Anexa la HCL nr. 527/2022

REGULAMENT DE FUNCTIONARE
AL PARCULUI INDUSTRIAL SEPSIPARK

CAPITOLUL I. Preambul

ART. 1. - Parcul Industrial SEPSIIPAR din SFANTU GHEORGHE se desfisoari
pe o suprafatd de 28,79 ha si este situat Tn municipiul Sfantu Gheorghe, cartierul Campul
Frumos. Terenul este integral proprietatea Municipiului Sfintu Gheorghe. Obiectivul
principal al parcului industrial este atragerea de investitori in vederea dezvoltarii
economice a municipiului Sfantu Gheorghe.

ART. 2. - Parcul industrial este in administrarea SEPSIIPAR SRL, societate
detinuta 99,8% de Municipiul Sfantu Gheorghe si de URBAN LOCATO SRL (0,2%).

ART. 3. - Parcul industrial are Tn administrare o cladire de birouri P+2 cu suprafata
utild de 1.744 m?, o hald de confectionat decoruri cu o suprafatd utild de 1068 m? si un
atelier cu suprafata utila de 369 m2. in parcul industrial sunt edificate constructii si hale
industriale proprietate publica sau privatd. Terenurile Parcului Industrial dispun de
infrastructura de drumuri si utilitati.

ART. 4. - SEPSIIPAR SRL va urmari ca In parc sa se realizeze cu preponderentd
investitii In urmatoarele domenii de activitate:

a) tehnologia informatiei;

b) electronica si telecomunicatii;

¢) productia de componente gi subansamble industriale;

d) productia de aparate si instrumente optice si fotografice;

e) masini si echipamente, constructii si subansamble mecanice;

f) prelucrarea lemnului;

g) industria usoara;

h) servicii de transport, depozitare si logistica;

i) servicii conexe activitatilor productive;

j) alte servicii specifice parcurilor industriale;

k) design specializat.

Activitdtile se vor desfasura cu respectarea tuturor obligatiilor privind conditiile
tehnice prevdzute de legislatia in vigoare privind protectia mediului.

CAPITOLUL IL Oferta de teren in parcul industrial Sepsiipar

ART. 5. - Terenul situat In parc poate fi:

a) concesionat pe o perioada de 49 de ani

b) concesionat pe o perioada de 49 de ani, cu posibilitatea achizitionarii dupa cel
putin 5 ani, dupa realizarea in proportie de 100% a investitiei

¢) achizitionat cu ocazia mutdrii initiale in Parc.

ART. 6. - In cazul achizitiondrii terenului (previzut la literele b si c) pretul minim
de vanzare va fi stabilit dupd exprimarea intentiei de achizitionare, printr-o expertiza
intocmita de citre un expert autorizat ANEVAR. In situatia previzuta la lit. b), valoarea
terenului se va stabili fard luarea n considerare a eventualelor investitii realizate de
concesionar, ulterior semndrii contractului de concesionare. In situatia prevazuta la lit. c),
daca 1n termen de 3 ani investitorul nu a finalizat edificarea investitiei propuse, Municipiul
Stantu Gheorghe are drept de rascumparare asupra terenului achizitionat, In acelasi conditii
de pret ca la tranzactia de vanzare initiala, la cursul de schimb EUR/RON al BNR din data
rascumpararii. Dupa rascumpararea terenului, investitorul va putea incheia un contract de
concesionare pe o perioada de 49 de ani, la pretul de 1,5 Euro/mp/an + TVA, cu conditia
achitarii retroactive a taxei de concesionare.

ART. 7. - Terenurile pot fi concesionate pe o perioada de 49 de ani, pe baza
licitatiei publice, in conditiile prezentului regulament si a regulamentului de concesionare a
Parcului Industrial. Suprafata minimd ce se va concesiona este de 1.000 m2. Suma platita



de catre investitori in schimbul concesiunii este formata din taxa de concesionare. Separat,
pentru serviciile de administrare, parcul industrial percepe taxa de administrare.
Pretul de pornire a licitatiei pentru concesionarea terenului este de 1,5 €/m?/an la care se
adaugd TVA. Taxa de concesionare se majoreazd cu 50%, daca la expirarea primului an de
contract rezidentul nu a prezentat administratorului parcului autorizatia de construire emisa
in vederea realizarii investitiei. Taxa de concesionare se majoreaza cu Inca 50%, dacad pana
la sfarsitul anului 2 de contract nu s-a realizat receptia finala a investitiei. In cazuri bine
justificate, de la aceste prevederi Adunarea Generala a Asociatilor al SEPSIIPAR SRL
poate acorda derogéri.
ART. 8. - Dupa receptia investitiilor propuse, castigatorul licitatiei va putea
beneficia de anumite reduceri ale pretului concesiunii in urma aplicarii unui punctaj
rezultat in functie de profilul activitdtii ce se va desfdsura, a numarului de locuri de munca
create, a valorii investitiei realizate si a salariului mediu al angajatilor din parc, dupd cum

urmeaza:
a) 1ntre 0-10 puncte obtinute: nu se aplica nici o reducere
b) 1intre 11-25 puncte obtinute: reducere de 10%
¢) intre 26-40 puncte obtinute: reducere de 20%
d) intre 41-60 puncte obtinute: reducere de 30%
e) peste 60 puncte obtinute: reducere de 50%
ART. 9. - Punctajul se acorda, dupa cum urmeaza:
Valoare 250.000 —{1400.001 —1.000.001 —
investitie  |[400.000 € 1.000.000 € 5.000.000 € Peste 5.000.000 €
(fara TVA) |0 puncte ||5 puncte HlO puncte HZO puncte
Nr. locuri de[10-20 21-50 51-100 [Peste 100
munca create |5 puncte ||10 puncte HZO puncte H30 puncte
Cercetare, Industrie si
Profilul dezvoltare, high .. *|[Servicii si Turism ||Comert
e Constructii ’ ’
activitatii tech ’
20 puncte ||15 puncte HlO puncte HO puncte
Mai mare decatMai mare decat|Mai mare decatMai mare decat
Salariul salariul ~ mediulsalariul mediuljsalariul mediu|jsalariul mediu
mediu* national national + 10% national + 20%  |national + 30%
10 puncte ||15 puncte HZO puncte H25 puncte

* Salariul mediu se stabileste ca totalul salariilor brute ale angajatilor din cadrul
parcului industrial pe un an calendaristic, impartit la 12. Comparatia se va face la salariul
mediu national, aferent acelui an calendaristic.

Investitorii care isi stabilesc sediul social in parc, vor beneficia de o reducere
suplimentarda de 10% din pretul de concesionare a terenului, rezultat ca urmare a aplicarii
reducerilor conform punctajului obtinut.

ART. 10. - Taxa de administrare este diferentiata, astfel:

a) 0,2 €/m?an + TVA, pe durata concesionarii terenului

b) 0,5 €/m%an + TVA, 1n cazul terenurilor achizitionate
Modalitatea de plata va fi stabilitd prin contractul de administrare.

ART. 11. - Serviciile asigurate prin taxa de administrare:
receptie, info-point;
includerea locatarilor in cadrul programului de promovare si PR a parcului;
consultare si informare pentru dezvoltarea afacerilor;
facilitarea legdturii cu centrele universitare Sfantu Gheorghe si Brasov;
intretinere, reparatii drumuri, spatii verzi comune si curatenie spatiu public;
iluminatul public al perimetrului precum cel al céilor de acces si pietonale;
paza si protectia zonelor comune si a perimetrului parcului;

a)
b)
c)
d)
e)
f)
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h) interventiile rapide la instalatiile de utilitdti aflate in afara perimetrului
locatarului;

i) canalizare ape pluviale ape menajere, intretinere si exploatare statie de epurare
apa;

j) dreptul de folosintd a salilor de conferintd cu aparatura aferentd acestuia —
calculator, sistem audio — video, sonorizare, video proiectie;

k) asigurare buletin informativ online cu privire la principalele decizii ce privesc
activititile desfasurate in perimetrul parcului industrial adoptate de autoritatile si
organismele competente Tn materie;

I) alte servicii asimilate.

ART. 12. - Investitorii pot opta pentru inchirierea unui spatiu de birouri 1n cladirea
administrativad. Durata inchirierii va fi de maxim 5 ani, fara a se depasi durata contractului
de concesiune incheiat pentru realizarea investitiei.

Se pot inchiria birouri in cladirea administrativa pentru stabilirea sediului/punctului
de lucru pentru agenti economici care nu doresc sa investeasca 1n parcul industrial. Durata
inchirierii va fi de 3 (trei) ani, cu posibilitate de prelungire si de renegociere a pretului, n
cazul in care nu se manifestd intentii de inchiriere din partea altor societdti care investesc
in parcul industrial.

Inchirierea spatiilor se organizeazi pe baza licitatiei publice si in conditiile
prezentului regulament, pretul de pornire a licitatiei pentru chiria lunard incepéand de la 3
€/m?/1und, la care se adaugad TVA. Conditiile Inchirierii si utilizdrii spatiilor comune vor fi
reglementate prin contractele de locatiune. Cheltuielile cu utilititile aferente spatiilor de
birouri inchiriate (inclusiv spatii folosite in comun) vor fi alocate in sistem pausal.

ART. 13. - Cei interesati pot opta, pentru Inchirierea atelierului amplasat pe terenul
scos la licitatie in vederea concesionarii. Pretul de pornire a licitatiei pentru chiria anuala a
atelierului este de 2 €/m?/an, la care se adaugd TVA.

ART. 14. - In procesul de atribuire a imobilului ”Hali de confectionat decoruri” cu
terenul aferent va fi aplicatd procedura de concesionare. Prin exceptie, prin Hotarare a
Adunarii Generale a Asociatilor, dreptul de folosinta asupra halei poate fi atribuit prin
inchiriere pentru o perioadd maximd de 5 ani, caz in care pretul de pornire a licitatiei
pentru chiria lunard va incepe de la 3EUR/mp/luna la care se adaugd TVA. Avand in
vedere faptul ca hala este compartimentatd, va fi posibild Inchirierea imobilului cétre mai
multi chiriasi.

ART. 15. - Constructiile (fostele grajduri Zoocomp) amplasate pe terenurile scoase
la licitatie in vederea concesiondrii, vor fi vandute investitorilor interesati odatd cu
concesionarea terenurilor. Pretul de vanzare ale constructiilor se vor stabili prin expertize
de evaluare, elaborate de experti evaluatori ANEVAR.

CAPITOLUL III. Accesul in Parcul Industrial

ART. 16. - Fiecare propunere de investitie va fi analizatd si aprobatd prin
majoritate simpla de voturi de catre o comisie formata din 5 membrii, din care 2 din partea
Consiliului local, administratorul parcului, reprezentantul Camerei de Comert si Industrie
Covasna si primarul municipiului Sfantu Gheorghe (sau delegatul acestuia).

ART. 17. - Comisia va stabili, impreund cu investitorul, obligatiile acestuia din
urma cu privire la investitie si obligatii conexe (termene de realizare). Obligatiile se refera
in principal la numarul locurilor de muncd ce trebuie create si mentinute, nivelul de
salarizare, profilul activitdtii, valoarea investitiei. Investitorul care nu respecta obligatiile
asumate va trebui sa plateasca diferenta de taxa de concesiune retroactiv, conform situatiei
reale.

ART. 18. - Comisia va Tnainta o propunere catre investitor, cu privire la localizarea
exactd a terenului propus pentru investitia respectiva. Licitatia pentru parcela respectiva de
teren se va demara dupd ce comisia a primit acceptul scris al investitorului.

ART. 19. - Este posibila concesionarea sau valorificarea de terenuri si catre
dezvoltatori imobiliari, caz in care va fi necesard acordul Parcului Industrial asupra



activitatilor prestate de utilizator/chiriag si eventuale obligatiile conexe ale acestuia.
Dezvoltatorii imobiliari nu vor putea beneficia de reduceri din pretul concesionarii.

ART. 20. - Licitatiile vor fi organizate la initiativa administratorului SEPSIIPAR
SRL in conditiile prevdzute in contractul de administrare nr. 52.524/2017 incheiat cu
Municipiul Sfantu Gheorghe.

ART. 21. - Cerinte de calificare

Se pot depune solicitari de concesiune de catre investitori, persoane juridice si
persoane fizice autorizate, constituiti in baza legilor in vigoare. Acestia vor face dovada
printr-o declaratie pe propria raspundere ca nu se afla In una din urméatoarele situatii:

a) 1In stare de faliment;

b) afacerile lor sunt supervizate si conduse de tribunale;

c) si-au suspendat activitatea de afaceri sau se gasesc In orice altd situatie
analoagd cu cele descrise mai sus, In conformitate cu procedurile legale ale statului din
care provin;

d) sunt pe cale de a deveni subiect al procedurilor de declarare a falimentului, de
lichidare judiciara, de a fi administrate de tribunale, de a intra Tn aranjamente financiare cu
creditorii In conformitate cu procedurile legale ale statului din care provin;

e) au fost condamnati pentru un delict de comportament profesional printr-o
sentintd ramasa definitiva.

ART. 22. - Criteriile minime de eligibilitate:

a) investitorul trebuie sa fie o societate comerciald inregistrata;

b) investitorul poate fi si o societate In curs de infiintare in cazul inchirierii
spatiilor de birouri;

c) investitorul intentioneaza sa desfasoare in Parcul Industrial exclusiv activitati
acceptate de SEPSITPAR SRL;

d) Investitorul trebuie sa depuna toate actele solicitate la art. 23 si art. 24;

e) terenul minim concesionat sa fie de 1.000 m2

ART. 23. - Informatii/documente care trebuie furnizate de catre investitori la
depunerea Scrisorii de intentie:

a) Scrisoare de intentie care sd arate: activitdtile ce urmeaza a se desfasura pe
terenul care va face obiectul contractului de concesiune, cuantumul minim al investitiei la
care se angajeaza investitorul si numarul minim de locuri de munca pe care intentioneaza
sa le creeze;

b) Declaratie pe propria raspundere ca nu se afla In niciuna din situatiile prevazute
la “cerinte de calificare” si cd nu are datorie cdtre bugetul de stat, bugetul local, nu are
Cazier judiciar sau fiscal, si dispune de fonduri pentru realizarea investitiei;

¢) Organigrama companiei; (inclusa in planul de afaceri)

d) Copie de pe ultimul bilant contabil anual depus la organul fiscal teritorial , cu
dovada depunerii;

e) Furnizare de informatii extinse (extras din de date online la ONRC)

f) Plan de afaceri din care sd reiasd viabilitatea afacerii pe care urmeaza sa o
deruleze in parc;

g) Istoricul litigiilor;

ART. 24. - Informatii /documente care trebuie furnizate de catre investitori la
depunerea Documentatiei de participare la Licitatie:

a) Certificat Constatator emis de catre Oficiul Registrului Comertului;

b) Certificat de atestare fiscald privind indeplinirea obligatiilor de plata la bugetul
de stat, bugetul asigurdrilor sociale de stat, bugetul asigurdrilor de somaj, bugetul Fondul
national unic de sanatate si alte bugete;

c) Certificat de atestare fiscald privind indeplinirea obligatiilor de platd céatre
bugetul local;

d) Certificat de cazier fiscal,

e) Act cu imputernicire legald care sd autorizeze sa semneze In numele
investitorului toatd documentatia, dacd persoana nu este Administratorul Societatii.



ART. 25 - Obligatii minime ale fiecarui Rezident

a) paza investitiei proprii;

b) racordarea numai la utilitdtile din cadrul parcului industrial, cu exceptia

surselor regenerabile de energie ca parte a investitiei realizate in parcul industrial.

ART. 26 - Drepturi ale Rezidentului

a) dreptul de folosintd asupra infrastructurii comune, in conditii utile si

netulburate;

b) scutire de la plata impozitului pe terenuri, corespunzator terenului concesionat
in parcul industrial;

c) scutire de la plata impozitului pe cladiri, a cladirilor existente si/sau rezultate n
urma investitiei din parcul industrial;

d) alte scutiri in conditiile legii, aprobate prin HCL (la acest punct intrd si
chiriasii)

e) scutirile prevazute la punctul b, ¢ si d se acorda in cadrul unui ajutor de stat
promovate 1n conditiile legii, fiind supuse unor conditii cu privire la cuantumul acestor
scutiri (toate ajutoarele de minimis obtinute de investitor sa nu depédseasca 200.000 € pe o
perioada de 3 ani).

CAPITOLUL 1IV. Alte clauze

ART. 27. - Este interzisa subconcesionarea terenurilor.

ART. 28. - Rezidentii parcului au obligatia de a pune la dispozitia SEPSIIPAR
SRL toate informatiile, datele si documentele solicitate de aceasta in legatura cu derularea
contractului de concesiune si modul in care isi respecta obligatiile asumate prin contract,
inclusiv cele stabilite de comisie si aprobate prin hotarare de consiliu local.

ART. 29. - Rezidentii vor suporta toate cheltuielile de instituire a concesiunii si
inscriere Tn documentele de publicitate imobiliard. Obtinerea tuturor avizelor tehnice
definitive pentru realizarea si functionarea investitiei il privesc pe Rezidentii parcului si se
fac exclusiv pe cheltuiala acestora. Toate lucrarile privind incadrarea la retele tehnico-
edilitare existente si obtinerea acordului de la detinatorii acestora il privesc pe Rezidenti.

ART. 30. - Rezidentii parcului sunt obligati sd mentind pe durata
concesiunii/inchirierii destinatia terenurilor si investitiilor realizate conform prevederilor
contractului de concesiune/inchiriere. Orice schimbare de functiuni se poate face cu
acordul prealabil scris al SEPSIIPAR SRL, si respectarea prevederilor legale.

ART. 31. - Rezidentii parcului au obligatia de a executa din fonduri proprii lucrari
de amenajare pentru suprafata de teren neconstruita.

Art. 32. - Facilitdtile din acest regulament nu se cumuleazd cu alte facilitati
referitoare la investitii, reglementate prin HCL a Municipiului Sfantu Gheorghe.



