43 SEPSI PARK

S.C.SEPSIIPAR S.R.L. +40 749 899 914
CIF: 33602606, Nr. reg. com: [14/208/2014 +40 748 142 915
520100 Sfantu Gheorghe, cart. CAmpul frumaos, nr. 5, sepsiipar@gmail com
jud. Covasna www sepsipark.ro R

HOTARARE NR. 12/31.07.2022

MUNICIPIUL _SFANTU GHEORGHE, persoand juridici romand, cu sediul social in
Municipiul Sfantu Gheorghe str. 1 Decembrie 1918 nr. 2 jud. Covasna, inregistratd la Sfantu Gheorghe
avind numédr cod unic de inregistrare 4404605 reprezentat prin  mandatarii dl. Debreczeni
Laszlo cetatean roman domiciliat in Sf.Gheorghe jud. Covasna, str. Kokényes, nr.14, identificat prin
C.1, seria KV nr.409617 eliberat de SPCLEP Sf.Gheorghe la data de 20.02.2018 nascut la data de
20.03.1980 in Mun. Sf Gheorghe, Judetul Covasna , CNP 1800320142619 si dna. Jancsé Eva identificat
prin C.1, seria KV nr.435819 eliberat de SPCLEP Sf.Gheorghe la data de 08.07.2019 niscut Ia data de
18.07.1980 in Mun. Sf Gheorghe, Judeful Covasna , CNP 2800718142621 conform Hotérarii Consiliului
Local nr. 225/2021

Si
URBAN-LOCATO SRL persoani juridicd roméand, cu sediul social in Municipiul Sfantu Gheorghe str.
Fabricti nr. 41 jud. Covasna, inregistratd la Sfantu Gheorghe avind numir de ordine in Registrul
Comertului J14/151/2009, cod unic de inregistrare 25624425 reprezentatd de dna. Szabé Maria-
Magdolna, cetétean romén domiciliata in Sf. Gheorghe jud. Covasna, str. 1 Decembrie 1918, bl. 15, sc.
F, et. 5, ap. 13, identificat prin C.L, seria KV nr. 362667 eliberat de SPCLEP Sf.Gheorghe la data de
15.09.2015, ndscutd la data de 25.09.1966 in Com. Plaiesii de Jos, Jud. Harghita, CNP
2660925141047, conform Hotararii Consiliului Local nr. 118/2010,

in calitate de asociati al SC SEPSIIPAR SRL avind nr.ORC J14/208/2014 , de comun acord
aducem urmétoarea:

HOTARARE
Art.1. Se aprobad planul de managment al administratorului la contractul de mandat conform anexei

la prezenta. Se aprobd quantumul remuneratiei variabile la nivelul unui salariu lunar/an stabilit
proportional, in cazul atingerii unui coeficient global de realizare de minimum 1 la sfarsitul mandatului

Prezenta Hotardre a fost redactata si semnata astdzi 31.07.2022, in 4 (patru) exemplare originale.

URBAN-LOCATO MUNICIPIUL SFANTU GHEORGHE
Reprezentat prin Reprezentat prin
Szabd Maria-Magdolna Debreczeni Laszlo
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PLAN DE MANAGEMENT AL ADMINISTRATORULUI SC SEPSIIPAR SRL

PERIOADA IULIE-OCTOMBRIE 2022

I. INTRODUCERE

SC SEPSIIPAR SRL este persoani juridicd romind si este infiintatd ca societate cu raspundere
limitatd in conformitate cu legislatia romana aplicabila si cu dispozitiile Actului Constitutiv.

Societatea are sediul in Municipiul Sfintu Gheorghe Cartierul Campul Frumos, nr. 5, judetul
Covasna, fiind inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Covasna cu nr. ord.
J14/208/2014, avand C.U.L 33602606.

Obiectul principal de activitate: Activitdti imobiliare pe bazi de comision sau contract iar
activitatea principald va fi corespunzitor codului CAEN 6832 - Administrarea imobilelor pe bazad de
comision sau contract.

Asociatii societitii sunt Mun. Sfantu Gheorghe, care detine 99,8% din pirtile sociale, respectiv
SC URBAN LOCATO SRL, cu 0,2% din capitalul social.

Activitatea SC SEPSIIPAR SRL este definita prin legislatia specifica, respectiv:

1. O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice;
Legea nr. 31/1990 privind societéitile comerciale;

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

Ll

Legea nr. 215/2001 a administrajiei publice locale, republicatd, cu modificérile si

completirile ulterioare.

Prezentul plan de management a fost elaborat, in acord cu prevederile art. 30 (1) din OUG
109/2011 privind guvernania corporativi, de citre administratorul societitii si urmeazi si fie implementat
pe perioada mandatului de 4 luni cu posibilitatea prelungirii acestuia, pani la maxim 6(sase) luni conform
art. 64 alin.(1) din OUG nr.109/2011 (julie 2022 - decembrie 2022).

Scopul planului de management este acela de a descrie strategia de administrare a societatii pe
durata mandatului administratorului, in vederea atingerii obiectivelor si indicatorilor de performant
stabilifi prin contractul de mandat.

Parcul industrial Sfintu Gheorghe, situat in Cartierul Campul Frumos a luat fiintd prin
reabilitarea sitului industrial poluat din Municipiul Sfantu Gheorghe, cu scopul amenajirii unei structuri

de sprijinire a afacerilor, pentru sprijinirea mediului de afaceri si atragerea de investitii in zoni. Parcul

1
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industrial dispune de trei cladiri: o cladire de birouri de P + 2 cu suprafaja utild de 1.744 m?, o hala de
confectionat decoruri cu o suprafata de 1068 m?, si Atelier cu suprafaa de 369 m?, constructii (fostele
grajduri Zoocomp), infrastructurd de drumuri si utilitati respectiv terenuri in suprafati totald de 28,79 ha.

Terenurile §i constructiile sunt in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, fiind administrate
de SC SEPSIIPAR SRL. Suprafata de teren administratd in prezent este de 28,79 ha cu statut de Parc
industrial.

Activitdtile economice care se pot desfisura in Parcul Industrial sunt in principal activitati de
productie si de prestare servicii, dar si alte tipuri de activititi, astfel:

> Pe terenurile administrate, pentru care s-a objinut statutul de Parc Industrial incepand
din data de 27.12.2016, in suprafafd de 10.7 ha, datoritd prevederilor contractului de
finantare POR, existd restrictii cu privire la anumite activitdti care nu se pot desfasura,
§i anume: comert, pescuit si acvaculturd, industria carbonierd, industria siderurgica,
sectorul de fibre sintetice, activitti legate de productia primari a produselor agricole
enumerate in anexa nr. | la Tratatul de instituire a Comunititii Europene, procesarea si
marketingul produselor care imitd sau substituie laptele ori produsele din lapte, in
conformitate cu Regulamentul (CEE) nr. 1898/1987.

» Pe terenurile administrate, asupra cérora in data de 11.12.20218 s-a obtinut titlul de Parc
Industrial, in suprafati de 18 ha, nu exista restric}ii cu privire la activitatile ce vor putea
fi desfésurate.

Parcul industrial are ca scop principal atragerea investitiilor in industria prelucritoare/ de
productie, din domeniul serviciilor §i domeniul IT.

In viziunea autorititii tutelare, activitatea SC SEPSIIPAR SRL trebuie si fie definitd prin
orientarea spre dezvoltarea afacerii, prin stabilirea unui echilibru intre calitatea lucririlor si serviciilor
realizate, protecfia mediului si securitatea si sdnatatea lucritorilor. De asemenea, autoritatea tutelara se
asteaptd ca managementul Societajii sa fie orientat spre realizarea obiectivului strategic al Societatii care
il reprezinti consolidarea pozitiei pe piata prestatorilor de servicii similare si care se bazeaza pe
imbunitatirea satisfacerii cerintelor.

Situatia Parcului Industrial Ja data preluiirii mandatului

- Numir clienti cu terenuri concesionate: 13

- Suprafata terenului concesionat: 107763 mp

- Grad de ocupare terenuri administrate: 37.4 %

- Numar clienti cu birouri inchiriate in Cladirea Principala:10

- Suprafata birourilor inchiriate: 1025.05 mp

2
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- Suprafata Halei inchiriate: 1068 mp

- Grad de ocupare Cladire Principalid: 93,8 %
- Cifra de afaceri 2021: 1.229,429 lei
- Profit 2021: 419,679 lei
Il. CONDUCEREA SI ADMINISTRAREA SOCIETATII
SC SEPSIIPAR SRL este intreprindere publica, in sensul dispozitiilor prevazute la art. 2 pct. 2 lit.
b) din O.U.G. nr. 109/2011.
Conducerea SC SEPSIIPAR SRL se realizeazi de ciitre Adunarea Generalad a Asociatilor si de

citre Administratorul societatii.

AGA este organul de conducere al societatii care decide asupra tuturor activitatilor desfasurate
pentru realizarea obiectului de activitate, conform atribufiunilor descrise in Actul Constitutiv. in AGA,
Municipiul Sfantu Gheorghe este reprezentat de 2 consilieri locali, avind mandat primit in acest sens de
la Consiliul Local, iar SC URBAN LOCATO SRL este reprezentat prin administratorul societaii.

AGA decide in mod valabil cu votul reprezentiand majoritatea absolutd a asociatilor si a partilor
sociale. In cazul modificarii actului constitutiv este necesar votul tuturor asociatilor. Hotdrérile luate de
Adunarea Generala in limitele legii si a actului constitutiv sunt obligatorii chiar pentru asociatii care nu
au luat parte la adunare sau au votat contra.

Administratorul desemnat are drepturi depline de administrare, pe o perioadd de 4 (patru) luni cu
posibilitate de prelungire cu 2(doud) luni, incepind cu data de 01.07.2022 pand la 31.10.2022, si
reprezintd interesele societatii fata de terti.

Principalele atributiuni a administratorului sunt:

- deschidere de conturi, cu dreptul de utilizare a disponibilitatilor pentru toate operatiunile
societalii;

- autorizare acte si operatiuni de gestiune curente;

- asigurarea corectei utiliziri a fondurilor societétii;

- organizarea gestionarii bunurilor societatii;

- incheiere de contracte cu furnizorti si clientii interni si/sau externi;

- reprezentarea societdtii in justifie, in faja autoritatilor si in relatiile cu terti;
- efectuare de cheltuieli, in limita prevederilor BVC

- convocare AGA, ori de cite ori considera necesar

- intocmire si prezentare in AGA de documente financiar-contabile;

- angajare §i concediere de personal;

- aprobare regulament de ordine interioara;

3
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- rezolvare diferite problemele de conducere.
Pentru operatiuni ca contractarea de credite cu sau fard garantii, ipotecarea imobilelor proprietatea
societdtii, cumpdrarea/ vanzarea/ schimbul bunurilor imobiliare ale societatilor, participare la constituirea

capitalului social al altor societdti comerciale, administratorul are nevoie de aprobarea AGA.

De asemenea, AGA aproba in sarcina administratorului indicatorii de performanti financiari si
nefinanciari, in baza prezentului plan de management.

Administratorul are obligatia intocmirii unor raportiri previzute de Legea nr. 111/2016 pentru
aprobarea O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, cu modificarile
si completdrile ulterioare. Astfel, comunicarea dintre acfionarul majoritar — UAT Mun. Sfantu Gheorghe

- 5i intreprinderea publicé se va realiza periodic.

III. MISTUNEA. VIZIUNEA S OBIECTIVELE STRATEGICE

Misiunea SC SEPSIIPAR SRL este aceea ca prin performaniele operationale ce se vor realiza, s
contribuie la dezvoltarea economici a Municipiul Sfantu Gheorghe. in acest sens, se urmireste atragerea

de investitii autohtone si strdine, in scopul credrii de noi locuri de munci.

Viziunea: Printr-un management competitiv sa se ofere servicii de administrare de calitate, in

conditii de transparen{a si tratament egal pentru investitori.

Scopul si obiectivele propuse:

Pe termen scurt:

» Permanenta monitorizare a situatiei economice locale pentru a putea avea o reactie rapida la
oportunititile si amenintarile din piata.

= Facilitarea dezvoltarii de noi investitii

* Dezvoltarea, modernizarea si extinderea infrastructurii la nevoile generale ale companiilor
rezidente

* Atragerea de noi chiriasi in vederea inchirierii a birourilor vacante din clddirea principala
» Monitorizarea/Finalizarea lucrarilor de extindere a capacititilor energetice:

- Spor de putere de energie electrica la 2,9MW cu pozare linie electrica subterani LES de
20 kv de la stafie panad la Punctul de conexiune proiectat aflat la Parc Industrial.
Montarea a doud transformatoare de 1,6 MW si distributia energiei electrice pe joasa
tensiune 0,4 kv.
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* Atragerea de noi investitori in vederea concesionérii de noi parcele de teren

* Asigurarea accesului la o infrastructurd adaptata nevoilor potentialelor investitori

= (Colaborare cu autoritatile locale

* Cresterea increderii si a satisfaciiei clientilor prin calitatea serviciilor de utilititi furnizate

Pe termen mediu si lung:

Construirea unei alte cladiri cu scop administrativ.
Construirea/ finalizarea unor hale industriale , pe loturile libere

Extinderea suprafetei totale a parcului industrial prin cumpararea terenurilor din
vecinitatea acesteia

Eficienta economici, prin:

>

¥V V V VvV V¥V

Cresterea profitabilititii firmei, prin: atragere de noi investitori, distribuirea energiei
electrice

Optimizarea permanentd a cheltuielilor

Monitorizarea permanenti a fluxului de numerar

Asigurarea sustenabilitatii activitatii
Monitorizarea permanenti a incadririi in bugetul de venituri si cheltuieli aprobat.

Analiza continud a datoriilor restante. inclusiv masuri de atentionare. notificare din timp

a restantierilor (inclusiv prin utilizarea cailor legale de executare si evacuare, dupa caz).

a. Managementul riscului
Se vor implementa masuri in vederea limitarii diferitelor elemente de risc, care se pot manifesta.

Astfel:

» Se va asigura monitorizare permanentd, In vederea identificirii principalelor probleme

tehnice existente si pentru identificarea factorilor de risc care pot afecta funcfionalitatea
cladirilor s1 retelelor de utilititi, in vederea implementarii unei strategii optime de
remediere;

Se va asigura monitorizarea severa a contractelor comerciale, in vederea evitarii aparifiei
de creante neincasate. De asemenea, se vor onora obligatiile financiare, in vederea evitirii

aparitiei de restante cétre diferifii furnizori;

» Se va urmari execujia BVC-ului aprobat, astfel incat veniturile previzionate sa fie
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realizate, si cheltuielile bugetate sa nu fie depasite ;

» Prevenirea, eliminarea sau reducerea daunelor aduse mediului in urma proceselor ce se
deruleazi in Parcul Industrial;

» Se vor lua masuri in vederea indeplinirii obligatiilor specifice in domeniul protectiei
muncii: PM, PC, PSI;

> Utilizarea contractelor de mentenanta pentru service-ul diferitelor echipamente si retele;

v

Se va urmdrii funcfionarea in conditii optime a generatoarelor grup electrogen;

» Se va asigura monitorizarea eficacitatii sistemelor de control intern. In acest sens, se va
elabora Politica de control intern, astfel incédt Societatea sd dispuni de un sistem adecvat
de control intern asupra procesului de management al riscurilor;

» Se va solicita auditarea situatiilor financiare;

» Se va incheia asigurare de rispundere profesionald, astfel incat eventuale greseli de

management sd nu aibé implicatii patrimoniale.

b. Protectia mediului inconjuritor

Trebuiesc avute in vedere mésuri de prevenire, eliminare sau reducere a daunelor aduse mediului
in urma proceselor ce se deruleazi in Parcul Industrial. In acest sens se va pune accent pe:

> instruirea si constientizarea resursei umane proprii si ale investitorilor, cu privire la
calitatea activitdfilor desfasurate din punct de vedere al protejarii mediului inconjuritor si
a riscurilor identificate si evaluate

> Infiintare si intrefinere spatii verzi in incinta Parcului Industrial

» reducerea consumului de energie electrica, prin utilizarea utilajelor si echipamentelor care
au consum redus

» valorificarea complex3, integrald a materiilor prime i reducerea cantitatilor de deseuri

» exploatarea si intrefinerea utilajelor s se realizeze, astfe! incat in timpul acestor operatii
sd nu rezulte emisii de substante toxice

» monitorizarea eventualilor factori de poluare a mediului, elaborarea mésurilor in urma
unor eventuale poludri accidentale de cétre administratorul Parcului Industrial, respectiv

de cétre societétile stabilite in parc.
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c. Consolidarea si infiintarea unor relatii de parteneriat

In vederea popularizirii serviciilor oferite, respectiv in vederea credrii conditiilor optime
desfasurdrii activittii, se va urmari crearea unor relatii eficiente de comunicare cu diferiti parteneri, ca:
o Camera de Comert si Industrie Covasna

Asociatia Intreprinderilor Mici si Mijlocii ASIMCOV Covasna

o

o Asociatia Parcurilor Industriale Tehnologice si Stiintifice — in primd fazi se va urmdri
inscrierea in Asociatie, urménd ca ulterior s& participdm la evenimentele organizate de acesta

(targuri, simpozioane, expozifii, etc)

]

Scoli profesionale, mediul academic si preuniversitar,
o Construirea de relatii strategice cu partenerii interni si externi prin inconjurarea si sprijinirea
comunitgtiilor de afaceri si de dezvoltare care si duca la investitii in Parcul Industrial Sf.

Gheorghe

d. Miisuri de promovare in vederea atrageri a noi investitori

Aceasta activitate de prezentare §i promovare se concretizeaza prin:
o Promovarea parcului in mediul online/ offline
o Tiparirea de brosuri si alte materiale de promovare
o Realizarea unui film de prezentare

o Actualizarea permanenti a website-lui

e. Realizarea unor investitii_si efectuare de dotdri necesare, in vederea dezvolltarii

infrastructunii existente:
» Pe suprafefele administrate este necesar a se dezvolta infrastructura rutierd, iluminatul
public, refele electrice si de gaz si instalatiile sanitare;
» Moenitorizarea construirii halei in vederea inchirierii;
> inceperea si monitorizarea lucrériilor de investitii privind aducerea la sol a instalatiilor
electrice i de automatizare a statiei de pompare apelor pluviale §i menajere , respectiv
lucrarilor de montare a unui nou transformator de energie electricd cu o putere de

630Kv, pe partea estica a Parcului Industrial

f. Efectuarea unor lucriiri de ordin urbanistic si cadastral:

» Trebuiesc efectuate lucriri cadastrale de alipire si/sau de dezmembrare, corespunzitor

il
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solicitarilor investitorilor

» Trebuiesc efectuate lucrari cadastrale in vederea modificarii PUZ-ului pe partea estica

a parcului industrial, cu scopul de a creste POT-ul §i CUT-ul.

g. Managementul resurselor umane

» Dezvoltarea resurselor umane, prin suplimentarea organigramei in functie de necesitati
» Se va urmiri dezvoltarea competentelor angajatilor, cresterea eficientei resurselor

umane §i asigurarea unei instruiri permanente.

h. Etici, integritate si guvernanti corporativi

» Se vaacorda o importantd semnificativa implementarii Codului de etica care stabileste
principiile si standardele de conduita si care reglementeaza situatiile privind conflictele
de interese si incompatibilitate la nivelul Societdtii, inclusiv la nivelul
Administratorului.

» Se vor continua politicile de control intern implementate pana prezent

IV. INDICATORI DE PERFORMANTA FINANCIARI SI NONFINANCIARI PROPUSI

a. Indicatori nonfinanciari

»> Cregterea gradului de ocupare a suprafetelor de teren din Parcul Industrial, prin
concesionarea lunard a minim 1.500 mp de teren;
» Cresterea grad de ocupare a birourilor din cladirea Administrativa, inchirierea

birourilor vacante 96.65mp in 6 luni adica16.10mp/luna

b. Indicatori financiari
» Cifra de afaceri minima lunara: 75.000 lei
» Creante peste 60 de zile: maxim 20.000 lei
» Datorii peste 45 de zile: maxim 10.000 lei

Indicatorii de performantd stau la baza stabilirii componentei variabile a remuneratiei
administratorului, conform prevederilor contractului de mandat. Evaluarea gradului de realizare a

indicatorilor se efectueaza lunar, conform metodologiei prezentate in Anexa | la prezenta.
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V. CONCLUZII

Administratorul SC SEPSIIPAR SRL isi va desfagura activitatea, astfel incit scopul principal al
Parcului Industrial si fie atins: acesta trebuie sd contribuie la dezvoltarea economici a Municipiul Sfantu

Gheorghe, prin atragerea de investitii autohtone si striine, in scopul credrii de noi locuri de munca.

in baza prevederilor OUG 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, rog

Adunarea Generala a Actionarilor s aprobe prezentul Plan de Management,

Ungviri Beata Zita

Administrator SC SEPSIIPAR SRL
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