Anexa

Nota de fundamentare

privind necesitatea si oportunitatea efectuarii cheltuielilor aferente achizitiei
imobilului situat in strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12, municipiul Cluj-Napoca,
judetul Cluj in vederea amenajdrii unor spatii pentru activitati didactice si
administrative destinate Facultatii de Drept din cadrul Universitatii ,Babes-Bolyai”
din Cluj-Napoca

1. Informatii generale

1.1. Denumirea categoriei de investitii: achizitie imobil in vederea amenajarii unor
spatii pentru activitati didactice si administrative destinate Facultatii de Drept din
cadrul Universitdtii ,,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca

1.2. Ordonator principal de credite: Ministerul Educatiei

1.3. Beneficiarul investitiei: Universitatea , Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca

1.4. Achizitor: Universitatea ,,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca

2. Necesitatea si oportunitatea efectuarii achizitiei
2.1. Prezentare
a) Beneficiarul investitiei

Universitatea , Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca este o institutie publica de
invatdmant superior a cdrei misiune este sa promoveze si sa sustina in comunitatea
locald, regionald, nationald si internationala dezvoltarea unor componente culturale
specifice, dupd cum urmeaza: o cultura a actiunii bazate pe cunoastere sistematica si
inovatoare, o cultura a dezvoltdrii personale si morale, o culturd a invatarii
permanente si inovatoare, o culturd a atitudinii proactive, multiculturalitate, dialog
intercultural si interconfesional, o cultura a competentei stiintifice si tehnologice,
competentei organizationale si a competentei cetdtenesti, o cultura a integrarii in
diversitate si a globalizarii, in conditii de respect al identitdtii si de reciprocitate.
Facultatile din cadrul Universitatii sunt organizate in scoli academice/scoli de stiinta,
fiecare scoala fiind coordonatd de un consiliu al decanilor facultdtilor/programelor
(sau al reprezentantilor acestora).

b) Deficiente ale situatiei actuale

Facultatea de Drept este una dintre facultatile fondatoare ale Universitatii
,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, cu rezultate constant bune la insertia absolventilor
in piata muncii. De asemenea, activitatea de cercetare a corpului academic este
recunoscuta la nivel national si international.

Facultatea de Drept nu dispune de un amfiteatru care sa permita desfdsurarea
activitatilor de predare pentru studentii de anul I, cursurile desfasurandu-se in sediul
Facultitii de Chimie, situat intr-o altd locatie. In plus, spatiul alocat bibliotecii este
insuficient si impropriu din cauza umiditatii ridicate care favorizeaza deteriorarea
lucrarilor, iar cadrele didactice si doctoranzii nu au la dispozitie spatii adecvate care



sé le permita desfisurarea activitatii in conditii optime. In ultimii ani, au fost intocmite
diferite proiecte In vederea extinderii corpului de cladire in care isi desfasoara
activitatea Facultatea de Drept, insa restrictiile urbanistice si cele de sigurantd la
incendii au facut imposibild aprobarea, de cdtre institutiile abilitate, unui proiect care
sa rdspunda nevoilor reale de extindere ale facultatii cu cel putin un amfiteatru de
dimensiuni mari si un spatiu adecvat pentru biblioteca.

2.2. Obiective generale, preconizate a fi atinse prin realizarea achizitiei
imobilului

In vederea asigurarii unor spatii adecvate care sa asigure functionarea optima
a activitatii Facultdtii de Drept, Universitatea ,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca a
identificat imobilul situat in strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12, municipiul Cluj-
Napoca, judetul Cluj, inscris in Cartea Funciara nr. 261566 Cluj-Napoca, aflat in
proprietatea Hold Invest SRL, denumit Hotel Opera Plaza, compus din teren in
suprafatd de 2.388 mp si un corp de cladire cu suprafata construita de 1.743 mp si
suprafata desfasuratd de 7.447,64 mp.

Imobilul, situat in centrul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in
proximitatea cailor de comunicatie, zond in care sunt amplasate mai multe unitati de
invatdamant, racordat la utilitati (apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale), a
fost edificat in doud etape, in perioada 2004-2007, dupa cum urmeaza: etapa I - corp
IA, Corp IB, corp II partial-subsol, cu regimul de inaltime S+P+6E si suprafata
desfasurata de 4819,10 mp si etapa/faza II — regim de inaltime S+P+5E, suprafata
desfasurata de 2628,54 mp.

La solicitarea Universitatii ,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, domnul Petru Rus,

expert tehnic autorizat, a expertizat tehnic cladirea Hotelului Opera Plaza, situata in
strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12, Cluj Napoca, si a incadrat-o in clasa de risc
seismic III, ce cuprinde constructiile care sub efectul cutremurului de proiectare pot
prezenta degraddri structurale care nu afecteazd semnificativ siguranta structurala.

De asemenea, din Raportul de evaluare, intocmit de domnul Alexandru Gliga,
expert evaluator autorizat, a reiesit valoarea de piata a imobilului de 8.900.000 euro,
respectiv 43.369.700 lei, fara TVA.

2.3. Finantarea proiectului

Finantarea achizitiei se realizeaza din veniturile proprii ale Universitatii
,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, in limita sumelor aprobate cu aceasta destinatie,
conform programelor de investitii publice aprobate potrivit legii.

Valoarea de achizitie a imobilului este de 40.000 mii lei, fara TVA, respectiv
47.600 mii lei, TVA inclus.

SC Hold Invest SRL, prin domnul Buzoianu Calin, in calitate de administrator,
a comunicat Universitatii Oferta de vanzare a imobilului ,,Hotel Opera Plaza” la pretul
de 43.700 mii lei, plus TVA, iar Universitatea a transmis catre Hold Invest SRL
Propunerea Financiard Initiald nr. 551/2021 pentru achizitionarea imobilului la pretul
de 36.864.245 lei, pret care nu include eventualele taxe prevazute de legislatia fiscala.
In vederea stabilirii pretului la care va fi achizitionat imobilul au avut loc doud runde
de negocieri intre reprezentantii pdrtilor, in data de 22.01.2021, respectiv in data de
19.02.2021, Hold Invest SRL a transmis Universitatii Acordul si oferta de vanzare a
imobilului la pretul de 40.000 mii lei, plus TVA, asa cum rezulta din Raportul nr.



2614/2021, intocmit de citre Comisia de negociere numitd prin Decizia rectorului. In
cursul negocierilor s-a ajuns la suma de tranzactionare de 40.000 mii lei, la care se
adauga TVA.

Prin Hotdrarea nr. 2250/2021, Consiliul de Administratie al Universitatii
,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, reunit in sedinta din data de 8.03.2021, a validat
rezultatul negocierilor dintre reprezentantii Universitatii si cei ai Hold Invest SRL
privind achizitionarea imobilului situat in strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12,
municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj si a avizat achizitionarea acestuia la pretul de
40.000 mii lei, plus TVA, pret care este mai mic decat valoarea de piata a imobilului,
stabilitd prin Raportul de evaluare.

De asemenea, prin Hotararea nr. 31/2021, Senatul Universitatii ,,Babes-Bolyai”
din Cluj-Napoca, intrunit in sedinta online din data de 15.03.2021, a validat rezultatul
negocierilor si a aprobat achizitionarea imobilului.

Necesitatea si oportunitatea achizitiei imobilului apartine Universitatii, toate
operatiunile aferente achizitionarii imobilului situat in strada G-ral. Traian Mosoiu nr.
10-12, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj, respectiv angajarea, lichidarea,
ordonantarea si plata aferentd, se implementeaza in conditii de legalitate, regularitate,
economicitate, eficienta si eficacitate, pe raspunderea exclusiva a ordonatorului de
credite al Universitatii , Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, asa cum rezultd din
Declaratia pe propria raspundere a domnului Daniel David, rector al Universitatii
»Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca, iar Ministerul Educatiei avizeaza doar din punct de
vedere al nevoii realizarii unor investitii in vederea dezvoltarii bazei materiale,
potrivit fundamentarii Universitatii.

2.4. Factori de risc

Tinand cont de faptul cd asupra imobilului este notatd o interdictie de
instrdinare, grevare cu sarcini, inchiriere, dezmembrare, alipire, construire, demolare,
restructurare si amenajare si sunt intabulate doua drepturi de ipoteca, in valoare de
16.944.000 lei, respectiv 3.800.000 lei si celelalte obligatii de plata aferente creditelor in
tavoarea CEC BANK SA, Contractul de vanzare-cumparare dintre Hold Invest SRL si
Universitatea ,,Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca va face referire, in mod expres, la
achitarea pretului vanzarii in doua transe, convenite de comun acord de parti, dupa
cum urmeaza: valoarea estimata a primei transe este de 18.520 mii lei, astfel incat sa
ofere posibilitatea vanzatorului sa achite pretul ipotecilor in termenul de 1 zi
lucrdtoare de la data incasarii acesteia, asa cum este mentionat in Declaratia domnului
Buzoianu Catalin, administrator unic al Hold Invest SRL, autentificata cu nr. 915/2021
de catre doamna Lupea Mariana, notar public, iar restul, pana la valoarea totalad a
tranzactiei de 47.600 mii lei, TVA inclus, va fi achitat in a doua transa, astfel ca
Universitatea, In cazul in care vanzatorul nu isi respectd cele asumate prin declaratia
sus-mentionata, va avea posibilitatea restituirii integrale a sumei aferente celor doua
credite bancare si implicit radierea interdictiilor si a ipotecilor din suma alocata transei
a doua, procedura de achitare a pretului imobilului fiind prezentatd in adresa
Universitatii Babes-Bolyai” din Cluj-Napoca nr. 4699/2021.

In adresa nr. CJ B 3488/2021, CEC Bank mentioneaza ca aproba solicitarea Hold
Invest SRL de instrainare a imobilelor situate in strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12,
municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj in urmatoarele conditii:



- In contractul de vanzare-cumpadrare incheiat, se va preciza ca imobilele sunt
grevate de sarcini in favoarea CEC Bank SA iar transmiterea dreptului de proprietate
cdtre noul proprietar se face cu acordul acestuia de a garanta in continuare creanta
Bancii pand la rambursarea integrala a creantei, iar actul de vanzare cumpdrare se
intabuleaza In CF si in acest fel se realizeaza prin acelasi act juridic, atat vanzarea cat
si preluarea ipotecii si a interdictiilor constituite in favoarea CEC Bank SA.

- Se va prezenta bdncii, In copie, incheierea de intabulare a dreptului de
proprietate, precum si Extras de Carte funciara pentru informare privind imobilul
astfel dobandite, din care sa rezulte transmiterea dreptului de proprietate cdtre noul
proprietar si mentinerea ipotecii si a interdictiilor constituite in favoarea CEC BANK
SA.

- Pretul va fi utilizat pentru lichidarea creantei pe care imprumutatul o are fata
de banca si care a fost garantata de imobil, si numai ulterior Banca va elibera decizia
in forma autentica pentru radierea sarcinilor de prim rang ce greveaza imobilele.”

Prin Declaratia autentificata cu nr. 915/2021 de catre doamna Lupea Mariana,
notar public, domnul Buzoianu Catalin, administrator unic al Hold Invest SRL, se
angajeaza ca pe langa stingerea intregii valori a creditului rdmasa de achitat si a
celorlalte obligatii aferente la data platii, in termen de 1 zi lucrdtoare de la incasarea,
in contul deschis la Trezoreria Cluj cu IBAN RO86TREZ2165069XXX007285 a primei
rate a pretului contractual, sd obtina resursele necesare stingerii si radierii ipotecii, in
situatia In care prima ratd a pretului contractual nu va acoperi integral valoarea
rdmasa de achitat catre creditorul ipotecar, precum alte costuri necesare in vederea
radierii ipotecii si sa Inainteze notarului public care va autentifica contractul de
vanzare cumpdrare documentele necesare, de indata ce creditoarea CEC BANK SA le
va elibera, in vederea radierii ipotecilor din registrele de carte funciara.

In plus, Universitatea considerd ci, prin reprezentantii ei, a intreprins toate
demersurile in vederea protejdrii si asigurarii elimindrii tuturor riscurilor ce ar putea
apdrea in realizarea procedurii de achizitionare a imobilului situat in strada G-ral.
Traian Mosoiu nr. 10-12, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj si in perfectarea
contractului de vanzare-cumpdrare, asa cum rezulta din adresa Universitatii , Babes-
Bolyai” din Cluj-Napoca nr. 4699/2021.

3. Informatii privind regimul juridic

Imobilul situat in strada G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12, municipiul Cluj-
Napoca, judetul Cluj, inscris in Cartea Funciara nr. 261566 Cluj-Napoca, aflat in
proprietatea Hold Invest SRL, este compus din teren in suprafata de 2.388 mp si un
corp de clddire cu suprafata construitd de 1.743 mp si suprafata desfasurata de 7.447,64

mp.

4. Particularitati ale imobilului ce se doreste a fi achizitionat
4.1. Descrierea succinta:

Imobilul este compus din teren in suprafatd de 2.388 mp si un corp de cladire,
complex hotelier, cu suprafata construita de 1.743 mp si suprafata destfasurata de
7.447,64 mp edificat in doud etape, in perioada 2004-2007, dupd cum urmeaza: etapa I
- corp IA, Corp IB, corp II partial-subsol, cu regimul de inaltime S+P+6E si suprafata



desfasurata de 4819,10 mp si etapa/faza II — regim de indltime S+P+5E, suprafata
desfasurata de 2628,54 mp.
4.2. Relatiile cu zonele invecinate:

Imobilul este situat in centrul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in
proximitatea cdilor de comunicatie, zond in care sunt amplasate mai multe unitati de
invatamant.

4.3. Nivelul de echipare tehnico-edilitara a imobilului:

Din Expertiza tehnicd a imobilului situat in str. G-ral. Traian Mosoiu nr. 10-12,
Cluj Napoca, intocmita de domnul Petru Rus, expert tehnic autorizat, rezulta faptul
cd refunctionalizarea cladirii din hotel in cladire pentru activitati didactice este
posibild fard sa fie necesare interventii structurale. De asemenea, din Raportul de
evaluare, intocmit de domnul Alexandru Gliga, expert evaluator, rezultd ca imobilul
este racordat la utilitati (apd, canalizare, energie electrica, gaze naturale), si este Inscris
in clasa de risc seismic III.



