2 OFERTA ADMINISIBILA reprezintd oferta care nu se incadreazd in niciuna dintre
situatiile prevazute la punctele de mai sus.

12.3 Dreptul organizatorului de a anula aplicarea procedurii de selectie.
Organizatorul are dreptul de a anula procedura de selectie daca:
a) nu exista cel putin un ofertant calificat;
b) au fost prezentate doar oferte necorespunzatoare, respectiv oferte care:
e sunt depuse dupa data limita de depunere a ofertelor;
e nu au fost elaborate si prezentate in concordantd cu cerintele prevazute in
prezentele instructiuni si caietul de sarcini;
e contin, In propunerea financiara, preturi sub pretul de pornire stabilit;
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e contin propuneri referitoare la clauzele contractuale, propuneri care sunt in mod
evident dezavantajoase pentru administrator;

c) circumstante exceptionale afecteaza procedura de inchiriere prin procedura de selectie
sau este imposibila incheierea contractului;
d) orice alte circumstante exceptionale.

Decizia de anulare sau de amanare a selectiei va fi luatad de conducerea societatii impreund
cu comisia de selectie stabilita prin decizia Directorului general, in baza unei note
justificative.

12.4. Contractul de administrare si prestari servicii conexe intra in vigoare la momentul
semnarii lui, iar obligatiile de plata incep sa curga de la momentul predarii unitatii prin Proces
Verbal de Predare-Primire.

12.5 Prezentul Caiet de sarcini se constituie ca anexa la contractul de administrare
si prestare servicii conexe care va fi incheiat cu ofertantul castigator, prevederile
caietului de sarcini fiind obligatorii in aceeasi masura ca si prevederile contractului
care va fi semnat.

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Anexa 2
GRILA DE EVALUARE

In vederea stabilirii ofertantului castigator, evaluarea se va face prin alocarea urmatorului

punctaj:
d) Pretul oferit (pret chirie) - 70%;
e) Numarul locurilor de munca nou create - 20%;
f) activitati de cercetare-dezvoltare - 10%;

Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul in ceea ce priveste oferta pentru spatii:

A. Punctajul pentru factorul de evaluare ,Pretul oferit” - P se acorda astfel: pentru cea
mai mare suma oferitd se acorda punctajul maxim alocat (70); pentru o altd suma se
acorda un punctaj care se calculeaza astfel:

Pn= (Sn/Sm) x 70
P.- Punctajul pentru factorul de evaluare "Pretul oferit” de investitorul n;
Sn- Suma totala oferita de investitorul n;

Sm- Suma totald maxima oferita in cadrul procedurii;

B. Punctajul pentru factorul de evaluare ,,Numarul locurilor de munca” create in cadrul
parcului industrial Cluj Innovation Park se acorda astfel: pentru cel mai mare numar
de locuri de munca se acorda punctajul maxim alocat (20); pentru un numar de
locuri de munca mai mic puctajul se acorda astfel:

Ln= (Nn/Nm) x 20

X

Ln- Punctajul pentru factorul de evaluare ,Numarul locurilor de muncd” create in cadrul
Centrului la care se angajeaza investitorul n;

Nn- Numarul de locuri de munca la care se angajeaza investitorul n;
Nm- Numarul maxim de locuri de munca asumat in cadrul procedurii;
C. Punctajul acordat pentru activitati de cercetare-dezvoltare este de 10 puncte daca
ofertantul desfasoara astfel de activitati (Cod CAEN autorizat/activat — clasa 72,

activitati autorizate) si 0 daca nu desfdsoara activitatile mentionate (activitati de
cercetare-dezvoltare).

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Anexa 3

PROCES VERBAL DE PREDARE — PRIMIRE
A SPATIULUI DE BIROU cu nr. ........
CENTRUL TEAM - CLUJ INNOVATION PARK

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320




CLUJ
INNOVATION
PARK~

Formular 1

SCRISOARE DE INTENTIE

in cadrul procedurii de selectie organizate in perioada 20.02.2025 — 26.03.2025, avand
ca perioada de depunere a ofertelor 20.02.2025 — 14.03.2025 de catre societatea Cluj
Innovation Park S.A., pentru dobandirea si exercitarea de catre rezidenti a dreptului de
folosinta asupra unui spatiu de birou din Centrul TEAM — Parcul Industrial Cluj Innovation Park
(Cluj-Napoca, str. Tiberiu Popoviciu nr. 6, Cluj-Napoca, judetul Cluj), prin prezenta, societatea

(denumirea ofertantului)

Isi manifesta intentia ferma de participare pentru obtinerea unui drept de folosinta asupra
asupra spatiului de birou din centrul TEAM cu numarul si in suprafata de

Am luat la cunostinta conditile de participare la selectie, conditiile respingerii ofertei,
prevdazute in instructiunile selectiei, si ne asumam responsabilitatea participarii la procedura
de selectie.

Oferta este valabila 60 de zile de la data deschiderii ofertei (data deschiderii 17.03.2025).

DATE OFERTANT
1) Denumire entitate juridica:
2) Cod fiscal:
3) Nr. Inregistrare:
4) Sediul social:

5) Email: / tel:

6) Fax:

7) Cont bancar:

8) Banca:

9) Capitalul social / Cifra de afaceri / lei

10) Sediul sucursalelor/filialelor locale (daca este cazul):

11) Reprezentant legal:

12) Functia:

13) Numadr angajati:

14) Descrierea activitatii ofertantului in Parcul industrial Cluj Innovation Park

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 2

DECLARATIE PRIVIND CODUL/CODURILE CAEN ALE ACTIVITATILOR PRESTATE
IN CENTRUL TEAM

Anexa la Contractul de administrare si de prestari servicii conexe
Suntem interesati si ne asumam desfasurarea activitdtii in Parcul Industrial CLUJ
INNOVATION PARK - Centrul TEAM in urmdtoarele domenii de activitate (dintre cele
prevazute in Anexa la Regulamentul de organizare si functionare a parcului industrial, accesibil
pe www.clujinnovationpark.ro):

Cod CAEN, Descriere:

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 3

OFERTA FINANCIARA

SUDSEMNALUI/A ... e ,
in calitate de reprezentant 1€gal @l .......cceviieiiiiciicicce e e e e eren ,
Lol U <Ta [0 IR oToit= | I AP ,
declar urmatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

Pentru obtinerea unui drept de folosinta asupra spatiului de birou cu nr. si in suprafata
de , din Centrul TEAM - Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK

oferim o chirie lunara de EUR/mp/luna

(Litere)

*  pretul de pornire al ofertdrii este minim 5,9 EUR/mp/lung, iar pasul de crestere in
ofertare este de 0,1 EUR/mp/luna;

** taxa service-charge in cuantum de 2 EUR/mp/luna reprezinta un cost fix, asumat prin
semnarea prezentei oferte financiare;

*** prezenta Oferta Financiara este valabila 60 de zile de la data deschiderii ofertei (data
deschiderii: 17.03.2025).

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 4
ANGAJAMENTUL
asumat referitor la personalul angajat

Anexa la Contractul de administrare si de prestari servicii conexe

Y] ET=] 21 T= 10| ,
in calitate de reprezentant 18Gal .......uuuuueeeiii i cccer s s e e e e e e e e e e e ,
Lo 1< [0 L= Tl = | TR ,

declar urmatoarele in numele si pe seama Ofertantului:

Entitatea pe care o reprezint se obliga sa efectueze angajari de personal, care sa-si desfasoare
activitatea in cadrul Parcului Industrial Cluj Innovation Park — Centrul TEAM, dupd cum
urmeaza:

Personal total planificat pana la data de 30.12.2025:

La data angajarii numarului de persoane mentionate, ma angajez neconditionat sa transmit
Societatii-Administrator Extrasul Revisal al entitatii, precum si copie a ultimei balante contabile,
semnate de cdtre reprezentantul legal al entitatii, prin care sa se confirme exactitatea
indeplinirii angajamentului asumat prin Contractul de administrare si de prestari servicii.

In ipoteza in care nu voi respecta numérul de angajati promis in cadrul prezentei proceduri de
selectie, sunt de acord si accept rezilierea de drept a contractului ce va fi incheiat, cu daune
interese.

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 5
DECLARATIE DE ASUMARE
a conditiilor de participare la procedura de selectie
pentru obtinerea unui drept de folosinta asupra spatiului de birou cu numarul , din
Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK, Centrul TEAM
I. Subsemnatul / SUDSEMNALIT .........ccooiii i e ,

reprezentant / reprezentanti legal / legali al / @i ......ccccoeir i,
intreprindere care va participa la procedura de selectie pentru obtinerea unui drept de foIosmta
asupra spatiului multifunctional, din Parcul Industrial CLUJ INNOVATION PARK, Centrul TEAM,
organizatd de CLUJ INNOVATION PARK S.A. in calitate de Administrator, conform anuntului
din data de 20.02.2025, certific / certificdm prin prezenta ca informatiile continute mai jos
sunt adevarate si complete din toate punctele de vedere.

I1. Certificdm prin prezenta, in nUMele SOCIELALii............cccvveveeviirrrrrrrrrr e, ,
urmatoarele:

1. am citit si am inteles continutul prezentei declaratii;

2. consimt / consimtim descalificarea noastra de la procedura de selectie in conditiile in
care cele declarate se dovedesc neadevarate si / sau incomplete in orice privintd, sau
in ipoteza in care oferta depusa nu respecta intru totul cerintele din caietul de sarcini;

3. oferta prezentata a fost conceputd si formulata in mod independent fata de oricare
concurent, fara a exista consultari, comunicari, intelegeri sau aranjamente cu acestia;

4. in sensul prezentei declaratii, prin concurent se intelege oricare persoana fizica sau
juridica, alta decat ofertantul, care oferteaza in cadrul aceleiasi proceduri de selectie,
sau ar putea oferta, intrunind conditiile de participare;

5. oferta prezentata nu contine elemente care deriva din intelegeri intre concurenti in
ceea ce priveste preturile, tarifele, metodele / formulele de calcul ale acestora, intentia
de a oferta sau nu la aceasta procedurg;

6. oferta prezentatd nu contine elemente care derivd din intelegeri intre concurenti in
ceea ce privegste specificatii particulare ale investitiilor propuse;

7. detaliile prezentate in ofertd nu au fost comunicate, direct sau indirect, nici unui
concurent Tnainte de momentul depunerii ofertei la societatea Cluj Innovation Park
S.A;

8. nu este insolvabil, in stare de faliment sau in lichidare sau cu activitatea suspendata
sau in orice alta procedura prevazuta de Legea 85/2006 privind procedura insolventei
sau a Legii 85/2014 privind procedurile de prevenire a insolventei si de insolventd;

9. nu furnizeaza date false/inexacte in documentele de calificare;

10. entitatea nu are finscrise, in documentele de inregistrare/functionare, mentiuni
referitoare la falimente, condamnari, abuz de incredere, amenzi, abateri;

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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11. declard cd accepta in totalitate prevederile prezentului caiet de sarcini precum si a
contractului de administrare si prestdri servicii conexe.

III. Sub rezerva sanctiunilor prevazute de legislatia in vigoare, declar / declaram ca cele
consemnate in prezenta declaratie sunt adevarate si intrutotul conforme cu realitatea.

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 6
DECLARATIE PE PROPRIE RASPUNDERE PRIVIND ISTORICUL
LITIGIILOR SAU LIPSA ACESTORA

Subsemnatul / Subsemnatii ...........ccooiiiiii e ,
reprezentant / reprezentanti legal / legali al / @i .........cccoreeiiici i,
entitate care va participa la procedura de selectie pentru obtinerea unui drept de folosmta
asupra spatiului de birou cu nr. si in suprafata de , din Parcul Industrial CLUJ]
INNOVATION PARK - Centrul TEAM, prin prezenta declaram urmétoarele (alegeti una dintre
variantele de mai jos):
o societatea NU este implicata in niciun litigiu aflat pe rolul instantelor de judecata

SAU

o Societatea are calitatea de reclamant/parat in urmatoarele litigii:

Nr. | Instanta, numdr dosar Calitate Obiect Descriere
crt. (reclamant/parat) litigiu

Reprezentant legal,
Nume, prenume:
Semnatura:

Data:

Cluj-Napoca, Str. Tiberiu Popoviciu, Tel / Fax: + 40 264 450 320
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Formular 7

INFORMARE PRIVIND PRELUCRAREA DATELOR CU CARACTER PERSONAL DE
CATRE CLUJ INNOVATION PARK SA

Stimate ofertant/reprezentant ofertant,

Avand in vedere intentia dumneavoastra de a va inscrie si de a participa la procedura de
selectie organizata de compania CLUJ INNOVATION PARK SA, in conformitate cu Regulamentul
General al Uniunii Europene privind protectia datelor (Regulamentul UE 2016/679, GDPR) va
informam urmatoarele:

Cluj Innovation Park SA, cu sediul in municipiul Cluj-Napoca, strada Tiberiu Popoviciu, nr. 2-4,
Centrul CREIC, judetul Cluj, colecteazd si proceseazda date cu caracter personal, in
conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr. 679 din 27 aprilie 2016 privind protectia
datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

GDPR (Global Data Protection Regulation) este un Regulament European care reglementeaza
prelucrarile de date cu caracter personal, instituie libera circulatie a acestor date si protejeaza
drepturile si libertatile persoanelor fizice.

1. inintelesul GDPR:

Datele cu caracter personal = orice informatie referitoare la o persoana identificatd sau
identificabila (nume, prenume, adresa, CNP, serie si numar CI, e-mail, telefon, venit, date
biometrice, imagine, adresa IP, date medicale, inclusiv pseudonim — in anumite cazuri).

Prelucrare = orice operatiune sau set de operatiuni efectuate asupra datelor cu caracter
personal sau asupra seturilor de date cu caracter personal, cu sau fard utilizarea de mijloace
automatizate, cum ar fi colectarea, inregistrarea, organizarea, structurarea, stocarea,
adaptarea sau modificarea, extragerea, consultarea, utilizarea, divulgarea prin transmitere,
diseminarea sau punerea la dispozitie in orice alt mod, alinierea sau combinarea,
restrictionarea, stergerea sau distrugerea.

2. Prelucrarea datelor cu caracter personal in cadrul companiei impune
respectarea urmatoarelor principii:

e Egalitate, echitate si transparenta
Datele sunt prelucrate in mod legal, echitabil, legitim si transparent fatd de persoana vizata;
e Limitare la scop

Datele sunt colectate in scopuri determinate, explicite si legitime: resurse umane, gestiune
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economico-financiara si administrativa, statistica, reprezentare in justitie, registratura,
solutionare petitii, declaratii de avere si de interese etc. Aceste date nu sunt prelucrate ulterior
intr-un mod incompatibil cu aceste scopuri (art. 5 alin 1 a din Regulamentul GDPR).

e Reducerea la minimum a datelor

Datele sunt adecvate, relevante si limitate la ceea ce este necesar in raport cu scopurile in
care sunt prelucrate;

e Fxactitate

Datele sunt exacte si in cazul in care este necesar, sunt actualizate limitari legate de stocare,
datele nu trebuie pastrate mai mult decat e necesar.

e Securitate si confidentialitate

Datele sunt prelucrate intr-un mod care asigura securitatea adecvata, inclusiv protectia
impotriva prelucrarii neautorizate sau ilegale si impotriva pierderii, a distrugerii sau a
deteriorarii accidentle, prin luarea de mauri tehnice sau organizatorice corespunzatoare.

3. Temeiul legal pentru prelucrarea datelor cu caracter personal in cadrul
companiei

Temeiul legal vizeaza una din cele sase variante de temei mentionate de GDPR si anume:

e Executarea unei sarcini care rezulta din exercitarea autoritatii publice;

e Executarea unui contract la care persoana vizata este parte sau pentru a face demersuri
la cererea persoanei vizate inainte de incheierea unui contract;

e Consimtamantul expers al persoanei vizate;

e Executarea unei obligatii legale ce fi revine operatorului;

e Prelucrarea este necesard pentru protejarea unor interese vitale ale persoanei vizate sau
ale altei persoane fizice;

e Prelucrarea este necesara in scopul intereselor legitime urmarite de operator. in acest sens
prelucrarea datelor cu caracter personal se face numai dupa identificarea corecta a
temeiului legal si numai cu respectarea principiilor mai sus mentionate.

4. Perioada de pastrare a datelor cu caracter personal

Datele cu caracter personal vor fi pastrate atat timp cat este necesar pentru scopurile
mentionate mai sus. Societatea Cluj Innovation Park SA promoveaza masuri privind asigurarea
confidentialitatii, integritatii, disponibilitatii si monitorizarii proceselor si serviciilor de
procesare.

5. Drepturile persoanelor ale caror date personale sunt prelucrate

e Dreptul la informare - Indiferent de temeiul prelucrarii, persoana vizata trebuie sagfie
informata asupra scopului pentru care se prelucreaza datele. Persoana vizata trebuiesa
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fie informata cu privire la destinatarii sau categoriile de destinatari ai datelor cu caracter
personal, precum si cu privire la intentia operatorului de a transfera date cu caracter
personal cdtre o tard tertd sau o organizatie internationald.

 Dreptul la acces - Persoana vizata are dreptul de a obtine din partea operatorului o
confirmare ca se prelucreaza sau nu date cu caracter personal care o privesc si, in caz
afirmativ, are dreptul de acces la datele respective.

e Dreptul la rectificare - Persoana vizata are dreptul de a obtine de la operator, fara
intarzieri nejustificate, rectificarea datelor cu caracter personal inexacte care o privesc.

» Dreptul la stergerea datelor - Fara intarziere nejustificata, persoana vizatd are dreptul la
stergerea datelor cu caracter personal care o vizeaza in urmatoarele cazuri:

- datele nu mai sunt necesare pentru indeplinirea scopurilor;
- persoana vizata isi retrage consimtamantul;

- persoana vizata se opune prelucrarii datelor si nu exista motive legitime care sa prevaleze
in ceea ce priveste prelucrarea;

- exista o obligatie legala pentru stergerea datelor.

e Dreptul la restrictionarea prelucrarii - Persoana vizata are dreptul la restrictionarea
prelucrdrii in urmatoarele situatii:

- contesta exactitatea datelor, pentru o perioada care permite operatorului sa verifice
exactitatea datelor;

- prelucrarea este ilegald, iar persoana se opune stergerii datelor cu caracter personal,
solicitand in schimb restrictionarea utilizarii lor;

- nu mai este nevoie de datele cu caracter personal in scopul prelucrdrii, dar persoana le
solicitd pentru constatarea, exercitarea sau apararea unui drept in instantd;

- persoana s-a opus prelucrarii in conformitate cu art. 21 alin. (1) din Regulamentul GDPR,
pentru intervalul de timp in care se verificd dacd interesele legitime ale operatorului
prevaleaza asupra drepturilor persoanei.

In cazul in care prelucrarea a fost restrictionats in conditiile enumerate anterior, astfel de
date cu caracter personal pot, cu exceptia stocarii, sa fie prelucrate numai cu
consimamantul persoanei vizate sau pentru constatarea, exercitarea sau apararea unui
drept in instanta sau pentru protectia drepturilor altei persoane fizice sau juridice sau din
motive de interes public important al Uniunii sau al unui alt stat membru. O persoand
vizata care a obtinut restrictionarea prelucrarii este informata de catre operator inainte de
ridicarea restrictiei de prelucrare. (conform art. 18, alin. (2) si (3) din Regulamentul
GDPR).

e Dreptul la opozitie - Persoana vizatd are dreptul de a se opune, in orice moment, la
prelucrarea datelor cu caracter personal.

* Dreptul de a nu fi supusa unei decizii automate cu efect semnificativ - Persoana vizata
are dreptul de a nu face obiectul unei decizii bazate exclusiv pe prelucrarea automatd;
daca aceasta produce efecte juridice ce privesc persoana respectiva sau o afecteaza intr-
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0 masura semnificativa si de a obtine interventie umana din partea operatorului.
Acest drept nu se aplica in cazul in care decizia este:

a) Necesara pentru incheierea sau executarea unui contract intre persoana vizatda si un
operator de date;

b) Este autorizata prin dreptul Uniunii sau dreptul intern care se aplica operatorului si
care prevede, de asemenea, madsuri corespunzatoare pentru protejarea drepturilor,
libertatilor si intereselor legitime ale persoanei vizate;

c) Are la baza un consimtdamant explicit al persoanei vizate.

In cazurile mentionate la literele a) si c), operatorul de date pune in aplicare masuri
corespunzatoare pentru protejarea drepturilor, libertatilor si intereselor legitime ale persoanei
vizate, cel putin dreptul acesteia de a obtine interventie umana din partea operatorului, de a-
si exprima punctul de vedere si de a comntesta decizia (conform art. 22 din Regulamentul
GDPR);

e Dreptul la portabilitatea datelor - Persoana vizata are dreptul sa solicite si sa primeasca
datele cu caracter personal intr-un format structurat, prelucrabil automat si interoperabil
si/sau sa solicite transferarea datelor catre alt operator sau terta parte;

* Dreptul de a depune o plangere in fata unei autoritati de supraveghere (art. 12, alin. (2),
lit. d din regulamentul GDPR)

In cazul in care operatorul intentioneaza s& prelucreze ulterior datele cu caracter personal intr-
un alt scop decat cel pentru care acestea au fost colectate, operatorul furnizeaza persoanei
vizate, inainte de aceasta prelucrare ulerioard, informatii privind scopul secundar respectiv si
orice informatii suplemntare relevante.

» Dreptul de a-si retrage consimtamantul acordat in orice moment si in mod gratuit -
Pentru exercitarea acestor drepturi precum si pentru adresarea oricdrei petitii privitoare la
protectia datelor personale, va puteti adresa cu o cerere scrisd, datata si semnata la adresa
de mail: office@clujinnovationpark.ro. Cererea se poate depune la sediu sau poate fi
trimisa prin postd, la adresa: Cluj Innovation Park SA, Strada Tiberiu Popoviciu, nr. 2-4,
Centrul CREIC, localitatea Cluj-Napoca, judetul Cluj, De asemenea, aveti dreptul de a va
adresa Autoritdtii Nationale de Supraveghere a Prelucrdrii Datelor cu Caracter Personal:
http://www.dataprotection.ro/.

Reguli procedurale in caz de retragere a consimtamantului persoanei vizate

Operatorul de date va informa persoana vizata fara intarzieri nejustificate, dar in orice caz in
termen de o luna de la primirea cererii, cu privire la masurile luate in urma solicitarii depuse
de persoana vizatd in raport cu cele de mai sus. Dacd este necesar, tinand cont de
complexitatea cererii si de numarul de cereri, acest termen poate fi prelungit cu inca doud
luni.

In cazul in care operatorul de date nu ia masuri in urma solicitarii persoanei vizate, acesta va
informa persoana vizatd fard intarziere, dar in termen de cel mult o lund de la primirea
solicitdrii, despre motivele pentru care nu a luat masuri, precum si a faptului ca persoana
vizatd poate depune o plangere la o autoritate de supraveghere si poate exercita dreptultie
recurs judiciar.
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Operatorul de date ofer§ informatiile solicitate in mod gratuit. in cazul in care solicitarea
persoanei vizate este vadit neintemeiata sau — mai ales datoritd caracterului repetat —
excesiva, operatorul de date poate, tinand cont de costurile administrative asociate furnizarii
informatiilor solicitate sau luarii masurii solicitate, sa perceapa o taxa rezonabila sau sa refuze
sa ia masuri in baza cererii.

Operatorul de date respecta in integralitate obligatiile generale care cad in sarcina sa potrivit
art. 24 si 25 din Regulamentul GDPR.

Nume si prenume:
Data:
Semnatura:
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Formular 8
DECLARATIE

Subsemnatul/a , domiciliat/a
in , Str. Nr. , Bl
, Sc. , Et , Ap. __, Judet/Sector , CNP
posesor/posesoare al/a CI/BI seria nr.
, €eliberat/a de , la data de , In
calitate de reprezentant egal al societatii cunoscand prevederile

Art. 326 Cod Penal privind falsul in declaratii, declar pe propria raspundere faptul ca nu
am antecedente penale, nu sunt si nu am fost urmarit sau condamnat de fapte
prevazute de legea penala.

Nume si prenume:
Data:
Semnatura:
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Formular 9
OPIS — ETAPA 1 / Lista de verificare
ELIGIBILITATE ADMINISTRATIVA
NR. DOCUMENT DA NU
CRT.
1 Copie a certificatului de inregistrare
2 Copie a Actului Constitutiv al entitatii juridice (firme, fundatii,
asociatii)
3 Copie a Extrasului din Registrul Special (fundatii, asociatii) — dupa
caz
4 Certificat constatator emis de cétre Oficiul Registrul Comertului -
in termen de valabilitate la data deschiderii ofertei -
pentru societati (inclusiv lista coduri CAEN autorizate/activate)
5 Ultimele situatii financiare depuse la Ministerul Finantelor — cu
recipisa/dovada depunerii acestora
6 Certificat de atestare fiscala privind indeplinirea obligatiilor de
plata la bugetul statului si contributiile sociale, din care sa rezulte
cd nu are restante - in termen de valabilitate la data
deschiderii ofertei
7 Certificat de atestare financiara privind impozitele si taxele locale,

din care sa rezulte cd@ nu are restante - in termen de
valabilitate la data deschiderii ofertei

8 Cazier judiciar al reprezentantului legal al entitatii juridice /
declaratie pe proprie raspundere ca nu a suferit condamnari
penale (conform model Formular 8) - in termen de valabilitate la
data deschiderii ofertei;

9 Ordin de Platad — in cuantum de 4.000 lei

10 Formular 1 - Scrisoare de intentie (dupa model)

11 Formular 2 — Declaratie privind codul/codurile CAEN ale
activitatilor prestate in Centrul TEAM (spatiu multifunctionale)

12 Formular 3 — Oferta financiara (dupa model)

13 Formular 4 - Angajament asumat de referitor la resursa umana
angajatd (dupa model)

15 Formular 5 — Declaratie de asumare (dupa model)

16 Formular 6 - Declaratie pe proprie raspundere din care sa reiasa
istoricul litigiilor sau lipsa acestora (dupa model)

17 Formular 7 — Informare GDPR

Formular 8 — Declaratie pe propria raspundere ca nu a suferit
condamnari penale

18 Formular 9 — Opis: Lista de verificare - Eligibilitate administrativa
(dupa model)
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CONTRACT
de administrare si prestare servicii conexe a bunurilor imobile

Nr. ...... /....2025

1. Partile contractante

Societatea CLUJ INNOVATION PARK S.A. (titularul dreptului de administrare), cu sediul in
localitatea Cluj-Napoca, judetul Cluj, strada Tiberiu Popoviciu, nr. 2-4, inregistrata la Oficiul
National al Registrului Comertului sub nr. J12/1645/2014, cont bancar nr. RO92 BTRL RONCRT
0255088601, deschis la Banca Transilvania, cod fiscal RO33168451, reprezentata prin Ania-
Ioana Pascalau, avand functia de Manager de proiect, in calitate de Reprezentant legal,

Si
.., cu sediul in Cluj-Napoca, str.., Judetul ..., avand CIF/ C.U.I ..., cont bancar .. deschis la ...,

email , tel/fax reprezentata legal de dl.
..., cu functia de ..., in calitate de REZIDENT al Parcului Industrial CLUJ INNOVATION PARK.

Avand in vedere ca Parcul Industrial Cluj Innovation Park functioneaza sub directa gestionare
si administrare a Cluj Innovation Park S.A.;

In baza Legii 186/2013, cu modificdrile si completérile ulterioare, a Codului Civil, a HCL nr.
818/2018, HCL 516/2018 si a contractului de administrare nr. 243427/14.05.2018, Deciziei
Consiliului de administratie a Cluj Innovation Park S.A. nr. 22/2020, conform procedurii de
selectie desfasurata in perioada ... si a ofertei rezidentului inregistratd sub numarul ... Partile
au convenit incheierea prezentului contract, cu respectarea urmatoarelor clauze:

2. Obiectul contractului

2.1. Administratorul inchiriaza, iar Rezidentul ia in chirie Unitatea- se va face o descriere
completd a obiectului contractuluiinscris in CF nr....

situat in Cladirea TEAM, mun. Cluj-Napoca, str. Tiberiu Popoviciu, nr. 6, avand datele de
identificare prevazute in Anexa nr. 1 (schita), care face parte integrantd din prezentul contract,
in scopul desfasurarii in acest spatiu de catre Rezident, cu respectarea stricta a
Regulamentelor adoptate de Administrator, a activitatilor prevazute la art. 3 din contract, sub
conditia si n schimbul respectdrii de catre Rezident a tuturor obligatiilor asumate prin
prezentul contract, dupa cum urmeaza:

A. Suprafata totald de: .., in cadrul TEAM
B. Parcare subteranad: se va completa cu nr de parcari inchiriate

Pe langa folosinta Unitdtii, Rezidentului 1i va fi asiguratd folosinta, impreuna cu ceilalti
Rezidenti si cu Administratorul, a infrastructurii/spatiilor comune in limita si masura necesara
functionarii sale, cu respectarea prevederilor prezentului contract precum si a Regulamentelor
adoptate de Administrator si comunicate Rezidentului sub orice forma si potrivit destinatiei si
naturii lor.

2.2. Administratorul preda Rezidentului Unitatea pina la data de .... Predarea-primirea unitatii
se va consemna in procesul-verbal de predare-primire, care va fi incheiat, mentionandu-se
totodatd starea fizicad a Unitatii, dotarile si utilitdtile de care acesta beneficiaza in momente
predarii-primirii, conform Anexei 2 la prezentul contract.
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Chiria si celelalte taxe curg de la momentul semnarii Procesului verbal de predare primire.

2.3. In cazul in care Rezidentul nu indeplineste conditiile prealabile preludrii spatiului/ nu
depune garantia conform art. 6.2.1 lit. o, nu este prezent la data predarii/refuza semnarea
procesului verbal de predare-primire, contractul este considerat reziliat de plin drept fara
notificare, fara punere in intarziere iar garantia depusa ramane castigata locatorului cu titlu
de daune-interese fara ca Rezidentul sa aiba dreptul de a cere restituirea acesteia.

3. Scopul contractului
Unitatea este data in folosinta Rezidentului pentru activitati specifice ... — (destinatia ).
4. Durata contractului

4.1. Prezentul contract se incheie pe o perioada de 3 ani, cu incepere de la data de ... si pana
la data de ..

4.2. Contractul va putea fi prelungit numai cu acordul partilor, neoperand tacita relocatiune.
In situatia in care partile hotdrasc de comun acord continuarea raportului juridic, clauzele
noului contract de administrare si prestare servicii conexe se vor renegocia.

4.3. Contractul se poate modifica prin incheierea de acte aditionale in forma scrisa,
respectivele acte aditionale facand parte integranta din contract.

5. Pretul contractului si modalitatile de plata

5.1. Chiria fixa lunara este de .. Euro/mp/luna/+ TVA, pentru intreaga suprafata chiria
este in suma de ... euro/luna+TVA, echivalentul in lei la data facturarii. Chiria se plateste
in avans, in lei, la cursul oficial BNR din data emiterii facturii, factura fiind emisa pana in data
de 10(zece) a lunii curente pentru luna urmatoare. Chiria include si acopera folosirea exclusiva
a Unitatii inchiriate conform prevederilor Regulamentului Parcului Industrial. Plata se face in
termen de 30 (treizeci ) zile de la emitere.

5.2. Aldturi de obligatia achitarii de catre Rezident a contravalorii chiriei, acesta din urma mai
are, in fiecare lund, urmatoarele obligatii pecuniare:

a. Service charge- Cheltuieli de utilizare pentru spatii comune interioare si
exterioare, in cuantum de 2 euro/mp/luna+TVA adica, in total ... euro+TVA/luna,
echivalentul in lei la data facturdrii. Service-charge-ul se plateste in avans, in lei, la cursul
oficial BNR din data emiterii facturii, factura fiind emisa pana in data de 10 (zece) a lunii
curente pentru luna urmatoare. Service-charge-ul include si acopera folosirea comuna a
infrastructurii/spatiilor comune ale Centrului conform prevederilor Regulamentului Parcului
Industrial. Plata se face in termen de 30 (treizeci) zile de la emiterea facturii.

In schimbul service-charge-ului, Administratorul va depune toate diligentele pentru a asigura
serviciile pentru infrastructura si spatiile comune prevazute in Regulamentul parcului
industrial.

b. Utilitatile aferente spatiului inchiriat (curent electric, apa, canal si alte utilitati pentru
care se emit documente de plata de catre Administrator). Utilitatile vor fi refacturate de cdtre
Administrator pana in data de 15 ale lunii pentru luna anterioara, pe baza facturii emisa de
furnizorii de utilitati. Plata se face in termen de 10 (zece) zile de la emitere. . Factura de
utilitati va cuprinde contravaloarea consumurilor aferente spatiului inchiriat pentru: ap3,
canalizare, gaz, energie electrica, eventuale recuperari ale costurilor cu depasirea
concentratiilor maxime admise ale poluantilor din apele uzate, etc.
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Rezidentul va plati direct Administratorului costul consumului utilitatilor in Unitate, in regim
pausal si/sau contorizat.

Referitor la energia electricd Rezidentului ii va fi refacturat costul energiei de pe joasd
tensiune, contorizatd, la care se adauga costurile aditionale generate de transformarea de la
medie tensiune, conform deciziei Consiliului de administratie a Cluj Innovation Park S.A.

c. Contravaloare abonament parcare lunar, in cuantum de 106 lei/loc de
parcare/luna (se va completa cu valoarea datorata, conform art, 2.1./it. B.) Abonamentul se
plateste in avans, factura fiind emisa pana in data de 10(zece) a lunii curente pentru luna
urmatoare. Plata se face in termen de 30 (treizeci) zile de la emitere.

5.3. Cuantumul chiriei se majoreaza anual, incepand cu data de 01 ianuarie 2026, si apoi
in data de 1 ianuarie a fiecarui an urmator, cu rata inflatiei pentru zona euro pentru anul
anterior, conform datelor furnizate de Eurostat. Rezidentul declard cd acceptd aceastd
majorare, nefiind necesara incheierea de acte aditionale in aceastad situatie.

5.4. Referitor la Service Charge, Rezidentul intelege si accepta cd, in cazul in care exista
modificari exceptionale ale circumstantelor in baza cdrora prezentul contract a fost incheiat,
independent de vointa Administratorului, si indiferent de sursa sau natura lor, in special daca
costul utilitatilor ce deservesc spatiile si zonele comune cunoaste 0 majorare semnificativa (cu
cel putin 4% pe o componentd de cost), indeplinirea obligatiilor de catre Rezident in temeiul
Contractului poate deveni mai oneroasa, respectiv service-charge-ul va creste in masura
necesarda acoperirii majordrilor costurilor. In acest caz, Rezidentul isi va da intreg concursul
pentru adaptarea Service-charge-ului urmand sa accepte majorarea taxei fixe in cuantumul
necesar acoperirii cresterii acestor costuri.

In sensul celor de mai sus Partile au in vedere orice majorare a pretului energiei electrice,
pretului serviciilor de salubrizare, apa/canal, paza, salariului minim de baza, cu mai mult de
4% prin raportare la costul in euro pe unitate de masura la o anumita data fatda de data
incheierii contractului sau respectiv data ultimei actualizari a service-charge-ului.

5.5 Rezidentul ia la cunostintd si este de acord ca in cazul in care nu va plati integral utilitatile
in termen de 5 (cinci) zile lucrdtoare de la data scadenta, Administratorul este indreptatit sa
sisteze furnizarea oricaror sau tuturor utilitatilor in Unitatea inchiriata pana la data la care
aceste plati sunt efectuate.

5.6.Rezidentul nu va avea dreptul de a exercita vreun drept de reducere sau retinere (refuz
de plata) in ceea ce priveste chiria sau celelalte plati datorate conform prezentului Contract.

6. Obligatiile partilor
6.1. Drepturile si obligatiile Administratorului
6.1.1 Administratorul are urmatoarele obligatii:

a) Sa respecte si sa monitorizeze: aplicarea principiilor referitoare la egalitatea de
tratament pentru toti rezidentii parcului; neimplicarea Administratorului in practici
abuzive impotriva rezidentilor parcului; stimularea constituirii de noi locuri de
munca in vederea valorificarii potentialului uman regional;

b) Sa asigure Rezidentului parcului dreptul de folosinta asupra Unitatii care formeaza
obiectul contractului;

C) Sa asigure Rezidentului  parcului, dreptul de folosinta asupra
infrastructurii/spatiilor comune; Rezidentul intelege si acceptd cd pana| la
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finalizarea drumului principal de acces din strada Oasului, Rezidentul va avea
acces la Unitatea inchiriata pe un drum provizoriu, conform Anexei nr 1 a prezentul
contract.

d) Sa efectueze lucrarile si serviciile de reparatii si/sau modernizari, convenite, dupa
caz, asupra infrastructurii parcului industrial, astfel incat sa asigure Rezidentului
parcului folosinta normala asupra unitatii si infrastructurii comune, ulterior
finalizarii acesteia de catre Municipiul Cluj-Napoca;

e) Sa incheie contracte comerciale cu furnizorii primari de utilitdti, dintre care
enumeram, cu titlu exemplificativ, energie electrica, apa, 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;

f) Sa monitorizeze si sa intreprindd demersurile necesare cétre furnizorii de utilitati
in vederea efectudrii intretinerii si reparatiilor la infrastructura de utilitati aflata in
exploatarea/ administrarea/proprietatea exclusiva a acestora;

g) Sa asigure publicarea informarilor prin intermediul websiteului si/sau al avizierului;

h) Sa restituie garantia de buna executie a contractului Rezidentului in termen de 30
(treizeci) zile de la data incheierii procesului verbal de predare-primire a unitatii,
proces verbal ce se va incheia la incetarea prezentului contract. Garantia va fi
restituitd in intregime numai daca nu a fost diminuata prin executarea ei de catre
Administrator in situatiile prevazute in contract;

i) Sa faca in timp util toate lucrdrile necesare de reparatie capitale a Unitatii inchiriate
daca necesitatea acestor lucrari nu se datoreaza culpei Rezidentului, care a folosit
normal spatiile inchiriate pentru activitatea sa;

j) Sa colaboreze si sa coopereze cu autoritdtile publice centrale si/sau locale, interne
si/sau comunitare, in vederea asigurarii respectdrii legii in cadrul parcului, precum
si in scopul implementdrii strategiei de dezvoltare/planului de administrare al
parcului;

k) Sa colaboreze si sa coopereze cu organizatiile neguvernamentale, cu camerele de
comert si industrie si, in general, cu orice persoana fizica sau juridica, in vederea
implementarii planului de administrare/strategiei de dezvoltare a parcului.

) Sa nu permita si sa se asigure ca nu li se va permite rezidentilor din zona Parcului
Industrial si/sau altor terti sa prejudicieze drepturile Rezidentului asupra Unitatii
sau drepturile Rezidentului constituite prin prezentul Contract si/sau care sa
afecteze in mod negativ utilizarea de cdtre Rezident a Infrastructurii parcului
Industrial Cluj Innovation Park.

6.1.2. Administratorul are urmatoarele drepturi:

a) Sa incaseze chiria si orice alte sume datorate de cdtre Rezident, inclusiv
penalitdtile, in cuantumul si la termenele prevazute in prezentul contract;

b) Sa sesizeze orice autoritate publicd competentd, potrivit legii, despre incalcarea
oricdrei dispozitii legale in cadrul parcului si/sau oricarei prevederi cuprinse in
regulamentele emise de Administrator;
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) Sa poata distribui, catre toti rezidentii, prin retele proprii, utilitatile necesare
functionarii acestora (energie electrica, gaze naturale, apa, canal, etc.), in conditiile
legii;
d) Sa controleze periodic bunul imobil dat in inchiriere pentru a verifica daca acesta

este folosit conform scopului pentru care a fost incheiat contractul. Acest control
se exercitd fara a stanjeni folosinta bunului imobil de catre Rezident.

e) Dreptul de a emite Regulamente obligatorii pentru rezidentii parcului, inclusiv
pentru Rezident, in activitatea de gestionare si de administrare a Parcului
Industrial.

6.2. Drepturile si obligatiile Rezidentului
6.2.1 Rezidentul are urmatoarele obligatii :

a) Sa plateasca administratorului chiria si orice alte sume datorate de catre Rezident,
inclusiv penalitatile, in cuantumul si la termenele prevazute in prezentul contract;

b) Sa foloseasca unitatea, precum si infrastructura/spatiile comune, fara a aduce
atingere drepturilor si intereselor Administratorului si/sau a celorlalti rezidenti, sa
foloseasca unitatea cu maxima prudentd si diligentd, sa nu o degradeze sau
deterioreze, astfel incat, cu exceptia uzurii normale, sd o mentina in starea de la
momentul incheierii prezentului contract, respectand prevederile legii, ale
Regulamentelor adoptate de Administrator si ale prezentului contract;

9)) Sa respecte destinatia spatiilor inchiriate si sa nu foloseasca sau sa nu permita
utilizarea cladirii in alt scop decat cu privire la desfasurarea activitatilor specifice ce
au fost prealabil autorizate conform legii si a Regulamentului Parcului Industrial,
fara acordul prealabil scris al Administratorului;

d) Rezidentului nu i este permisa - fara acordul prealabil scris al Administratorului —
efectuarea asupra unitatii, spatiilor/infrastructurii comune a niciunei lucrari de
recompartimentare, instalare de sisteme de orice tip si care implica perforarea,
taierea sau deteriorarea suprafetelor interioare sau exterioare ale cladirii;

e) Sa nu cesioneze in favoarea tertilor, in tot sau in parte, drepturile izvorate din
prezentul contract, fara acordul prealabil scris al Societatii-administrator;

f) Sa respecte regulile de circulatie in cadrul incintei parcului, precum si toate
Regulamentele elaborate de Administratorul parcului si aduse la cunostinta
Rezidentului sub orice forma;

g) Sa desfasoare activitatea sa pe propria sa cheltuiald si pe propriul sau risc cu
respectarea deplind a Regulamentelor de Ordine Interioara a Administratorului,
precum si a legislatiei in vigoare si in baza licentelor, avizelor, acordurilor,
autorizarilor (incluzand, dar fara a se limita la respectarea normelor de protectie a
muncii S.S.M., P.S.I. si S.U.), aprobadrilor, etc. necesitate de activitatea sa,
obligandu-se pe propria rdaspundere si pe propria sa cheltuiald sa obtina si sa
pastreze aceste licente, acorduri si avize valabile pe toata durata de valabilitate a
prezentului Contract.

h) Sa ofere, semestrial, sau la cererea Societatii-administrator, informatii privind
activitatea desfasuratda, numarul de locuri de munca nou create, etc;
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i) in situatia in care masinile industriale/echipamentele detinute produc zgomot sau
vibratii ce pot fi transmise structurii cladirilor aflate in folosinta altor rezidenti,
Rezidentul are obligatia de a dota sau de a intretine masinile/utilajele proprii cu
dispozitive de eliminare a zgomotelor/trepidatiilor; in situatia in care Rezidentul
doreste sa puna in functiune un utilaj cu o greutate care poate afecta structura de
rezistentd a cladirii, va solicita anterior acestei operatiuni acordul expres al
Administratorului, care va fi oferit sub rezerva depunerii documentelor doveditoare
prevazute de lege sau solicitate de Administrator;

j) Pe intreaga durata a contractului de administrare si de prestari servicii conexe, sa
pastreze integritatea spatiilor comune din incinta Centrului TEAM si din incinta
Parcului Industrial, a cdilor de acces, a infrastructurii comune, a spatiilor verzi si sa
nu obstructioneze, sub niciun fel cdile de acces in Parcul Industrial;

k) In cazul distrugerii Unitatii, total sau partial, sau in cazul producerii unor
pagube/avarii Unitatii inchiriate si/sau spatiilor comune/infrastructurii comune din
centrul TEAM si/sau parcul industrial Cluj Innovation Park, din culpa Rezidentului,
a prepusilor sdi, a colaboratorilor, reprezentantilor, agentilor, furnizorilor,
partenerilor de afaceri ai Rezidentului, sau de persoanele care se aflau ocazional
in spatiu, acesta va suporta pe cheltuiala proprie toate costurile care vor fi impuse
de remedierea/refacerea/ repararea/reamenajarea Unitatii, spatiilor comune, cailor
de acces, a spatiilor verzi si a altor suprafete/bunuri/instalatii aflate in folosinta
Rezidentului si/sau a Administratorului/a celorlalti rezidenti existenti in Parc. In
situatia in care Rezidentul culpabil nu notifica de indatd Administratorul si nu
procedeaza imediat la repararea pagubelor, atunci Administratorul/ceilalti rezidenti
poate/pot proceda la remedierea acestora pe cheltuiala proprie, urmand ca
rezidentul vinovat sd achite contravaloarea lucrdrilor executate de
Administrator/ceilalti rezidenti. In aceasta ultima ipoteza, Rezidentul va achita, in
plus fata de valoarea aferenta lucrdrilor efectiv executate, si daune interese, pe
care Partile, prin prezentul contract, le evalueaza la dublul sumelor aferente
contravalorii lucrarilor efectuate pentru remediere;

)} Sa raspundd pentru uzura intervenitd peste gradul normal de uzurd a
cladirii/unitatii precum si pentru deteriorarea totald sau partialda a unitdtii, a
infrastructurii/spatiilor comune, care s-ar datora culpei sale sau ea prepusilor sdi si
sa execute la timp si in bune conditii lucrdrile de intretinere si reparatii normale ce
i incumbad, in vederea mentinerii unitatii in starea in care a primit-o in momentul
incheierii contractului;

m) Sa permita examinarea Unitdtii de catre Administrator/orice organisme abilitate sa
verifice activitatea desfasurata in cadrul centrului.

n) Sa restituie Unitatea la incetarea, din orice cauzd, a prezentului contractul de
administrare si prestare servicii conexe in starea in care |-a primit, conform
procesului-verbal de predare-primire, ludndu-se in considerare gradul normal de
uzura; Sa comunice suprafata pe care o elibereaza cu cel putin 30 (treizeci) de zile
inainte de data eliberarii;

0) Sa faca dovada platii garantiei de buna executie a contractului, in contul bancar al
Administratorului, in cuantum de ... Euro, echivalentul in lei la data facturarii,
reprezentand chiria contractului pentru 2(doud) luni, la data semnarii contractulm
suma va fi executatd in cazul in care plata chiriei, service-charge-ului
contravalorii utilitatilor intarzie cu mai mult de 45 (patruzecisicinci) zile fata de data

; TN
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emiterii fiecdrei facturi. Rezidentul se obligd sa completeze aceastda garantie in
termen de 10 de zile de la diminuarea ei de catre Administrator in acest mod;
garantia de buna executie se constituie prin depunerea de cdtre Rezident a
cuantumului stabilit in contul bancar al Administratorului. Garantia are ca scop
garantarea executdrii gi respectarii obligatiilor de catre Rezidentul, conform
prezentului Contract. In cazul in care Rezident nu achita o suma lichida, exigibila
si scadenta conform Contractului, indiferent de natura acesteia, inclusiv penalitate
sau despdagubire, Administratorul are dreptul de a retine din garantie suma
datoratad.

p) Rezidentul este responsabil pentru incheierea unui contract cu o firma specializata
care sa preia deseurile, conform normelor in vigoare, daca e cazul; si conform
obligatiilor legale ce rezultd din obiectul de activitate al Rezidentului,
Administratorul nefiind responsabil pentru niciuna si/sau oricare dintre amenzile
sau sanctiunile rezultate din nerespectarea obligatiile referitoare la gestionarea
deseurilor rezultate din activitatea desfasurata de Rezident;

q) Totodata, Rezidentul este obligat sa efectueze colectarea selectiva a deseurilor, pe
4 fractii: plastic/metal, hartie/carton, sticla, deseuri
reziduale/amestecate/menajere; amestecarea deseurilor este interzisa, sub
sanctiunea achitarii tuturor si oricaror amenzi ce vor fi primite de Administrator
pentru nerespectarea principiilor colectarii selective de catre Rezident;

r In situatia in care Rezidentul nu poate folosi Unitatea din vina sa exclusivd, va fi
obligat la plata chiriei, service-charge-ului si a utilitdtilor conform prezentului
contract pe perioada respectiva;

S) Sa realizeze si sd mentind numarul de noi locuri de munca stipulat in Angajamentul
referitor la personalul angajat, conform Anexei reprezentate de Angajamentul
referitor la personalul angajat asumat de rezident, atasata la prezentul Contract
(Anexa 3.);

t) Sa radieze, in termen de maximum 30 (treizeci) de zile de la incetarea contractului,
punctul de lucru/sediul social deschis in centrul TEAM, sub sanctiunea retinerii de
catre Administrator a garantiei de bund executie, pand la data prezentdrii
Administratorului certificatul de radiere emis de Registrul Comertului; In plus, in
ipoteza in care Rezidentul nu prezinta certificatul de radiere a punctului de
lucru/sediului social in termen de maximum 30 (treizeci) de zile de la incetarea
prezentului contract, Rezidentul se obliga sa achite daune interese in cuantum de
50 de lei pentru fiecare zi de intarziere, in care nu prezintd certificatul de
radiere a punctului de lucru/sediului social deschis in baza prezentului contrcat, zile
de intarziere calculate incepand cu ziua a 31-a de la data incetdrii prezentului
contract.

u) Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de
catre Societatea-Administrator si aduse la cunostinta Rezidentului sub orice forma;

V) Sa incheie, sa mentina in vigoare pe cheltuiala sa si sa faca dovada existentei, pe
toata durata contractului, a unei asigurari de raspundere civila a sa fata de
Administrator/Proprietar si o asigurare de raspundere civila generala fata de terti.
Rezidentul va depune la proprietar copii dupa asigurarile incheiate in termen de
maximum 3 luni de la data incheierii prezentului contract.
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w) Rezidentul are obligatia de a pastra integritatea si curatenia spatiilor de circulatie
si de a transporta pe cheltuiala sa, toate reziduurile rezultate din constructii, daca
este cazul. Lucrarile insotite de zgomot si emisii de praf se vor efectua in afara
orelor de baza, care se vor aduce la cunostinta Rezidentului prin Regulamentul de
ordine interioara si numai dupa aprobarea prealabila a executarii acestor lucrari de
catre Administrator;

X) Sa aduca la cunostinta tuturor angajatilor, colaboratorilor, agentilor, furnizorilor,
vizitatorilor si a oricdrei alte persoane care are legdtura cu acesta continutul tuturor
regulamentelor adoptate de Societatea - administrator, rezidentii fiind raspunzatori
pentru daunele cauzate de acestia;

6.2.2. Rezidentul are urmatoarele drepturi:

a) Sa exploateze Unitatea in mod direct, pe riscul si pe raspunderea si cheltuiala sa;

b) Sa foloseasca Unitatea, infrastructura si spatiile comune, cu diligenta unui bun
proprietar;

9)) Sa beneficieze de folosinta si posesia linistitda si utila asupra Unitatii si sa i fie

acordat dreptul adecvat de acces la drumurile interioare;

d) Sa utilizeze spatiile comune, dupa cum sunt desemnate de catre 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. Raspundere contractuala

7.1. Administratorul este in drept sa dispunad liber cu privire la suprafata, compunerea si
amplasarea spatiilor si infrastructurii comune, precum si cu privire la amenajarea acestora.
Rezidentul nu va avea dreptul la nici o compensatie sau micsorare sau reducere a chiriei, in
caz de reducere sau reconfigurare a spatiilor comune iar reducerea nu va fi considerata ca
evictiune totald, partiald, implicita sau efectiva.

7.2. Administratorul nu rdspunde pentru vicile care erau aparente la data incheierii
contractului si pe care Rezidentul nu le-a reclamat. Administratorul nu va fi rdspunzator, in
nicio situatie, pentru eventualele micsorari ale cifrei de afaceri a Rezidentului.

7.3. In baza obligatiei de plata de catre Rezident a costurilor pentru cheltuielile de utilizare
pentru spatii comune interioare si exterioare, Administratorul va depune toate eforturile pentru
a-i asigura Rezidentului urmatoarele servicii:

e Consumul pentru utilitdtile din cadrul infrastructurii/spatiilor comune;
e Taxe publice, inclusiv taxe pe proprietati pentru cladirile si terenul centrului;
e Servicii supraveghere video cladire si parcari, control acces cladire si/sau de paza;

e Echipamente si dispozitivele pentru prevenirea si stingerea incendiilor cu exceptia
aparatelor aflate in unitatile inchiriate;

e Servicii de curatenie pe spatiile comune, inclusiv pentru indepartarea zapezii, aplicarea
de nisip si sare pe partile carosabile, poteci si alei, fatade, intrari;

e Servicii de colectare a deseurilor si gunoiului menajer si nemenajer din spatiile
infrastructura comuna si taxele pentru preluarea acestuia;
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e Servicii de deratizare si dezinsectie, dezinfectie pe spatiile comune;

e Cheltuieli legate de operarea, intretinerea, repararea si verificarea tuturor retelelor, a
echipamentelor mecanice si electrice: lucrdri de iluminare, instalatii de stingere a
incendiilor si sisteme de pulverizare impotriva incendiilor, echipamente de aer
conditionat si incdlzire, echipamente de ventilatie, unitdti de productie a energiei
electrice, lifturi etc;

o Tntretinerea locurilor de parcare a autovehiculelor, arterele rutiere, zonele verzi si
instalatiile exterioare cat si iluminare exterioara;

e Difuzoare si instalatii pentru sunet, biroul de receptie, inclusiv personalul necesar,
indicatoare si alte informari in cadrul infrastructurii/spatiilor comune;

e Repararea, intretinerea, curatarea, decorarea si (unde este cazul) manipularea,
mobilarea, mochetarea, echiparea si (unde este necesar) modificarea, restabilirea,
innoirea sau reconstruirea fiecarei parti a infrastructurii/spatiilor comune;

e Repararea instalatiilor si conductelor, altele decat cele care se datoreaza utilizarii
unitatii inchiriate de cdtre Rezident;

7.3.1. Administratorul are dreptul de a restrange, adduga, extinde, diversifica sau modifica
serviciile, periodic, in conditiile in care Administratorul actioneaza in mod rezonabil in toate
circumstantele.

7.3.2. Administratorul se obliga ca in cazul neexecutdrii temporare a serviciilor mentionate mai
sus sa depuna toate eforturile pentru repararea si remedierea acestor defecte in cel mai scurt
timp posibil. Administratorul nu este responsabil in cazul neexecutarii temporare a serviciilor
mentionate mai sus, iar Rezidentul nu are dreptul de a solicita Administratorului nici o
micsorare a chiriei si/sau a service-charge-ului.

7.4. Partile au convenit prin prezentul contract, cd Administratorul nu este responsabil fata de
Rezident pentru:

7.4.1. Orice neexecutare sau intrerupere a serviciilor datoritd activitdtilor necesare de
reparatie, intretinere sau inlocuire a oricarei instalatii sau aparat sau datoritd deteriorarii sau
distrugerii acestora sau datorita unor defecte mecanice, datorate ghetii sau altor conditii
nefavorabile sau a lipsei de combustibil sau de forta de lucru sau altei cauze aflate dincolo de
controlul Administratorului si nici pentru prejudiciile directe sau indirecte cauzate Rezidentului
datorita acestor intreruperi a serviciilor. Totusi Administratorul va depune toate diligentele
necesare restabilirii acestor servicii cat mai repede posibil;

7.4.2. Orice actiune, omisiune sau neglijenta a oricdrei 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 nici o dauna sau prejudiciu provocate de catre
Rezident unitatii inchiriate sau tertilor.

7.6. Rezidentul poate detine si folosi in mod pasnic unitatea inchiriatd pe toatd durata
contractului fara a fi deranjat sau intrerupt de catre Administrator, cu conditia indeplinirii
tuturor obligatiilor sale materiale inclusiv efectuarea tuturor platilor conform prezentului
contract.

7.7. Administratorul nu va fi raspunzator fata de Rezident sau terte persoane cu privire la orice
daund cauzata bunurilor sau proprietdtii sau orice vatamare a oricarei persoane in Unitat&a
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inchiriata sau in parcul industrial, cu exceptia situatiei in care daunele sunt cauzate de grava
neglijenta sau actiunea intentionatd a Administratorului.

7.8. Rezidentul este responsabil si va despagubi Administratorul pentru amenzile, reclamatiile,
daunele provocate de Rezident, precum si de persoanele autorizate de catre acesta, daune
care provin direct sau indirect in urma oricarei incdlcari a oricarei obligatii a Rezidentului in
baza prezentului Contract si/sau a Regulamentelor adoptate de Administrator.

7.9. Prin semnarea contractului de administrare si de prestdri servicii conexe, Rezidentul
declara expres si garanteaza ca — din punctul de vedere al normelor de apdrare impotriva
incendiilor - activitatea si echipamentele/instalatiile proprii nu pun in pericol securitatea tuturor
unitatilor existente in clddirea TEAM si Parcul Industrial.

8. Penalitati si daune-interese

8.1. Prezentul contract constituie titlu executoriu pentru plata chiriei si a celorlalte costuri, la
termenele si in modalitatile stabilite in contract.

In situatia exercitérii de catre Administrator a dreptului de a rezilia contractul, pentru situatii
de neplatd, Administratorul are dreptul de a retine cu titlu de penalitate contractuala chiria
platita in avans si orice alte sume platite Administratorului de catre Rezident in baza
prezentului contract.

8.2. In cazul nepl&tii facturilor emise conform prezentului contract in termen de 30 (treizeci)
zile de la data emiterii lor, Rezidentul datoreaza si plateste Administratorului dobanzi
penalizatoare egale cu un procent de 0,1% pentru fiecare zi de intarziere din suma in lei
datoratd, scadenta si neachitatd; dobanzile penalizatoare se vor datora si achita pentru
perioada cuprinsa intre prima zi urmatoare datei scadentei si data platii efective si integrale —
procent aplicat asupra sumei in lei datorate. Partile contractante prevad ca totalul penalitatilor
pentru intarziere in decontare poate depdsi cuantumul asupra caruia sunt calculate. Rezidentul
este de drept si fara notificare pus in intarziere incepand cu prima zi lucrdtoare ulterioara
aceleia in care termenul de plata stabilit prin contract a expirat.

8.3. Fard a deroga de la prevederile articolului 8.1. de mai sus sau de la obligatiile Rezidentului
de a remedia orice nerespectare a obligatiilor sale pe cheltuiala sa, in cazul in care, urmare a
deciziei sale unilaterale a Administratorului, acesta decide sa aplice penalitati, Rezidentul va fi
responsabil pentru plata urmatoarelor penalitati:

a. Daca Rezidentul nu respecta prevederile art. 6.2.1., lit. w (obstructionand sub orice forma
infrastructura comuna sau Spatiile Comune), acesta este obligat la plata unei penalitdti de
pana la 120 lei/mp/zi de incdlcare a obligatiei contractuale;

b. Daca Rezidentul nu indeplineste oricare dintre obligatiile stabilite in Regulamentele adoptate
de Administrator, acesta este obligat la plata unei penalitati de pana la 50 lei/mp/zi de
incdlcare a obligatiei;

8.4. Plata se considera realizata la data la care este creditat contul creditorului in conformitate
cu prevederile Noului Cod Civil.

8.5. Administratorul va emite facturile pentru toate platile datorate si/sau efectuate de catre
Rezident. Partile convin in mod expres ca toate facturile aferente deruldrii Contractului vor fi
emise de catre Administrator si transmise Rezidentului prin e-mail, sau prin fax, sau prin
predarea acestora la Unitatea inchiriatd. In cazul trimiterii prln e-mail, pentru a se face dovada
transmiterii facturilor, va fi suficient ca Administratorul sa prezinte o copie a mesaj

electronic prin care factura a fost expediata catre Chirias ori a confirmarii de primire a faxului
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prin care factura a fost expediata catre Rezident ori prin primirea acesteia de catre angajatii
din Unitatea inchiriatd. Rezidentul este obligat ca daca nu receptioneaza o factura aferentd
unei obligatii de platd sau unei plati sa notifice in scris Administratorului neprimirea acestei
facturi desi au trecut 5(cinci) zile de la momentul la care aceasta factura trebuia sa-i fie
transmisa. Dat fiind sistemul convenit de comunicare a facturilor, Rezidentul nu poate invoca
neprimirea facturii decat daca a reclamat in scris, iar Administratorul nu a remediat problema
in termen de maxim 3(trei) zile de la data primirii reclamatiei.

8.6. Intarzierea pl&tii facturilor cu mai mult de 30 (treizeci) zile de la data scadentei, d& dreptul
Administratorului de a executa garantia de buna executie a contractului.

In cazul in care Rezidentul nu plateste oricare dintre sumele datorate, contravaloarea chiriei,
a service-charge-ului si/sau penalitatile contractuale, in mod corespunzator si la timp,
Administratorul are dreptul unilateral de a accesa garantia de buna executie a contractului,
fard a deroga de la dreptul Administratorului de a calcula si factura Rezidentului penalitati de
intarziere, pe care Rezidentul este obligat sa le achite.

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

9. Incetarea contractului
9.1. Contractul inceteaza in urmatoarele situatii:

a) expirarea termenului pentru care a fost incheiat contractul, daca acesta nu a fost
prelungit conform prevederilor prezentului contract;

b) prin denuntarea unilaterald de catre Rezident, cu preaviz de 90 (noudzeci) de zile, in
situatia aparitiei unor circumstante care nu au putut fi prevazute la data incheierii
contractului. In acest caz de denuntare unilaterald, Rezidentul are obligatia sa achite
obligatiile scadente la zi, iar Administratorul are dreptul sa execute, total sau partial
garantia de buna executie stabilitd, daca e cazul.

c) prin denuntarea unilaterald de catre Administrator, cu un preaviz de 90, in situatia
aparitiei unor circumstante care nu au putut fi prevazute la data incheierii contractului;
Pentru situatii exceptionale sau cand interesul public o impune, termenul de denuntare
poate fi mai scurt de 90 (nouazeci) de zile;

d) pieirea bunului;
e) acordul de vointa a partilor;

f) prin reziliere, de plin drept, fara punere in intarziere si fara notificare prealabild, la
cererea Administratorului daca:

1. Rezidentul nu a achitat chiria contractului, service-charge-ul si/sau utilitatile in
termen de 60 (saizeci) zile de la data emiterii facturii sau nu a reintregit
garantia de bund executie in termen de 15 zile de la data executdrii acesteia
de cdtre Administrator;

2. Rezidentul subinchiriazd spatiul sau cesioneaza contractul fard respectarea
prevederilor contractuale;

3. Rezidentul nu respecta destinatia spatiilor inchiriate, in tot sau in parte
schimband aceasta destinatie fara acordul scris al Administratorului;
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4. Rezidentul exploateazd Unitatea inchiriata, incdlcand prevederile contractuale
sau legislatia in vigoare, iar aceasta incdlcare a obligatiilor continua timp de 15
(cincisprezece) zile dupa trimiterea de catre Administrator a unei notificari
scrise in acest sens cdtre Rezident si daca in aceastd perioadd de timp
Rezidentu nu a remediat aceastd incdlcare a obligatiei;

5. Rezidentul afecteazd sau deterioreaza structura Unitdtii inchiriate si/sau a
zonelor/ spatiilor/infrastructurii comune ale Centrului CREIC/TEAM sau ale
parcului industrial;

6. Rezidentul are un comportament care face imposibila convietuirea sau
impiedica folosirea normala a Unitatii inchiriate sau a spatiilor/infrastructurii
comune;

7. Rezidentul nu a prezentat Administratorului polita de asigurare contra daunelor
aduse proprietatii si pentru raspunderea fata de terti, in termen de maximum
3 luni de la incheierea contractului;

8. Rezidentul nu si-a indeplinit obligatia pevadzuta la art. 6.2.1, lit. s din prezentul
contract;

9. Rezidentul nu indeplineste obligatiile stipulate in regulamentul de prevenire a
incendiilor si/sau in Regulamentele adoptate de catre Administratorul Parcului;

10. Rezidentul incalca orice prevedere a Contractului sau orice obligatie a sa
conform contractului si nu corecteazd aceasta incalcare dupd primirea din
partea Administratorului a unei notificari scrise;

11. Rezidentul nu achitd garantia sau nu se prezintd la preluarea Unitatii pana cel
mai tarziu la data prevazutd la art. 2.2. din prezentul contract, refuza semnarea
procesului verbal de predare-primire; in orice situatie, garantia depusa,
aferentd a doua luni contractuale raméane castigata Administratorului, cu titlu
de daune-interese fara ca Rezidentul sa aiba dreptul de a cere restituirea
acesteia.

g) prin reziliere, la cererea Rezidentului, dacd Administratorul nu isi respecta obligatiile
esentiale prevazute in prezentul contract;

9.2. Dupa rezilierea Contractului, Rezidentul nu are dreptul la nici o rambursare pentru
amenajari, modificari sau intretinere, indiferent daca acestea au fost desfasurate cu sau fara
aprobarea Administratroului.

9.3. In cazul rezilierii Contractului sau la expirarea duratei Contractului, Rezidentul va fi
responsabil pentru inapoierea catre Administrator a Unitatii inchiriate, in aceleasi conditii ca si
cele existente la data semnarii Contractului.

9.4. La Inapoierea Unitatii inchiriate, va fi incheiat de catre ambele Parti un Proces — Verbal
de Predare - Primire asupra stdrii Unitatii inchiriate, care sa ateste starea Unitatii si in care sa
se specifice fiecare articol ce trebuie indepartat, inlocuit sau reinnoit cat si articolele ce trebuie
sa ramana in Unitatea inchiriata.

9.5 Rezidentul va plati costul pentru utilitati si service-charge-ul panad la expirarea duratei
Contractului sau pana la rezilierea Contractului, dar in orice situatie, pana la eliberarea efectiva
a Unitatii inchiriate.
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9.6 Toate cheile/cardurile aferente Unitdtii inchiriate vor fi iTnmanate Administratorului la
incetarea/ rezilierea Contractului.

9.7. Dacad Unitatea inchiriatd nu este inapoiata la data incetdrii Contractului sau daca
Rezidentul nu coopereaza pe durata inapoierii acesteia, Administratorul va avea dreptul de a
prelua singur Unitatea inchiriata in prezenta unor martori independenti si de a elabora procesul
— verbal aferent acestei inapoieri a Unitdtii, mentionand orice daund, in cazul in care aceasta
exista. In acest scop, Rezidentul il imputerniceste prin prezenta pe Adminisitrator sa intre in
orice mod in Unitatea inchiriatd, sa o ia in posesie, sa o evacueze, si sa pastreze in sigurantd
toate bunurile mobile din aceasta, efectuand toate acestea pe cheltuiala Rezidentului.

9.8. Pe langa acestea, dupa incetarea/rezilierea Contractului, Administratorul are dreptul de a
inceta furnizarea tuturor si oricarui serviciu catre Unitatea inchiriata.

9.9. Dacd Rezidentul nu inapoiaza Unitatea inchiriatda Administratorului la  data
incetarii/rezilierii Contractului, Rezidentul ii va plati Administratorului o penalitate contractuala
egala cu dublul sumei chiriei, proportional pentru fiecare zi de ocupare a Unitatii inchiriate.

10. Sublocatiunea si cesiunea

10.1 Rezidentului i se interzice sa incheie, fara acordul prealabil scris al Administratorului,
contracte avand ca obiect:

a. subinchierea in tot sau in parte a bunului inchiriat;

b. cesiunea contractului de inchiriere unui tert;

C. asocierea cu privire la spatiul ce formeaza obiectul contractului.
11. Forta majora

11.1. Forta majord, legal notificatd, exonereazd de raspundere partea care o invoca in
conditiile legii.

11.2. In prezentul Contract, prin forta majora se intelege orice eveniment care este extern,
imprevizibil, absolut invincibil si de neevitat, independent de controlul unei parti, care are loc
dupa ce acest contract este incheiat si face imposibil, in parte sau in intregime, ca partea
afectata sa isi indeplineasca obligatiile asumate in temeiul prezentului contract.

11.3. Prin forta majord se intelege, dezastre naturale; razboi, rdscoale, revolutii, regimuri
militare sau razboaie civile, descoperirea unor elemente arheologice, fosile, atacuri teroriste.

11.4. Partile prezentului contract nu isi asuma nici o raspundere de indeplinire a obligatiilor
din cadrul prezentului contract daca indeplinirea acestora este impiedicatd de catre aparitia
fortei majore dupa incheierea contractului.

11.5. In cazul in care forta majord influenteazé una dintre P&rti in indeplinirea obligatiilor
conform contractului, aceasta va notifica cealalta Parte in termen de 5 (cinci) zile calendaristice
in acest sens si va depune toate eforturile pentru indeplinirea obligatiilor sale din cadrul
contract daca acest lucru este posibil.

11.6 Rezidentul si Administratorul au dreptul de a rezilia prezentul Contract daca forta majora
apare, dureaza si impiedica utilizarea unitatii pentru efectuarea activitatilor pe o perioada mai
mare de 90 (nouadzeci) de zile.

11.7. Administratorul nu va fi in niciun caz raspunzator pentru intreruperile in functionare
instalatiilor, serviciilor, utilitatilor etc. cauzate de forta majora.
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11.8. Administratorul nu va fi rdspunzator pentru defectiuni sau intreruperi ale serviciilor sau
utilitatilor furnizate (cum ar fi HVAC, apa, electricitate, gaz, telefon); totusi, locatorul va
depune imediat toate eforturile pentru a repune in functiune in cel mai scurt timp posibil
aceste instalatii sau a asigura prestarea serviciilor.

12, Confidentilitatea

12.1. Partile vor pastra confidentialitatea continutului prezentului contract. Partile nu vor
permite accesul la prezentul Contract si nu vor dezvalui continutul sdu si nici un secret
comercial considerat de catre Parti a fi semnificativ si asupra cdruia trebuie pastrata
confidentialitatea pentru a proteja interesele comerciale ale Partilor si acestea nu trebuie
dezvaluite tertilor fara acordul anterior al celeilalte Parti, decat in masura in care acest lucru
este solicitat printr-un act normativ, imperativ, aplicabil cat si pentru implementarea
prezentului contract. Orice dezvaluire a acestor materiale va fi considerata drept o incdlcare a
secretului comercial daca Partea a obtinut aceasta informatie in mod direct sau indirect prin
intermediul unui tert care fie in momentul afldrii acestui secret comercial, fie inainte a avut cu
cealaltd Parte o relatie contractuala.

12.2. Partile se obligd sa nu divulge sau sa comunice oricdrei alte persoane continutul
prezentului contract sau de a critica sau a face vreun comentariu despre cealalta parte, Parcul
Industrial, inclusiv centrul TEAM sau administratia sa, luand toate masurile rezonabile pentru
a se asigura cd personalul lor si tertii cu care contracteaza indeplinesc cerintele de
confidentialitate.

13. Litigii
13.1. Orice litigiu izvorat din incheierea, executarea, modificarea, incetarea si interpretarea

clauzelor prezentului contract se va solutiona pe cale amiabild, iar daca acest lucru nu este
posibil, va fi supus spre solutionare instantelor romane din Cluj-Napoca.

14. Dispozitii finale
14.1. Legea aplicabild prezentului contract este legea romana.

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

14.3. Orice comunicare intre parti trebuie expediata la adresele mentionate in cap. I, prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire, prin curier, prin fax, sau email, cu
confirmarea expedierii acestuia. In situatia in care comunicarea se face prin postd, aceasta va
fi consideratd primitd la data mentionata pe confirmarea de primire, iar in cazul in care
comunicarea se face prin fax, aceasta va fi considerata receptionata in ziua expedierii acestuia.
In ceea ce priveste comunicarea facturilor, se vor aplica prevederile 8.5. din prezentul
Contract.

14.4. Anexele (Regulamentele Parcului Industrial, Proces verbal de predare primire, Schita
spatiului, Caietul de sarcini aferent procedurii, precum si orice anexa, protocol, notificare sau
document incheiat/transmis intre parti pe durata deruldrii prezentului contract) fac parte
integranta din prezentul contract si se incheie in acelasi numadr de exemplare ca si contractul.

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 si conditiile detaliate in
prezentul Contract.

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

14.7. Prin semnarea prezentului contract, Partile confirma cd accepta in mod expres atat
clauzele standard, cat si clauzele neuzuale cuprinse in prezentul contract, faptul ca 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 astazi ..., la Cluj-Napoca, in (doud) exemplare, cate unul pentru
fiecare parte.
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