SCRISOARE DE ASTEPTARI
privind procesul de recrutare pentru pozitia de Administrator
la societatea SEPSIIPAR SRL

Municipiul Sfantu Gheorghe, prin Consiliul Local, in calitate de asociat majoritar al
Societatii SEPSIIPAR SRL, cu sediul in mun. Sfantu Gheorghe, Campul Frumos nr. 5, jud.
Covasna, avand CUI 33602606, inregistrata la O.R.C. Covasna sub nr. J14/208/2014 detinator
al 142,714 parti sociale, reprezentand 99,80% din capitalul social,

a elaborat prezenta scrisoare care stabileste asteptarile autoritati tutelare privind
performantele administratorului societatii pentru o perioada de 4 ani, 2018 — 2021. Acestea ar
trebui sa fie vazute n contextul in care Municipiul Sfantu Gheorghe doreste 0 imbunatatire
continua a performantei si guvernantei intreprinderilor publice din portofoliul sau.

Prezentul document a fost elaborat in temeiul prevederilor OUG nr. 109/2011 privind
guvernanta corporativd a intreprinderilor publice, modificatd si aprobata prin Legea nr.
111/2016 si ale Normelor metodologice de aplicarea OUG nr.109/2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, aprobate prin HG nr. 722/2016 si reprezinta dezideratele asociatului
majoritar, respectiv Municipiul Sfantu Gheorghe, pentru evolutia societitii in urmatorii patru
(4) ani.

Scrisoarea de asteptari are rolul de document de lucru, ghid al candidatului pentru postul
de Administrator, selectat si inscris 1n lista scurtd — adus la cunostinta candidatilor aflati pe lista
scurtd, pentru intocmirea Declaratiei de intentie (pt. prezentarea viziunii sau programului
privind administrarea si dezvoltarea Intreprinderii publice) si ulterior de ghid al
Administratorului in redactarea Planului de administrare.

1. Informatiile generale privind societatea SEPSIIPAR SRL

Societatea SEPSIIPAR SRL cu sediul in Municipiul Sfantu Gheorghe Cart. Campul
Frumos, nr. 5, judetul Covasna, inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa
Tribunalul Covasna cu nr. ord. J14/208/2014, avand C.U.l. 33602606.

Parcul Industrial SEPSIIPAR din Sfantu Gheorghe se desfasoard pe o suprafatd de
28,79 ha si este situat in Sfantu Gheorghe, cartierul Campul Frumos. Terenul este integral
proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe.

Societatea are ca obiect principal de activitate: Activitati imobiliare pe baza de
comision sau contract iar activitatea principald va fi corespunzator codului CAEN 6832 —
Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract.

Pe langa activitatea de baza societatea va desfasura si urmatoarele activitati secundare:

CAEN 1811 — Tiparire ziarelor

CAEN 1812 — Alte activitati de tiparire

CAEN 3514 — Comercializarea energiei electrice

CAEN 3523 — Comercializarea combustibililor gazosi, prin conducte

CAEN 3530 — Furnizarea de abur si aer conditionat

CAEN 3600 - Captarea, tratarea si distributia apei

CAEN 5610 - Restaurante

CAEN 5621 — Activitati de alimentatie (catering) pentru evenimente

CAEN 5629 — Alte servicii de alimentatie n.c.a.

CAEN 5630 — Baruri si alte activitdti de servire a bauturilor

CAEN 5811 — Activitati de editare a cartilor

CAEN 5812 - Activitati de editare de ghiduri, compendii, liste de adrese si similare

CAEN 5813 — Activitati de editare a ziarelor

CAEN 5814 — Activitati de editare revistelor si periodicelor

CAEN 5819 — Alte activitati de editare

CAEN 6810 — Cumpararea si vanzarea de bunuri imobiliare proprii



CAEN 6820 — Inchirierea si subinchirierea bunurilor imobiliare proprii sau in leasing

CAEN 6832 — Administrarea imobilelor pe bazd de comision sau contract

CAEN 7022 — Activitati de consultanta pentru afaceri si management

CAEN 7112 - Activitati de inginerie si consultanta tehnica legate de acestea

CAEN 7311 — Activitati ale agentiilor de publicitate

CAEN 7320 — Activitati de studiere a pietei si de sondare a opiniei publice

CAEN 7733 — Activitdti de inchiriere si leasing de masini si echipamente de birou

(inclusiv calculatoare)

CAEN 8110 — Activitati de servicii suport combinate

CAEN 8121 — Activitati generale de curdtenie a cladirilor

CAEN 8122 — Activitati specializate de curatenie

CAEN 8129 — Alte activitati de curdtenie

CAEN 8130 — Activitati de intretinere peisagistica

CAEN 8211 — Activitati combinate de secretariat

CAEN 8219 — Activitati de fotocopiere, de pregitire a documentelor si alte

activitati specializate de secretariat

CAEN 8230 — Activitati de organizare a expozitiilor, targurilor si congreselor

CAEN 8299 — Alte activitati de servicii suport pentru intreprinderi n.c.a.

Adunarea Generala a Asociatilor este organul suprem de conducere a societatii si este
formata din membrii care reprezintd asociatii. AGA se intruneste in sedinte ordinare si
extraordinare si adoptd decizii In conformitate cu legea societdtilor comerciale si actul
constitutiv al societatii.

1.1.Obiectivele societatii:

Parcul Industrial SEPSIIPAR din Sfantu Gheorghe se desfasoara pe o suprafatd de
28,79 ha si este situat in Sfantu Gheorghe, cartierul Campul Frumos. Terenul este integral
proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe.

Parcul industrial dispune de trei cladiri: o cladire de birouri de P+2 cu suprafata utila
de 1.744 mp, o hala de confectionat decoruri cu suprafata utila de 1.068 mp, atelier cu suprafata
de 369 mp.

Obiectivul principal al crearii parcului industrial este atragerea de investitori in vederea
dezvoltarii economice a municipiului Sfantu Gheorghe.

SEPSIIPAR SRL va urmari ca In parc sd se realizeze cu preponderentd investitii In
industria prelucritoare/de productie, servicii, IT. In acest sens urmireste dezvoltarea in
urmatoarelor domenii:

a) tehnologia informatiei

b) electronica si telecomunicatii

c) productia de componente si 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 si depozitare

1) servicii conexe activitatilor productive

j) alte servicii specifice parcurilor industriale

k) design specializat

1.2. Viziunea strategica cu privire la misiunea si obiectivele Societatii

Asociatul majoritar se asteaptd ca managementul societatii sa fie orientat spre
dezvoltarea afacerii in conditii de minima profitabilitate, sa urmareasca permanent stabilirea
unui echilibru ntre calitatea lucrarilor si serviciilor realizate, protectia mediului si securitatea
sl sanatatea lucratorilor.

Asociatul se asteapta ca managementul societatii sa fie orientat spre realizarea
obiectivului strategic al societatii care il reprezinta consolidarea pozitiei pe piata prestatorilor



de servicii similare si care se bazeaza pe urmatoarele elemente fundamentale: imbunatatirea
satisfacerii cerintelor.

Strategia pentru dezvoltarea durabila a societatii va fi guvernatd de urmdtoarele
principii:

e Universalitatea serviciilor publice;

Eficientd economica;

Profesionalism;

Dezvoltarea durabila si corelarea cerintelor cu resursele;
Protectia si conservarea mediului natural si construit;
Asigurarea igienei si sandtdtii populatiei 1n spatiile publice;

e Transparenta si liberul acces la informatiile privind serviciile publice.
Obiective strategice ale SEPSIIPAR SRL sunt:

e Eficacitatea actului de administrare si conducere;

Eficienta economica;

Modernizarea si imbunatatirea serviciilor;

Orientarea catre cetateni;

Competenta profesionald;

Grija pentru mediu.

1.3. Indicatori de performanta

Planul de Administrare va include modul de realizare a urmadtorilor indicatori de
performanta, respectiv:

e Sustenabilitatea activitatii societatii comerciale SEPSIIPAR SRL;

e Indeplinirea obligatiilor citre bugetul de stat si bugetul asigurdrilor sociale de stat si
fonduri speciale /arierate, bugetul local;

Cresterea eficientei economice a societatii (rata eficientei economice);
Asigurarea unui profit brut minim (rata profitului brut max.3%);
Cresterea productivitatii muncii (venituri din exploatare/nr. mediu de salariati);
Minimalizarea cheltuielilor la 1000 lei venituri.
1.4 Politica de dividende
Societatea trebuie sa aplice o politica privind asigurarea repartizarii a minimum a 50%
din profitul contabil ramas dupa deducerea impozitului pe profit, conform prevederilor O.G.
nr. 64/2001 privind repartizarea profitului la societatile nationale, companiile nationale si
societatile comerciale cu capital integral sau majoritar de stat, precum si la regiile autonome,
cu modificdrile si completarile ulterioare. Aceasta ar include imbunatatirea performantelor
societatii pentru un anumit grad de constantd in obtinerea profitului societatii.

1.5 Politica de investitii

Asteptarile autoritatii publice tutelare si ale asociatilor cu privire la politica de investitii
aplicabila intreprinderii publice este:

e Aprobarea cheltuielilor viitoare de capital necesare indeplinirii obiectivelor societatii
cu respectarea legislatiei in vigoare privitoare la fundamentarea, aprobarea investitiilor publice,
respectarea legislatiei privind achizitiile publice si a dispozitiilor legale privind protectia
mediului.

e [uarea masurilor necesare pentru achitarea, cu prioritate, a obligatiilor la bugetul de
stat, local, la bugetul asigurarilor sociale de stat, a masurilor pentru prevenirea inregistrarii de
plati restante catre furnizori si, implicit, inregistrarea de cheltuieli suplimentare - majorari
penalitdti de Intarziere, dobanzi, etc.

o Imbunatitirea procedurilor de colectare a creantelor care si se adreseze clientilor cu
vointa redusa de plata.

e Implementarea metodelor corespunzdtoare pentru cresterea gradului de satisfacere a
exigentelor clientilor, pentru imbunatatirea calitatii serviciilor furnizate.



e Implementarea masurilor corespunzatoare pentru reducerea costurilor, pentru cresterea
productivitatii muncii si cresterea performantelor societatii.

e Masuri de administrare optima a infrastructurii.

2. Asteptari generale a asociatului majoritar cu privire la administrarea si
conducerea executiva a societatii

2.1. Diversificarea veniturilor

Administratorul, impreuna cu conducerea executiva, trebuie sa se asigure ca Societatea
sd continue sa se concentreze pe cresterea veniturilor sale comerciale, in special din activitatea
de baza, dar si alte venituri.

Administratorul, Tmpreund cu conducerea executiva, trebuie sd gestioneze aceastd
diversificare cu atentie pentru a se asigura cd nu deviaza de la obiectivele stabilite de asociati.

2.2. Managementul riscului

Administratorul, trebuie sa identifice principalii indicatori de risc cu referire la
activitatea societatii si sa ii monitorizeze permanent cu scopul de a reduce gradul de expunere
al societatii la efectele unor riscuri inerente (economico-financiare, comerciale, juridice,
patrimoniale, operationale, etc.)

2.3. Protectia mediului inconjurator

Societatea trebuie sa aiba in vedere dezvoltarea unui program pe termen mediu/lung in
vederea asigurarii conformitatii cu reglementarile in domeniu cu referire la protectia mediului
inconjurator.

2.4. Responsabilitate sociala

Societatea va trebui sd mentina si sa dezvolte o cultura a responsabilitétii sociale bazata
pe etica 1n afaceri, respect pentru drepturile clientilor, echitate sociala si economica, tehnologii
prietenoase fatd de mediu, corectitudine in relatiile de munca, transparenta fata de autoritatile
publice, integritate investitii in comunitate.

Serviciile societdtii trebuie sa fie orientate spre indeplinirea tuturor cerintelor si
asteptarilor indreptatite ale partilor interesate.

2.5. Calitatea si siguranta serviciilor prestate

Asociatul majoritar este constient de importanta societatii precum si calitatea
sigurantei si serviciilor prestate/asigurate de citre aceasta citre terti. In consecinti,
recomandam/solicitim Administratorului, ca impreuna cu conducerea executiva sa se
asigure ca le sunt furnizate informatii in timp real cu privire la gradul de satisfactie a
beneficiarilor serviciilor societitii, In vederea fundamentarii deciziilor.

2.6. Etica si integritate si guvernata corporativa

Asociatul majoritar se asteapta sa se acorde o importanta deosebitd implementarii
Codului de etica care stabileste principiile si standardele de conduitd si care reglementeaza
situatiile privind conflictele de interese si incompatibilitate la nivelul societatii.

3. Administrarea societatii

Administratorul societatii isi desfasoara activitatea Tn baza Actului Constitutiv,
Contractului de administrare nr. 52524/2016 si a Regulamentului propriu de organizare si
functionare care a fost intocmit cu respectarea legislatiei in vigoare si prin care administratorul
are in responsabilitate administrarea societatii.

Atributiile administratorului privind administrarea societdtii sunt cele legate de
stabilirea directiilor principale de activitate si dezvoltare a societatii, urmarirea si evaluarea
activitatii acestora prin raportarea la prevederile contractului de mandat la obiectivele si
indicatorii de performanta financiar si nefinanciari rezultati din planul de administrare.

3.1. Atributiile Administratorului

a) Sa-si foloseasca Tntreaga capacitate de munca n interesul societatii comerciale si sa-si
indeplineasca toate celelalte atributiuni si obligatii prevazute de Legea nr. 31/1990 privind
societatile comerciale, Actul constitutiv al societatii, Contractul de administrare nr.
52524/06.09.2016 ncheiat cu Municipiul Sfantu Gheorghe, cu modificarile si completarile
ulterioare si Regulamentul propriu de organizare si functionare care a fost intocmit cu



respectarea legislatiei Tn vigoare si prin care administratorul are in responsabilitate
administrarea societatii.

b) Sa-si exercite mandatul cu loialitatea, prudenta si diligenta unui bun administrator, in
interesul exclusiv al intreprinderii publice

c) Sa elaboreze si sa supuna spre aprobare adunarii generale a asociatilor structura
organizatorica (inclusiv numarul de personal), regulamentul de organizare si functionare,
respectiv regulamentul de ordine interioara al societatii;

d) Pregatirea riguroasa a sedintelor, adunarii generale a asociatilor cu dedicare a minimum
3 zile lucratoare lunar acestui scop, participarea la sedintele comisiei de evaluare a ofertelor
depuse pentru concesionarea terenurilor din Parcul Industrial,

e) Sa conceapa si sa aplice strategii si/sau politici de dezvoltare a societatii comerciale;

f) Saincheie acte juridice Tn numele si pe seama societatii comerciale, conform legii;

g) Sa deschida conturile societatii in lei si in valuta, cu dreptul de utilizare a

h) Sa declare conform reglementarilor interne si legislatiei in vigoare, a oricaror conflicte
de interese existente care i se ivesc pe parcursul exercitarii mandatului de administrator;

i) Sa-si exercite atributii prevazute de legislatia in vigoare si de actul constitutiv al
ntreprinderii publice;

J) Saadopte politici si sisteme de control prevazute Tn atributii sale de legislatia in materie;

k) Sa prezinte in termen legal autoritatii tutelare bugetul de venituri-cheltuieli ai societatii
si sd urmareasca indeplinirea acestuia;

I) Sa prezinte in termen legal autoritatii tutelare situatiile financiare ale societatii;

m) Sa realizeze obiectivele si indicatorii de performanta prevazuti in contract de mandat;

n) Saelaboreze si sa transmita semestrial rapoarte privind activitatea intreprinderii publice
si stadiul realizarii obiectivelor de performanta, precum si dupa caz, a informatiilor referitoare
la contractele de mandat ale directorilor;

0) Sa asigure aprobarea strategiei de dezvoltare a intreprinderii publice;

p) Aprobarea recrutarii si incetarii raporturilor de munca, dupa caz, ale auditorului intern
si primirea de la acesta, ori de cate ori solicita, de rapoarte cu privire la activitatea ntreprinderii
publice;

q) Negociaza drepturile de salarizare si celelalte drepturi de personal;

r) Negociaza contractului colectiv de munca cu reprezentantii salariatilor;

s) Participa la programe de dezvoltare profesionala continua, in vederea desfasurarii unei
activitati optime;

t) Sa elaboreze Planul de administrare al societatii;

u) Sa verifice functionarea sistemului de control intern si managerial;

V) Sa negocieze indicatorii financiar si nefinanciar cu reprezentantii autoritatii publice
tutelare sau asociatii societatii, dupa caz;

w) Propune spre aprobare adunarii generale a asociatilor tarifele pentru prestatii specific si
auxiliare, precum si alte comisioane percepute de SEPSIIPAR S.R.L.;

X) Propune scoaterea din functiune, casarea si valorificarea unor bunuri materiale, in
conditiile legii;

y) Autorizeaza actele si operatiunile de gestiune curenta a societatii;

z) Asigura si raspunde de corecta utilizare a fondurilor societatii;

aa) Organizeaza si raspunde de gestionarea bunurilor societatii;

bb) Incheie contracte cu furnizorii si clientii interni si/sau externi;

cc) Reprezinta societatea Tn justitie, Tn fata autoritatilor si Tn relatiile cu tertii;

dd) Angajeaza fondurile financiare si bunurile societatii si efectueaza toate actele de
administrare si gestionare, in limita competentelor acordate de adunarea generala a asociatilor;

ee) Efectueaza cheltuieli generale ale societatii, in limita prevederilor bugetului anual
aprobat de adunarea generala a asociatilor;

ff) Convoca adunarea generala a asociatilor ori de cate ori considera ca masurile ce se



impun Tn administrarea societatii depasesc competentele lui;

gg) Angajeaza si concediaza personalul stabilind drepturile si atributiile acestora;

hh)Rezolva problemele curente ale societatii pentru care nu este necesara aprobarea
adunarii generale;

i) Alte obligatii prevazute de lege si regulamentele interne adoptate la nivelul
ntreprinderii publice.
Administratorul poate delega din atributiile sale directorului societatii.

4. Dezideratele APT si a asociatilor cu privire la comunicarea cu organele de
administrare si conducere ale societatii

Administratorul societatii este obligat sa colaboreze indeaproape cu Consiliul Local al
municipiului Sfantu Gheorghe, prin reprezentantiic AGA in societate, pentru a asigura
informarea in timp util si comunicarea constanta cu asociatul majoritar cu privire la directiile
strategice ale societatii.

Administratorul, la solicitare autoritatii tutelare, va transmite la termenele prevazute de
actele normative in materie si cele administrative emise de Municipiului Sfantu Gheorghe,
rapoartele privind realizarea indicatorilor de performanta prevazuti in contractul de mandat n
vederea monitorizarii acestora, precum si orice alte informatii pe care asociatul majoritar le
considera necesare.

Administratorul, trebuie sa continue sa acorde o atentie deosebitd promovarii unei
imagini pozitive a acesteia.

5. Priorititile specifice pentru mandatul de 4 ani pe perioada 2021 — 2024

Pentru perioada 2021-2024, se astepta ca indeplinirea obiectivului principal de activitate

sa se efectueze cu costuri minime si in conditii de eficientd operationala si organizationala.



