Anexa nr.1 la HCL nr. 64/2015

REGULAMENT DE ORGANIZARE SI FUNCTIONARE AL
SITULUI INDUSTRIAL “ IFET”
DIN MUNICIPIUL TARGU SECUIESC



PREAMBUL

Situl Industrial “IFET” din municipiul Targu Secuiesc este amenajat in prezent pe o
suprafata de 7,28 ha, avand 4 hale industriale si teren liber, cu utilitatile asigurate, cu
capacitatea de a gazdui minimum 6 investitori, fiind situat in municipiul Targu Secuiesc pe
strada Garii nr.49/A., judetul Covasna. Terenul este integral proprietatea municipiului Targu
Secuiesc.

Accesul la amplasament este posibil dinspre DN11 pe strada Soarelui aproximativ
150m, iar de la drumul judetean 121 tot pe str.Soarelui cu o lungime de 200m.

Obiectivul principal al crearii sitului industrial a fost atragerea de investitori si
sustinerea mediului de afaceri local si ca rezultat direct crearea de noi locuri de munca

Situl industrial “IFET” este in administrarea Municipiului Targu Secuiesc prin
structura organizatorica al Primariei municipiului Targu Secuiesc de la infiintare pana la
data atribuirii dreptului de administrare catre o persoana juridica de drept privat -
societate comerciala, infiintata de catre fondatorul sitului industrial -Municipiul Targu
Secuiesc. cu scopul dobandirii titlului de PARC INDUSTRIAL -in conformitate cu
prevederile Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor
industrial-, urmand ca rezidentii parcului industrial sa beneficieze de facilitatile
asigurate de legea mai inainte mentionata.

In conformitate cu Planul Urbanistic zonal aprobat si cu reglementirile urbanistice
aprobate pentru amplasament , suprafetele disponibile in Situl Industrial “IFET” au doua

destinatii: teren fara cladiri si teren cu hale industriale.

CAPITOLUL 1.
SCOPUL REGULAMENTULUI

Prezentul Regulament are ca scop trasarea principiilor si regulilor de baza in
organizarea, functionarea si dezvoltarea Sitului industrial “IFET”, cu
respectarea dispozitiilor legale si a drepturilor si obligatiilor ce revin atat administratorului
sitului, cat si rezidentilor acestuia si reglementeaza procedura de selectionare a rezidentilor
Sitului industrial “IFET”, contractele pe care Municipiul Targu Secuiesc le poate incheia cu
rezidentii si destinatia unitatilor existente.

Respectarea prezentului Regulament, precum si a oricaror alor regulamente emise de
catre administratorul parcului este obligatorie pentru toti rezidentii sitului industrial,

conform dispozitiilor legale in vigoare.



Rezidentii au obligatia de a aduce la cunostinta tuturor angajatilor, colaboratorilor
sivizitatorilor normele de conduita stabilite prin contractele de inchirere si prin
regulamente si au responsabilitatea totala in asigurarea respectarii acestor norme de catre

terti, sub sanctiunea raspunderii pentru daunele provocate.

CAPITOLUL II
REGLEMENTARI PRIVIND INFRASTRUCTURA SITULUI INDUSTRIAL

Constituie infrastructura sitului industrial constructiile, instalatiile, partile componente
din sistemele de alimentare cu energie electrica, retelele de telecomunicatii, retelele de
alimentare cu gaze, retelele de alimentare cu apa, retelele de canalizare aferente unitatilor

existente in cadrul sitului industrial.

Administratorul sitului industrial este proprietarul exclusiv al infrastructurii sitului, are
drept discretionar asupra acesteia si poate aduce orice modificari pe care le apreciaza ca

necesare, cu respectarea drepturilor rezidentilor sitului industrial.

Rezidentul sitului industrial care a edificat cu acordul administratorului pe terenul
liber o constructie (unitate) sau elemente de retele de utilitati este proprietarul exclusiv al
acestora si are un drept discretionar In ceea ce priveste proprietatea sa. Cu toate acestea,
administratorul sitului are drept de acces la orice elemente de infrastructura a sitului
industrial, chiar situate pe proprietatea rezidentilor, in vederea verificarii respectarii
obligatiilor rezidentului, stabilite contractual sau prin regulemente, si a asigurarii
functionarii optime al sitului  industrial, cu notificarea prealabila a rezidentului.
Administratorul sitului industrial nu are obligatia de a notifica accesul in ipoteza in care
accesul este necesar efectudrii unor reparatii urgente, remedierii unor probleme tehnice,

limitarii unor pagube.

Refuzul rezidentului de a permite accesul administratorului sitului industrial in oricare
din conditiile de mai sus da dreptul administratorului de a suspenda de indata si fara preaviz
prestarea serviciilor de furnizare/distributie energie electrica/gaz/apa pana la permiterea

accesului.

Rezidentul sitului industrial are obligatia de a obtine toate autorizatiile, permisele
si avizele prevazute de legislatia In vigoare in ceea ce priveste activitatile desfasurate in

cadrul unitatii aflate in proprietatea sa exclusiva si infrastructurii exclusive.

Toti rezidentii sitului industrial au obligatia de a incheia si mentine valabile pe
intreaga durata de derulare a contractului de superficie polite de asigurare pentru
raspundere civild, bunuri mobile/imobile, risc de activitate etc, in limitele, conditiile si
temenele mentionate in contracte. De asemenea, rezidentii care gestioneaza un spatiu in

calitate de chirias au obligatia de a incheia polite de asigurare pentru raspundere civila a



10.

11.

chiriasului fata de proprietar, respectiv administratorul sitului industrial, In limitele,
conditiile si temenele mentionate in contracte. Valoarea riscului asigurat se va determina
contractual, in functie de tipul de activitate desfasurat de rezident si valoarea investitiei
stipulat in contractul de inchiriere. Aceste polite de asigurare vor fi incheiate fara clauza de
regres impotriva administratorului sitului industrial si a oricaror din prepusii/colaboratorii

acestuia.

Nici un rezident al sitului industrial nu poate aduce modificari infrastructurii
sitului industrial fara acordul prealabil scris al administratorului sitului. Rezidentii care
efectueaza modificari la reteaua exclusiva fara a fi informat in scris in prealabil
administratorul raspund in mod direct si nemijlocit pentru orice pagube create sitului

industrial sau rezidentilor acestuia.

Infrastructura comuna reprezinta parte integranta din infrastructura sitului industrial ce
constd din partile destinate folosintei comune de catre toti rezidentii parcului a
constructiilor, instalatiilor, partilor componente din sistemele de alimentare cu energie
electrica, retelele de telecomunicatii, retelele de alimentare cu gaze, retelele de alimentare
cu apa, retelele de canalizare, precum si caile de transport de orice fel edificate pe terenul

aferent sitului industrial.

Rezidentii au obligatia de a folosi cu buna credinta infrastructura comuna a sitului
industrial, In limitele trasate de catre administratorul sitului industrial. De asemenea,
rezidentii au obligatia de a informa administratorul sitului industrial cu privire la orice
defectiune sau degradare a infrastructurii comune, in vederea limitarii impactului acesteia

asupra functionarii sitului industrial.

Nici un rezident al sitului industrial nu are dreptul de a folosi in scopuri
exclusive infrastructura comuna sau de a aduce orice fel de modificari acesteia, cum ar fi
(dar fara a se limita la): amplasarea de utilaje/autovehicule /amenajari temporare pe spatiile
comune, Imprejmuirea spatiilor comune, abandonarea de bunuri, limitarea accesului

oricarui rezident la spatiile comune etc.

Administratorul sitului industrial are dreptul de a lua orice masuri in vederea
inlaturarii oricaror obstacole, restrangeri, limitari etc aduse infrastructurii comune,
cheltuielile aferente urmand a fi suportate de catre rezidentul culpabil. Astfel de masuri pot
cuprinde, fara a se limita la, Indepartarea obstacolului, ridicarea bunurilor abandonate,
refuzul accesului mijloacelor de transport si/sau utilajelor care pot periclita, in opinia

administratorului, infrastructura comuna etc.

Rezidentii sitului industrial au obligatia de a respecta legislatia in vigoare in ceea
ce priveste circulatia in interiorul sitului industrial si de a lua toate masurile de siguranta

pentru evitarea accidentelor.



12. In sit este interzis accesul marfurilor al caror import este prohibit pe teritoriul
Romaniei prin lege sau prin conventiile intenationale la care Romania este parte.

13. Agentii economici vor respecta Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

CAPITOLUL III.
REGLEMENTARI PRIVIND DOMENIILE DE ACTIVITATE ACCEPTATE iN SITUL
INDUSTRIAL “ IFET”

1. Administratorul Sitului industrial va urmari ca in Sit sa se desfasoare cu preponderenta
activitati:

a) sectorul productiv, industria usoara - industrie textild, industria alimentar3,
industria de prelucrare a metalelor etc. (cu exceptia ativitatilor legate de productia primara
a produselor agricole enumerate in anexa nr.1 la Tratatul de instituire a Comunitatii
Europene, procesarea si marketingul produselor care imita sau substituie laptele ori a
produselor din lapte, in conformitate cu Regulamentul (CEE) nr.1898/1987).

b). industrie prelucratoare, cu posibilitatea concentrarii pe diverse industrii de varf;

c). distributie in care predomina activitatile de logistica;

d). Servicii, in care predomina industriile producatoare de servicii.

2. In procesul de selectare a firmelor care isi vor plasa investitiile in structura sitului
industrial, cel mai important aspect va fi numarul locurilor de munca pe care acestea isi
propun sa infiinteze dupa ce devin rezidenti al sitului.

3. 1In afara domeniului de activitate si numarul locurilor de munca vizate, vor fi si alte

aspecte de care va tine cont administartorul sitului in alegerea investitorilor, aspecte care se

referd la egalitatea de sanse si nediscriminare, aspecte de mediu, de utilizarea noilor
tehnologii, de capacitatea investitorilor de a-si asigura functionarea si de a mentine locurile
de munca create.

4. Vor fi excluse Insa investitii in activitati de comert ( ex.centre comerciale), si cele din

urmatoarele activitati: pescuit si acvacultura, constructii de nave, industria carboniers,

industria siderurgica, sectorul fibre sintetice, activitati legate de productia primara a

produselor agricole enumerate in anexa nr.1 la Tratatul de instituire a Comunitatii

Europene, procesarea si marketingul produselor care imita sau substituie laptele ori a

produselor din lapte, in conformitate cu Regulamentul (CEE) nr.1898/1987).



5. Activitatile se vor desfasura asigurandu-se masurile de protectie a mediului. Personalul-
lui de control al protectiei mediului i se permite accesul in situl industrial pentru efectuarea

controlului de specialitate.

CAPITOLUL IV.
DREPTURILE SI OBLGATIILE ADMINISTRATORULUI SITULUI INDUSTRIAL “ IFET”

1. in Situl Industrial IFET, administratorul sitului industrial are dreptul:

a) de ainchiria terenurile;

b) de a acorda dreptul de superficie pe terenul de sub viitoarele cladiri;

c) deaacorda dreptul de acces si de racordare la infrastructura de utilitati a sitului;

d) de ainchiria cladirile edificate In nume propriu si de a incasa si folosi chiria;

e) sa sesizeze orice autoritate publica competentd, potrivit legii, despre incalcarea, in
cadrul Sitului industrial, a oricarei dispozitii legale si/sau a oricarei prevederi
cuprinse in regulemtele emsie de catre administrator

f) de a concesiona terenul, cu acordul Consiliului Local, pe perioada de 49 ani de pe
situl industrial aflat in proprietatea municipiului Targu Secuiesc fiecarui investitor
dupa o perioada de 5 ani de folosintda si dupa realizarea in proportie de 100% a

investitiei la care s-a angajat,

g) dobandirea tilului de parc industrial conform Legii nr.186 / 2013 privind costituirea
si functionarea parcurilor industriale si modificarea Regulamentului de functtionare

in contextul Legii nr.186 / 2013;

2. In Situl Industrial IFET , administratorul sitului industrial are urmitoarele
obligatii:

a) sa furnizeze/presteze utilitatile si serviciile necesare activitatilor desfasurate in situl
industrial;

b) sa asigure si sa garanteze nediscriminatoriu dreptul de folosinta asupra
infrastructurii si utilitatilor, potrivit contractelor incheiate cu beneficiarii acestora;

c) sa repare, sa Intretinda, sa modernizeze si sa dezvolte, dupa caz, infrastructura si

utilitatile din interiorul sitului industrial;



1.

d)

g)

h)

j)

k)

D)

sa asigure accesul la utilizarea spatiilor din situl industrial destinate folosintei
comune;

sa asigure administrarea spatiilor si cladirilor sitului industrial;

sa gestioneze sursele financiare proprii si atrase, In conformitate cu strategia de
functionare si dezvoltare a sitului industrial;

sa asigure selectarea solicitarilor de admitere de noi agenti economici in situl
industrial;

sa atraga investitori pentru dezvoltarea de activitati productive si servicii;

sa elaboreze strategia de functionare si dezvoltare a sitului industrial;

sa asigure sprijin pentru dezvoltarea parteneriatelor interne si internationale,
consultanta pentru afaceri, consultanta tehnologica;

sa asigure relatiile de colaborare cu autoritatile guvernamentale si cu autoritatile
administratiei publice locale si centrale;

alte obligatii care sunt specificate in contractele de inchiriere incheiate.

CAPITOLUL V.
DREPTURILE SI OBLGATIILE REZIDENTIILOR SITULUI INDUSTRIAL “ IFET”

In Situl Industrial IFET, rezidentii au dreptul:

a) dreptul de folosinta asupra unitatii/unitatilor care formeaza obiectul contractelor

incheiate in mod legal de catre administratorul cu rezidentii In baza prezentului

Regulament;

b) dreptul de folosinta asupra infrastructurii comune si exclusive, dupa caz, aferente

unitatii/unitatilor care formeaza obiectul contractelor incheiate In mod legal de
catre administratorul cu rezidentii In baza prezentului Regulament, a contractelor
de furnizare/prestare servicii In nume proprii de catre rezidenti cu

furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati

c) orice alte drepturi care rezulta din contractele incheiate In mod legal de catre

administratorul cu rezidentii in baza prezentului Regulament

d) posibilitatea de a construi anexe la halele inchiriate pe baza unui proiect aprobat de

administratorul sitului conform autorizatiei de construire eliberata de organele
competente, precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor

legale aplicabile, cu conditia ca la incheierea/rezilierea contractului de inchiriere



hala si imprejmuirile sa se aduca la forma initiala ori se renunta la modificari in
favoarea administratorului fara pretentii materiale. Se vor respecte procentele de
POT si CUT in cazul constructiilor noi de anexe.

e) posibilitatea de a imbunatati accesul la hala inchiriatd In functie de specificul
activitatii aprobate ce se desfasoara, pe baza unui proiect aprobat de administrator,
conform autorizatiei de construire eliberata de organele competente, precum si in
baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile,dar
numai pe suprafata inchiriata, cu conditia ca la incheierea/rezilierea contractului de
inchiriere accesul la hala sa se aduca la forma initiala ori se renunta la modificari in
favoarea administratorului fara pretentii materiale;

f) sa execute in incinta halelor lucrari/modificari pentru alimentarea cu energie
electrica, gaz, apa, canalizare, fara insa de a afecta structura si rezistenta cladirii, pe
pbaza unui proiect aprobat de administratorul sitului cu conditia ca la
incheierea/rezilierea contractului de Inchiriere hala sa se aduca la forma initiala ori

se renunta la modificari In favoarea administratorului fara pretentii materiale;

2. InSitul Industrial IFET, rezidentii sitului industrial au urmitoarele obligatii:
a). Sa creeze obligatoriu pana la data de 01.08.2017 in cazul inchirierii unor locatii,

noi locuri de munca, dupa cum urmeaza :

-Hala metalica 1500 mp - 20;
-Hala reabilitata 1450 mp - 20;
-Hala metalica 800 mp - 10

Rezidentul in cazul inchirierii unei hale este obligat sa inceapa activitatea dupa 4 luni socotit
de la data semnarii contractului de inchiriere si este obligat sa creeze in primul an de la data
semnarii contractului de inchiriere minimum jumatatea numarului de loc de munca fata de
numarul total de loc de munca nou creat la ce s-a angajat.

Sa creeze obligatoriu pana la data de 01.09.2017 in cazul construirii unor cladiri
noi locuri de munca, dupa cum urmeaza:

-suprafata construibila inchiriata sub 1000 mp - 5
-suprafata construibila panala 2000 mp - 10

-suprafata construibila peste 2000 mp - 20.



Loc de muncd nou creat inseamnd loc de munca cu norma intreaga creat dupa
incheierea contractului de inchiriere, dar nu mai tarziu de data de 01.09.2017. Locurile
de munca nou create cu norma intreaga se vor pastra pe toata durata de valabilitate a

contractului, conform planului de afaceri.

b). Rezidentii sitului industrial au obligatia de a mentine, pe intreaga durata de derulare
a contractului incheiat cu administratorul:

- obiectul de activitate principal si activitatea declaratd in contract, acestea pot fi
modificate cu notificarea prealabila a administratorului si acordarea unui termen de minim
10 zile lucratoare pentru ca administratorul sitului industrial sa decida continuarea
contractului sau rezilierea acestuia,

- sa obtina toate autorizatiile, avizele si permisele solicitate de actele normative in vigoare

pentru desfasurarea activitatii;

- sa obtina toate autorizatiile, avizele si permisele solicitate de Autorizatia de construire in

cazul unor extinderi sau constructii,

- sa asigure toate declaratiile referitoare la datele solicitate in ciatul de sarcini si referitoare

la numarul locurilor de munca nou create si data limita a acestei proceduri,

- sa respecte oricare obligatii cu privire la protectia muncii in cadrul unitatii proprii al

rezidentului.

Administratorul poate sprijini rezidentul in obtinerea oricaror avize, premise sau
autorizatii, la solicitarea rezidentului interesat, insa nu este responsabil de autorizarea sau
avizarea a activitatii. Administratorul sitului industrial nu poate fi tinut responsabil de
niciun rezultat produs ca urmare a nerespectarii de catre rezident a obligatiilor legale

referitoare la activitatea desfasurata.

a) Rezidentii sitului industrial au obligatia de a aduce de indata la cunostinta
administratorului sitului industrial existenta oricarei defectiuni, nefunctionalitati,
incidente, dispute intre rezidenti etc

b) Rezidentii trebuie sa se abtina de la orice fel de manifestari, actiuni, declaratii,
comunicari publice care aduc atingere reputatiei si bonitatii sitului industrial.

c) Rezidentii au obligatia de a initia concilierea oricarei dispute intervenite intre rezidentul
in cauza si administratorul sitului, anterior formularii unei cereri in justitie.

d) Rezidentii parcului industrial au obligatia de a colabora cu administratorul sitului

industrial si de a furniza informatiile solicitate de acestea.



e) Sa nu cesioneze - subinchirieze tertilor, in tot sau parte, dreptul de folosinta asupra

unitatilor si asupra infrastructurii sau sa schimbe destinatia spatiului,

f) Sa realizeze lucrarile de investitii conform autorizatiei de construire eliberata de
organele competente, precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform
prevederilor legale aplicabile,

g) Se obliga la finalizarea investitiei, in cazul construirii unitatiii pe terenul fara cladiri
in termen de 2 ani, sub sanctiunea rezilierii contractului de inchiriere,

h) 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 catre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru
obtinerea autorizatiei de construire si avizele necesare;

i) sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.I in desfasurarea activitatii proprii

pentru care este autorizat;

i) sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare

aflate la limitele unitatii la locatiile specificate si sa plateasca lunar sau la scadenta, conform

reglementadrilor aplicabile, consumul de apa, energie electrica, canalizare si alte servicii,
conform contractelor de servicii incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;

k) sa execute din fonduri proprii lucrari de amenajare pentru suprafata de teren

neconstruita;

1)  sdplateasca administratorului sumele prevazute in contractul incheiat cu acesta,

m) sarespecte regulamentele emise de catre aministrator

n) sa foloseasca unitatea/unitatile, infrastructura comunad, respectiv infrastructura
exclusiva aferentd, dupa caz, cu diligenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau
deterioreze, cu exceptia uzurii normale, sa execute lucrari de intretinere ordinara pentru
unitatile si infrastrctura exclusiva aferenta.

0) sarespecte destinafia unitatii stabilita prin contract, pe toata durata acestuia;

p) sd nu efectueze niciun fel de modificari asupra Unitadtii care reprezinta obiectul
contractului incheiat cu administratorul sitului, asupra infrastructurii comune, respectiv
infrastructurii exclusive aferente, dupa caz, exceptand lucrarile necesare finalizarii
Investitiei asumate;

q) In Situl industrial le este interzis Rezidentilor sa lase cainii/animale domestice libere
in spatiile comune/publice, sau pe terenul comun al sitului.

r) Rezidentii sunt obligati sa tina cadinii/animalele legati sau inchisi in propria curte

atat pe parcursul zilei cat si in timpul noptii. Cainii/ animalele gasite in spatiile
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comune/publice sunt considerate fara stapan si sunt tratati conform prevederilor
legislatiei specifice in vigoare.
s) sarespecte regulile de circulatie in cadrul incintei sitului industrial
t)  sa respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in
vigoare si privind protectia mediului.

u) sa plateasca la termenele stabilite prin contracte sumele datorate administratorului .

v) Sa asigure paza obiectivelor inchiriate.

3. Raspunderea juridica a rezidentilor Sitului industrial IFET

Rezidentii Sitului Industrial raspund fata de administratorul sitului industrial pentru
neexecutarea oricaror obligatii ce le incumba fata de acesta, In conformitate cu dispozitiile
legale, a regulamentelor, precum si cu clauzele contractului incheiat cu acesta.

Pentru nerespectarea oricaror obligatii ce izvorasc din lege, regulament si contract,
administratorul sitului este indrituit sa aplice penalitati impotriva rezidentilor, in

conformitate cu contractele, regulamentele si legislatia in vigoare

CAPITOLUL VL
ACCESUL iN SITUL INDUSTRIAL

1. Accesul 1n situl industrial se realizeaza in baza contractelor pe care administratorul le
incheie cu rezidentii sitului industrial, in urma procedurii de selectie a operatorilor
economici care au inregistrat oferte, in conditiile prezentului Regulament si a caietului de
sarcini.

2. Accesul in situl industrial se va face cu conditia indeplinirii cerintelor de calificare,

a criteriilor de eligibilitate si pe baza realizarii unui punctaj de catre fiecare investitor.

3. Continutul-cadru al contractelor de inchiriere si al contractelor de superficie este
prezentat In Anexa 1 care face parte integranta din prezentul Regulament, avand caracter
obligatoriu.

4. Rezidentilor prezenti in Situl industrial le este interzis sa subcedeze terenul dat in
folosint3, le este interzis sa vanda ori Inchirieze spatiile de productie realizate din investitiile

proprii fara acordul prealabil scris al administratorului. In cazul obtinerii aprobarii
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administratorului, noile activitati trebuie sa respecte profilul general de activitate al Sitului
industrial.

5. Rezidentilor prezenti in sit le este interzis sa schimbe profilul initial al activitatii in
considerarea caruia i-a fost acceptata oferta, cu exceptia situatiilor speciale justificate de
cerintele de dezvoltare si adaptare a productiei proprii la cerintele de piata. Schimbarile vor

fi admise, Ins3, doar cu respectarea profilului general de activitate al Sitului.

CAPITOLUL VII.
CERINTE DE CALIFICARE

1. Cerinte de calificare

Se pot depune solicitari de catre investitori constituiti in baza legilor civile sau
comerciale in vigoare. Acestia vor face dovada ca nu sunt In una din urmatoarele situatii:
in stare de faliment;

b. si-au suspendat activitatea de afaceri sau se gasesc in orice alta situatie
analoaga cu cele descrise mai sus, in conformitate cu procedurile legale ale
statului din care provin;

c. administratorii lor au fost condamnati pentru un delict de comportament
profesional printr-o sentinta ramasa definitiva;

d. se fac vinovati de furnizarea de informatii eronate sau incomplete catre
administratorul Sitului Industrial nr. 1, informatii pe care acesta le-a cerut ca

o conditie de selectare.

Investitorii vor dovedi printr-o declaratie pe propria raspundere a conducatorului
unitatii ca nici una din situatiile detaliate la punctele a.-g. nu li se aplica.

Investitorii straini pot dovedi ca Intrunesc conditiile care {i califica la Incheierea unui
contract de inchiriere si printr-un document datat cu mai putin de 90 de zile inaintea
depunerii solicitarii, document redactat in conformitate cu legislatia lor nationala sau copii
ale documentelor originale care dovedesc constituirea si/sau statutul legal al companiei si
stabilesc locul de inregistrare si/sau sediul central sau, daca este cazul, locul unde se gaseste
administratia centrala.

Cerintele descrise In amanunt la punctele a.-g. inclusiv, se aplica suplimentar tuturor

partenerilor dintr-un consortiu. Prin urmare in plus fata de propria documentatie si de
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certificate, investitorii vor prezenta alaturi de ofertele lor actele si certificatele solicitate la

punctele a.-g. inclusiv si la capitolul 2, cu privire la fiecare partener din Consortiu.
2. Informatii/documente care trebuie furnizate de catre investitori

Toti investitorii trebuie sa ofere urmatoarele informatii si sa depuna urmatoarele
documente in vederea participarii la concursul in vederea obtinerii statutului de rezident si
incheierii unui contract de inchiriere :

a. Scrisoare de intentie care sa arate activitatile ce urmeaza a se desfasura pe terenul
care va face obiectul contractului, cuantumul minim al investitiei la care se angajeaza
investitorul si numarul minim de locuri de munca pe care intentioneaza sa le creeze
respectand obligativitatea referitor la crearea de noi locuri de munca, dupa cum
urmeaza:

-Sa creeze obligatoriu pana la data de 01.09.2017 in cazul Inchirierii unor locatii noi

locuri de munca, astfel :

-Hala metalica 1500 mp - 20;
-Hala rebilitata 1450 mp - 20;
-Hala metalica 800 mp - 10

Rezidentul in cazul inchirierii unei hale este obligat sa inceapa activitatea dupa 4 luni socotit
de la data semnarii contractului de inchiriere si este obligat sa creeze in primul an de la data
semnarii contractului de Inchiriere jumatatea numarului de loc de munca fata de numarul
total de loc de munca nou creat, ce i se revine in functie de marimea halei Inchiriate.

-Sa creeze obligatoriu pana la data de 01.08.2017 in cazul construirii unor cladiri noi
locuri de munca, astfel:

-suprafata constuibila Inchiriata sub 1000 mp - 5
-suprafata construibila pinala 2000 mp - 10
-suprafata construibila peste 2000 mp - 20.

Loc de munca nou creat inseamna loc de munca creat dupa incheierea contractului de

inchiriere, dar nu mai tarziu de data de 01.09.2017,

b. Declaratie pe propria raspundere a conducatorului ca nu sunt In nici una din
situatiile prevazute la ,cerinte de calificare”;
c. Informatii generale despre Investitor, conform tabelului din anexa.

d. Organigrama companiei;
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Certificat constatator emis de catre Oficiul Registrului Comertului;

Declaratie financiara insotita de ultimul bilant al anului fiscal incheiat, cu exceptia
societatilor nou infiintate

Certificat de atestare fiscala privind indeplinirea obligatiilor de plata la bugetul
statului si contributii sociale;

Certificat de atestare fiscala privind impozitele si taxele locale;

Certificat de cazier fiscal;

Dovezi care sa ateste bunurile lichide, accesul la facilitati de creditare/modalitatea
prin care va finanta lucrarile de investitii asupra cladirii/construrii de cladiri.
Informatii despre calificirile tehnice ale investitorilor; In cazul unei societdti mou
infiintte, capitalul social constituit trebuie sa fie cel putin egal cu valoare investitiei la
care se angajeaza.

Un Studiu de Fezabilitate cu descrieri succinte ale activitatilor principale;

Un Plan de Afaceri pe o perioada de 5 ani din care sa reiasa viabilitatea afacerii pe
care urmeaza sa o deruleze in situl industrial; capaciatatea finaciara de a mentine pe
aceasta perioada a socurilor de munca nou create,

. O schita a Sistemului de Asigurare a Calitatii care va fi folosit;

Date despre societdfi mixte;

[storicul litigiilor;

Copii ale actelor aratand statutul legal si locul de inregistrare a sediului investitorului
(certificat de inregistrare, contract de societate, acte aditionale) si un act cu
imputernicire legala care sa autorizeze semnatarul investitorului si toata

documentatia care are legatura cu acestea.

Angajament ferm - declaratie pe propria raspundere a conducatorului unitatii ca
pana la data de 01.09.2017 va crea noi locuri de munca obligatoriu, conform planului

de afaceri dupa cum urmeaza;

-Hala metalica 1500 mp - 20;

-Hala rebilitata 1450 mp - 20;

-Hala metalica 800 mp - 10

-suprafata construibila inchiriata sub 1000 mp - 5

-suprafata construibila panala 2000 mp - 10

-suprafata construibila peste 2000 mp - 20.
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s). O scrisoare de garantie bancara, valabil pe 5 ani de la data incheierii contractului de
inchiriere pe valoarea  chiriei cladirii pe care inchiriaza, pe 5 ani, respeciv in cazul
constructiilor noi pe valoarea chiriei pe 5 ani a suprafefeei pentru care se incheie
contractul de superficie.;

3. Criteriile minime de eligibilitate

a. Investitorul trebuie sa fie o firma Inregistrata sau o persoana fizica autorizata
romana sau strdina capabila de a duce la capat lucrarile respective.

b. Investitorul intentioneaza sa desfasoare in Situl industrial IFET exclusiv activitati
acceptate de municipiul Targu Secuiesc;

c. Investitorul trebuie sa depuna toate actele solicitate la Capitolul VII.

d. Investitorul trebuie sa depuna declaratia pe propria raspundere a conducatorului
unitatii ca se angajeaza la crearea locurilor de munca obligatoriu in conformitate
cu punctul r). Cap.2 Informatii/documente care trebuie furnizate

4. Instructiuni pentru ofertanti

Ofertantii vor depune obligatoriu toate actele solicitate in limba romana intr-un plic
sigilat.

Oferta va cuprinde acceptarea pretului inchirierii stipulat in caietul de sarcini.

Ofertantul va depune si o garantie a ofertei sub forma unei garantii bancare in
valoare de 1.000 lei. Garantia va fi valabila minim 60 de zile si va fi executata intr-una din
urmatoarele condtii:

- Ofertantul isi retrage oferta Inainte de desemnarea castigatorului;

- Ofertantul-castigator refuza incheierea contractului.
5. Procedura

Procedura care se va aplica de catre municipiul Targu Secuiesc in vederea incheierii
unui contract de inchiriere la solicitarea investitorilor este urmatoarea:

a. Orice investitor interesat va depune la sediul municipiului Targu Secuiesc din Piata
Gabor Aron nr. 24, judetul Covasna in perioada mentionata in anuntul licitatiei toate
actele si documentele solicitate.

b. La deschiderea ofertelor, dupa verificarea existentei unui dosar complet, comisia va
stabili ofertantul castigator si va anunta prin fax, posta, rezultatul licitatiei in termen
maxim de 30 zile. Componenta comisiei va fi stabilita de catre Consiliul Local al

municipiului Targu Secuiesc.
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c. Contractul/contractele va/vor fi atribuit/atribuite ofertantului/ ofertantilor in
ordinea descrescatoare a punctajelor dobandite.

d. Municipiul Targu Secuiesc isi rezerva dreptul de a refuza toate ofertele daca
apreciaza ca nici una nu corespunde interesului si strategiei de dezvoltare a

municipiului Targu Secuiesc, avand in vedere Cap.Il], pct.1, respectiv Cap.IIl, pct.4,

6. Evaluarea

i.In vederea stabilirii ofertantului castigator, evaluarea se va face prin indeplinirea

criteriilor de mai jos si alocarea urmatorului punctaj:

1. Raportul dintre Valoarea investitiei totale inclus in planul de afaceri/capitalul
propriu . Pentru punctajul cu valoarea raportului cel mai mare se acorda 15 de puncte.

Pentru o valoare a raportului mal mic punctajul se acorda astfel:
Pn = (valoare raport n / valoare raport maxim) x 15

2. Numar net de locuri de munca nou create fata de cel existent planificat in planul
de afaceri pe toata perioada contractului. Pentru cel mai mare numar de loc de munca
creat se acorda 25 de puncte. Pentru numar de loc de munca creat mai mic decat nr.

maxim creat, puctajul se calculeaza astfel:
Pn = (nr.n locuri de munca / nr. maxim de loc de munca) x 25

3. Numar salarii platite pe locurile de munca nou create (planificate) dupa
semnarea contractului de inchiriere, pe durata contractului. Pentru numarul maxim de
salarii platite se acorda 30 de puncte. Pentru numar mai mic de salarii decat numarul maxim

de salarii platite, punctajul se calculeaza astfel:
Pn = (Nr.n salarii platite / nr. maxim de salarii platite) x 30

4. Grad de capitalizare (Capital propriu / Total active) %. Pentru valoarea raportului cel
mai mare se acorda 15 puncte. Pentru valoarea raportului mai mic decat valoarea

maxima, punctajul se calculeaza astfel:

Pn = (Grad de capitalzare n / Grad de capitalizare maxim) x 15
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5. Ponderea datoriilor in cifra de afaceri %. Punctajul maxim de 15 puncte se acorda
valorii celei mai mici. Pentru valori mai mari deecat valoare cea mai mica punctajul se

acorda astfel:

Pn = (valoare minima / valoaren ) x 15.

Punctajul total pentru fiecare ifertant va fi suma punctelor obtinute la cele 5 criterii.
Se declara castigator ofertantul care a obtinut cel mai mare numar de puncte.

In caz de egalitate de pincte, va fi declarat cistigitor ofertantul care are punctaj mai mare la

criteriul nr. 3 de evaluare.

7. CAIETUL DE SARCINI

pentru acordarea dreptului de folosinta a terenului si halelor de productie situate in
municipiul Targu Secuiesc

7.1.0biectul inchirierii: Terenul si hale situate in municipiul Tg.Secuiescu, identificat in

sistemul de publicitate imobiliara.

7.2. Proprietar: municipiul Tg.Secuiesc, administrator/proprietar al terenului si halelor;

7.3. Obiectivul inchirierii: Capitalizarea competentelor locale si regionale prin

dezvoltarea productiei, serviciilor industriilor nepoluante care sa determine angajarea

de personal cu inalta calificare si crearea in ritm accelerat de noi locuri de munca.

7.4. Durata Inchirierii este de 5 ani de la data semnarii contractului., cu posibilitate de

prelungire de comun acord.

7.5. Durata de executie a obiectivului noilor investitii este stabilita prin autorizatia de

construire, putandu-se prelungi la cerere, conform prevederilor legale, dar nu mai mult

de 2 ani.

7.6. Pe toata durata de desfasurare a activitatiii in Situl industrial IFET , se vor respecta

conditiile referitoare la activitatile acceptate.

7.7.Tratarea arhitecturala va fi in concordanta cu ambientul arhitectural zonal, conform

proiectului de autorizare a construirii.

7.8. Se vor folosi la finisajul exterior materiale potrivit prevederilor P.A.C.
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7.9. Se vor asigura prin proiect D.D.E. amenajarea strazii si propusa organizarea
aprovizionarii, colectarii si evacuadrii deseurilor si ambalajelor.

7.10. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia cladirilor invecinate precum si
protectia mediului.

7.11. Se recomanda la executia modulelor,anexelor montajul si finisajul sa asigure o
imagine unitara in ansamblu.

7.12. Se pot prevede solutii alternative de asigurare a incalzirii in care sens se vor obtine
si acordurile legale. Lucrarile se suporta in totalitate de investitor.

7.13. Se vor defasura activitatile descrise in Regulamentul de acces si in conformitate cu
legislatia in vigoare.

7.14. Termene de realizare :

-In cazul constructiei unor hale/cladiri noi;

- In 4 luni de la intrarea in vigoare a contractului se va depune dosarul in
vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru constructii noi;

- Inceperea lucririlor va avea loc in maxim 6 luni de la intrarea in vigoare a
contractului.

- Finalizarea constructiei va avea loc in termen de 2 ani de la Inceperea ei;
Consiliul Local va putea prelungi, in cazuri bine justificate, prelungirea
termenului de realizare

- Desfasurarea activitatii In vederea careia s-a Incheiat contractul se impune a
incepe in termen de 2 luni de la finalizarea constructiei.

- In cazul Inchirierii unei hale:

- este obligaoriu sa se inceapa activitatea dupa 4 luni socotit de la data
semnarii contractului de inchiriere si este obligatoriu sa se creeze in primul an de la
data semnarii contractului de Inchiriere jumatatea numarului de loc de munca fata de
numarul total de loc de munca nou creat, ce i se revine in functie de marimea halei
inchiriate.

7.15. Impozitul pe teren si pe cladiri va fi suportat de catre investitor. Dupa dobandirea
titlului de parc industrial conform Legii nr.186 / 2013 privind costituirea si functionarea
parcurilor industriale si modificarea Regulamentului de funct{ionare in contextul Legii
nr.186 / 2013 se pot utiliza facilitatile In acest sens stipulate de lege.

7.16. Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea si functionarea
investitiei privesc pe investitor si se fac exclusiv pe cheltuiala sa.

7.17. Toate lucrarile privind incadrarea la retele tehnico-edilitare existente si obtinerea

acordului de la detinatorii acestora privesc pe investitor.
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7.18. Investitorul este obligat sa asigure pe perioada inchirierii administrarea terenului si
a obiectivelor construite conform scopului pentru care a fost data folosinta terenului. Orice
schimbare de functiuni se poate face cu respectarea prevederilor legale.
7.19. Investitorul are obligatia de a executa din fonduri proprii lucrari de amenajare
pentru suprafata reprezentand diferenta de suprafata neconstruita.
7.20. Titularul contractului de inchiriere se obliga sa nu subinchirieze, cesioneze tertilor,
altei persoane fizice sau juridice in tot sau in parte diferenta de suprafata neconstruita.
7.21. Halele se inchiriaza integral, fie de o singura societate, fie de mai multe societati prin
asociere. In cazul inchirierii halelor de mai multe societiti, se va incheia contract separat
pentru fiecare societate., pe suprafetele inchiriate. Conditia impusa in cazul inchirierii unei
hale de catre mai multe societati este este ca numarul impus de locuri de munca nou create
pentru hala respectiva sa fie respectata. Numarul de locuri de munca nou creat trebuie sa fie
proportional cu suprafata inchiriata.
7.22. Titularul contractului de inchiriere se obliga sa nu subinchirieze,cesioneze tertilor,
altei persoane fizice sau juridice in tot sau In parte hala Inchiriata sau nou construita.
7.23. Municipiul Tg.Secuiesc are dreptul ca prin imputernicitii sai sa urmareasca mersul
lucrarilor de constructii in vederea respectarii autorizatiei de construire eliberata pentru
obiectivul aprobat.
7.24. Suprafata minima in jurul cladilor ce se vor inchiria obligatoriu:

- 3000 mp la halele metalica de 1500 mp si hala reabilitata;

- 1500 mp la hala cu suprafata de 800 mp.
7.25. Investitorul va suporta toate cheltuielile si inscriere in documentele de publicitate

imobiliara.

8. incetarea contractului de inchiriere :

8.1. Comditii de executare totale a scrisorii de garantie

Administratorul are dreptul sa execute scrisoarea de garantie In urmatoarele cazuri:
-nerespectarea prescriptiilor cap. V, pct. 2.a; 2.b.
-nerespectarea angajamentelor din planul de afaceri;
-nerespectarea angajamentelor in declaratii ale conducatorului unitatii.
8.2. Incetarea contractului in intregime prin expirarea duratei:
8.2.1. La termenul de incetare a contractului, investitorul are obligatia de a preda gratuit si
liber de orice sarcini terenul, respectiv, cladirea ce a facut obiectul contractului de

inchiriere, pe baza unui act de predare- primire, in starea In care a luat in primire obiectivul
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la data incheierii contractului. Daca asupra obiectivelor se constata daune, aceste vor fi
suportate utilizand garantia constituita de catre rezident.

8.2.2. In situatia in care la termenul de incetare vor apirea alte reglementiri privind
inchirierea, concesionarea terenurilor, de comun acord, partile contractante vor putea
negocia si stabili alte conditii decat cele prevazute la aliniatul precedent.

8.2.3. Investitia si alte bunuri ce se vor conveni intre parti, se vor putea fi preluate preluate
de catre municipiul Tg.Secuiesc, pe baza de contract la data expirarii contractului In masura
in care proprietarul si chiriasul isi vor exprima intentia in acest sens. Daca Municipiul Targu
Secuiesc nu Isi manifesta optiunea de preluare a investitiilpr, intra in vigoare punctul 8.1.1.
8.2.4 Municipiul Tg.Secuiesc/administratorul sitului va avea un drept prioritar la
achizitionarea bunurilor care au apartinut investitorului si au fost utilizate de catre acesta

pe durata contractului in schimbul platii unei compensatii stabilita de catre un expert.

8.3. Incetarea contractului prin reziliere :

8.3.1. Contractul se rezilieaza in situatia In care investitorul nu respecta obligatiile si
termenele asumate prin contract, constatarea facandu-se de catre organele autorizate si
municipiul Tg.Secuiesc/administratorul sitului industrial.

8.3.2. Contractul se rezilieaza si in cazul in care investitorul incalca oricare dintre
dispozitiile prezentului regulament sau daca a schimbat destinatia terenului , sau daca nu
achita pretul in termen de 45 zile de la data emiterii facturii. In aceste situatii, rezilierea va
opera de plin drept, fara interventia instantei de judecata si fara punere in intarziere.

8.3.2. In cazul rezilierii contractului, rezidentul are obligaiia de a preda clidirea care a fost
inchiriata in starea in care a preluat la incheierea contractului de inchiriere. Daca asupra
obiectivelor se constata daune, aceste vor fi suportate utilizind garantia constituita de catre
rezident.

8.4. Incetarea contractului prin renuntare:

8.4.1. Investitorul poate renunta la contract in cazul in care din cauze obiective, justificate,
este imposibila realizarea investitiei sau exploatarea ei dupa punerea in functiune;
eventualele investitii efectuate de acesta nu pot fi imputate, investitorul va restitui terenul
,cladirea liber de sarcini pe cheltuiala sa. Daca asupra obiectivelor se constata daune, aceste
vor fi suportate utilizand garantia constituita de catre rezident.

8.4.2. Forta majora exonereaza partile de raspundere in ceea ce priveste indeplinirea totala

sau partiala a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea ca prin forta majora se intelege orice
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eveniment sau fenomen natural sau social exterior, extraordinar, imprevizibil, de nebiruit si
independent de vointa partilor.

8.4.3. Aparitia si Incetarea cazului de forta majora se va comunica celeilalte parti in termen
de 5 zile prin telefax, fax, telefon, urmat de o scrisoare recomandata cu mentiunea
constatdrii evenimentelor de acest gen de catre organele competente roméane in prezenta
partilor.

8.4.4. In cazul de fortd majorid comunicati si constatati in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleaza in consecintd, cu perioada corespunzdtoare acesteia, cu
mentiunea ca nici una din parti nu va pretinde penalitati pentru intarzieri in executarea
contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia comunicarii, va suporta consecintele
cazului de forta majora cat si indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

8.4.5. In conditiile in care cazul de fortd majora conduce la o decalare a obligatiilor partilor
mai mare de 5 luni, partile se vor reuni pentru a hotari asupra exercitarii In viitor a
clauzelor incluse in contract. In cazul disparitiei sau imposibilititii de exploatare a bunului
cesionat, situatie verificata si constatata de comisia legal constituita, partile vor conveni
asupra continuadrii sau Incetarii contractului.

8.4.6. Investitorul poate dona Municipiului Tg.Secuiesc in conditiile legii investitia la stadiul

respectiv.

9. Infrastrucura Sitului industrial IFET

Situl industrial IFET dispune de urmatoarele utilitati si dotari:

a). retea de energie electrica

b). retea de apa

c). retea de canalizare menajera

d). retea de canalizare pluviala

e). retea de iluminat stradal

d). retea interna de cai de acces si de transport

e). refea gaz metan

Fiecare rezident va avea contor de curent electric si gaz separat.

Contorul de apa se va monta pe cheltuiala rezidentului.

Conducta de apa si canalizare la toate halele metalice suntim interiorul claddirilor.
Conductele de alimentare cu curent electric se termina linga o usa de intrare, la exteriorul
cladirilor. La fel si conducta de gaz la halele metalice.

Alimentarea cu gaz a cladirii reabilitate se termina in interiorul cladirii.
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In jurul halelor, este o portiune asfaltati.
Fiecare hala este legata cu un drum asfaltat de poarta de iesire de pe sit.

Terenurile pe care se va construi vor fi legate de retelele de infrastructura de pe sit.

9. Dispozitii finale:

9.1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de inchiriere si contractul
de superficie (in cazul terenurilor fara cladiri).
9.2. Solutiile constructive discutate anterior inchirierii nu reprezinta in sine si aprobarea
acestora si nu absolva pe investitor de obligatia obtinerii avizelor si acordurilor legale din
partea organismelor abilitate In eliberarea acestora. Realizarea oricaror constructii pe
terenul Inchiriat se va face numai dupa obtinerea autorizatiei de construire conform Legii
nr.50/1991, republicata cu modificarile si completarile ulterioaresi cu respectarea stricta a
acesteia.
9.3. Solicitarile tnaintate de companiile care sunt parteneri la 2 sau mai multe firme formand
o societate mixta / consortiu vor indeplini in plus urmatoarele cerinte:
e Investitorul va cuprinde toate informatiile cerute mai sus pentru fiecare partener
dintr-o societate mixta / consortiu la fel ca si datele pe scurt ale contractelor
derulate. Fiecare partener va trebui sa indeplineasca cerintele de calificare si
eligibilitate cerute ; cerintele referitoare la valori se vor considera indeplinite si daca
partenerii consortiului le vor indeplini cumulat ;
e Investitorul va fi delegat Intr-un mod in care sa asocieze legal toti partenerii. Un
partener va fi desemnat ca partener principal si responsabil pentru contract si o
astfel de numire va fi confirmata de actul de imputernicire legala semnat de
semnatari autorizati legal si reprezentand pe toti partenerii individuali.
9.4.Investitorul va include Intr-o intelegere preliminara sau o scrisoare de intentie care va
declara ca toti partenerii sunt legal raspunzatori, In comun sau separat, pentru executarea
contractului, ca partenerul aflat la conducere va fi autorizat sa-si ia angajament si sa
primeasca instructiuni pentru si din partea fiecaruia si a tuturor partenerilor, si ca
executarea contractului, inclusiv platile vor fi responsabilitatea partenerului aflat la

conducere.

CAPITOLUL VIL
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PRETUL FOLOSINTEI UNITATIILOR SITULUI INDUSTRIAL (CHIRIA)

1.Pretul folosintei unitatii (Chiria).
Chiria perceputa de catre Administrator este in cuantum de:

a) pentru terenul inchiriat fara cladire: 0,61 Euro/mp/an

b) Hala existenta:, 7,74 RON/mp/an.

2. Chiria se calculeaza la intreaga suprafatda a terenului detinut In baza contractului de
inchiriere/contractului de superficie . Chiria se plateste de catre rezidentul persoana juridica
incepand cu data semnadrii contractului, semestrial, pe toata durata exploatarii
terenului/cladirii.

3. Contra cost , pe langa chirie administratorul asigura serviciile de iluminat public, de
curatire si deszapezire in spatii comune, de supraveghere a accesului in Situl industriall si in
spatiile comune, de intretinere si de reparare a drumurilor interioare comune si va efectua
demersurile necesare Intretinerii si repararii retelelor de utilitati pana la limita terenului
concesionat/cumpadrat sau a unitatii aflate in folosinta/in proprietate, servicii de paza .

4. Valoarea chiriei stabilite prin contractele Incheiate cu rezindentii vor fi actualizate anual
pe baza indicelui de crestere a preturilor.

5. Atat durata contractului de inchiriere, cat si durata contractului de superficie poate fi
prelungita o singura data pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din durata sa initiala,
prin simplul acord de vointa al partilor. La data prelungirii, prin act aditional, a duratei

contractului de Inchiriere, respectiv a contractului de superficie, partile vor renegocia chiria.

-Model Plan de afaceri cu descrierea investitiei

1). Descrierea investitiei:

2) Genul de activitate;

3) existenta mijloacelor financiare pentru acoperirea cheltuielilor legate de
implementarea proiectului respectiv;

4) experienta a solicitantului la titlul de rezident al parcului, reflectata in activitatea
anterioara de implementare a proiectelor investitionale;

5) volumul investitiilor necesare pentru realizarea proiectului investifional;

6) prognoza veniturilor si cheltuielilor pe o durata de minimum 5 ani;
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7) rentabilitatea si stabilitatea financiara a proiectului investitional;

8) numarul locurilor de munca ce vor fi create In urma implementarii proiectului
investitional; se va prezenta un grafic cronologic de creare a locurilor de munca.

9) implementarea tehnologiilor moderne inovationale;

10) utilizarea materiilor prime locale;

11) impactul ecologic;

12) data initierii si durata de implementare a proiectului;

13). -respectarea principiului egalitatii de tratament intre persoana, fara deosebire de sex,

rasa sau origine etnica;
-respectarea egalitatii de sanse si nediscriminare,

14) alte criterii ce nu contravin legislatiei in vigoare de realizare a proiectului

investitional (proiectelor investitionale).

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR
Balazs Jozsef Atila Zatyl Andrei
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Anexa la Regulament

Model

CONTRACTUL DE INCHIRIERE NR.... DIN DATA DE .......ccoococ...

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. MUNICIPIUL TARGU SECUIESC (Proprietarul Terenului), cu sediul in Municipiul
Targu Secueisc, Piata Gabor Aron nr.24, cod 525400, Cod Fiscal 4201813, reprezentat de
domnul Bokor Tiberiu- Primar, in caliate de Proprietar si

1.2. Societatea ....... ... S.R.L/S.A infiintata in conformitate cu legile din
Romania cu sediul In loc. .oveveverenene. , strada ..o 15} I , Judetul ......... , cod postal ......... ,
Tel: v , Fax: e , e-mail: ......... , Inregistrata la Registrul Comertului cu nr. ......... , avand
C.U.I..... , cont IBAN nr. ............. deschis la ... , reprezentata legal de dl ............ , cu functia

de Administrator, in calitate de chirias, denumit In continuare REZIDENT al Sitului industrial
IFET, pe de altd parte AVAND IN VEDERE CA:

- Municipiul este_proprietarul inregistrat al terenului avdnd o suprafatd de 7, 28 hectare,
situat fn municipiul Tdrgu Secuiesc, str.Gdrii fn., conform hdrtii atasate ca si Anexa 1
(.Proprietatea”);

- Rezidentul este o societate care activeazd in domeniul .............. si si-a exprimat intentia fermd
de a folosi terenul cu hala nr.......... sau de a construi pe amplasamentul Sitului Industrial
constructii pentru desfdsurarea activitdtilor sale de .............. si pentru a beneficia de

serviciile oferite de Proprietarul administrator;

- Rezidentul a fost selectat in urma procedurii de LICITATIE DESCHISA desfisurate in perioada
IN BAZA PREVEDERILOR: = Regulamentului de Functionare al Sitului Industrial IFET,
aprobat in baza Hotdrdrii  Consiliului Local al municipiului Targu Secuiesc nr................. /2015,

PARTILE INCHEIE PREZENTUL CONTRACT DE INCHIRIERE

Art. II. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Obiectul prezentului Contract il constituie inchirierea si acordarea dreptului de folosinta
de catre Proprietar catre Chirias/Rezident, pe durata determinata, a dreptului de folosinta
asupra suprafetei de teren descrise mai jos (“Unitatii”), in schimbul platii de catre Rezident a
chiriei mentionate in Art. 5 de mai jos, precum si a dreptului de folosinta asupra
infrastructurii existente in Situl industrial IFET (“Infrastructurii”) si prestarea Serviciilor
(definite mai jos), In schimbul platii de catre Rezident al costurilor aferente .Terenul care
face obiectul acestui Contract se afla In proprietatea publicd a Municipiului si este situat in
Situl Industrial IFET , avand urmatoarele elemente de identificare: - Suprafata: ......... mp -
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Numar cadastral: ....... - Numar de carte funciara: ... (,Unitatea”) Anexele .. si ... la
prezentul Contract reprezinta Cartea Funciara nr.............. - In care este intabulat Terenul,
respectiv Planul de Situatie.

2.2. Municipiul Targu Secueisc, proprietarul este de acord sa se noteze prezentul Contract de
inchiriere in coala de Carte Funciara, in Foaia III a colii funciare in favoarea chiriasului,
rezidentului. Unitatea va fi exploatata de catre Rezidentul in vederea dezvoltarii activitatilor
de e, , conform Anexei .. (,Proiectul”). Rezidentul va desfasura activitati de
....................... , In conformitate cu planul de situatie ("Planul de Situatie") care constituie Anexa
... §i cu specificatiile tehnice ("Specificatii Tehnice") care constituie Anexa ... si alte activitati
adiacente pentru care Rezidentul este autorizat, conform obiectului sau de activitate si in
concordanta cu obiectivele permise de lege. Prin “Unitate” partile ineleg partea integranta
al Sitului Industrial IFET aflata in folosinta exclusivd a Rezidentului, conectata la
Infrastructura sitului industrial si In cadrul careia Rezidentul desfasoara, in Situl industrial
IFET activitatile economice pentru care a fost in prealabil autorizat. Prin “Infrastructura al
Sitului Industrial IFET” partile inteleg ansamblul de constructii, instalatii, sistemele de
alimentare cu energie electrica, retelele de alimentare cu apa, retelele de canalizare, retelele
de telecomunicatii, parcdrile, cdile de transport, drumurile edificate pe terenul din
perimetrul Sitului Industrial care, la data semnadrii prezentului Contract, se afla in
proprietatea Municipiului. Unitatea este conectata la Infrastructura Sitului Industrial si este
exploatata de catre Rezident in vederea desfasurarii activitatilor autorizate in cadrul_Unitatii
si a altor activitati adiacente pentru care Rezidentul este autorizat, conform obiectului sau
de activitate si In concordanta cu obiectivele parcurilor industriale permise de lege.

Art. III. DURATA CONTRACTULUI

3.1. Proprietarul acorda dreptul de folosinta asupra Unitatii si asupra Infrastructurii
existente In Situl Industrail IFET, pe o duratda de....... ani, Incepand cu data
semnarii prezentului Contract (,Durata”).

Art. IV. DECLARATIILE PARTILOR

4.1. Municipiul Targu Secueisc declara, pe propria raspundere, urmatoarele:

4.1.1. La data semnarii acestui Contract, detine in mod legal dreptul de proprietate asupra
Terenului (“Unitatii”) care formeaza obiectul prezentului Contract.

4.1.2. Terenul nu face si nu a facut obiectul vreunui antecontract sau contract privind
instrdinarea acestuia sub orice forma sau al vreunui contract de orice fel prin care s-ar
constitui in favoarea unei terte persoane orice drepturi sau interese in legatura cu Terenul.
4.1.3. La data semnarii, terenul nu constituie si nici nu a constituit obiectul vreunei cereri
sau pretentii de restituire sau revendicare si nici al unui litigiu judecatoresc sau
administrativ.

4.1.4. Terenul nu este grevat de nicio sarcina (inclusiv, fara a se limita la ipoteca, privilegiu,
servitute) constituita in favoarea vreunei ter{e persoane.

4.1.5. Terenul nu este scos din circuitul civil si nu face obiectul vreunei proceduri de
declarare a utilitatii publice, premergatoare exproprierii sau al altui interes public.
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4.1.6. Terenul nu prezinta niciun fel de contaminare care sa contravina regulilor in vigoare
de ocrotire a mediului Inconjurator.

4.1.7. Terenul, conform avizelor operatorilor de retele de utilitati din zona, este liber de orice
obstacole ascunse, care ar putea impiedica Rezidentul sa realizeze construirea Proiectului
propus, incluzand dar nelimitandu-se la canale colectoare, canalizari, tevi, guri de canal,
rigole, conducte, conducte principale, cursuri de apa, tuneluri, fire si orice alte tipuri de
conducte.

4.1.8. Regimul urbanistic al Terenului este guvernat de Planul de Urbanism Zonal aprobat
prin Hotdrarea Consiliului Local Tg.Secuiesc nr......oee. , Planul de Urbanism Zonal a fost
aprobat In mod valabil in conformitate cu toate legile si regulamentele (Anexa ............. ).

4.1.9 Terenul are acces la drumurile publice si nu este necesara constituirea unor servituti
de trecere in favoarea Terenului.

4.1.10. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre Proprietar
si constituie obligatia legald, valabila si angajanta, care poate fi pusa in executare impotriva
acesteia, In conformitate cu termenii si conditiile din prezentul Contract.

4.1.11. Are capacitatea, puterea si autorizarea depline si a efectuat toate demersurile
necesare, de natura corporativa sau de alta naturad, pentru a incheia, preda si executa in mod
corespunzator prezentul Contract si fiecare document care urmeaza a fi incheiat in legatura
cu acesta.

4.1.12. Incheierea, predarea si executarea prezentului Contract nu incalci sau nu contravin
si nu vor Incalca sau nu vor contraveni niciunei prevederi ale legii romane, ale unei
ordonante presedintiale, ale unei hotarari judecatoresti, statut sau ale oricarui alt act la care
este parte sau de care este obligata.

4.1.13. Nu este in insolventda si nu face obiectul procedurilor de dizolvare,
lichidare,administrare judiciara sau faliment ori al unei hotarari, cereri de dizolvare,
lichidare, faliment sau administrare judiciara si nicio procedura de acest fel nu este in curs
de desfasurare sau nu se intentioneaza a fi desfasurata impotriva societatii.

4.2. Rezidentul declara, pe propria raspundere, urmatoarele:

4.2.1. Este o societate legal organizata, functionand in mod valabil potrivit legilor romane si
are capacitatea juridica necesara pentru a folosi si exploata terenul aflat in proprietatea
Municipiului Targu Secuiesc si pentru a construi in vederea dezvoltarii activitatilor sale
economice.

4.2.2. Are capacitatea juridica, economica si tehnica pentru a incheia si executa intocmai
acest Contract si pentru a-si indeplini toate obligatiile contractuale.

4.2.3. Nu este in stare de faliment sau nu si-a suspendat activitatea de afaceri sau nu se
gaseste In orice alta situatie analoaga cu cele descrise mai sus, In conformitate cu
procedurile legale ale statului din care provin;

4.2.4. Nu exista niciun act administrativ, nicio hotarare judecatoreasca si niciun contract sau
orice alt tip de act juridic implicand Rezidentul si care are sau ar putea avea ca efect
interzicerea sau impiedicarea practicilor de afaceri curente sau viitoare ale Rezidentului,
inclusiv interzicerea sau impiedicarea executarii obligatiilor contractuale asumate fata de
Proprietar prin prezentul Contract.

4.2.5. Organul decizional al Societatii-mama ............. a aprobat realizarea investitiei propuse
de catre Rezident in Situl Industrial IFET, conform Hotararii nr..../.... @ «eceerrceennnen.
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4.2.6. Informatiile prezentate in Oferta nr..../...... si In documentele de identificare sunt
complete si reale.

4.2.7. Activitatile de productie si/sau Serviciile pe care le va desfasura Rezidentul pe
suprafata de teren data in folosinta exclusiva respecta integral cerintele legale referitoare la
protectia mediului si nu vor crea nicio contaminare a mediului care sa depaseasca limitele
impuse de legislatia romana in vigoare. Rezidentul se obligd sa obf{ina toate avizele,
permisele sau autorizatiile ori acordurile necesare pentru activitatile pe care le va desfasura.
4.2.8. Prezentul Contract a fost incheiat in mod corespunzator si valabil de catre Rezident si
constituie obligatia legala, valabila si angajantd, care poate fi pusa in executare impotriva
acesteia, In conformitate cu_termenii si conditiile din prezentul Contract.

4.2.9. Orice Incalcare de catre Rezident a obligatiilor legale privind protectia mediului va
atrage raspunderea acestuia.

Art. V. PRETUL SI MODALITATILE DE PLATA

5.1. In schimbul constituirii si exercitirii dreptului de folosintd asupra Unititii, pe intreaga
Durata, Rezidentul va plati Proprietarului o suma reprezentind CHIRIA , de
........................ euro/lei/an.

5.1.1. Incepand cu data semnirii prezentului Contract, Rezidentul va achita Proprietarului
anual ... Euro/lei/mp, fara T.V.A, cu titlu de Chirie anuald, suma ce se va plati
semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la data primirii facturii, cu
exceptia primei transe care se va achita in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la
emiterea facturii.

5.1.2. Aditional, Rezidentul va achita si costurile aferente serviciilor acordate de catre
Proprietar, suma ce se va achita semestrial, in termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare
de la data primirii facturii, cum ar fi: a) iluminatul public in spatiile comune; b) salubrizarea
si deszapezirea spatiilor comune, c) lucrarile de intretinere si reparatie ale cailor interioare
de acces si ale trotuarelor aflate in folosinta comuna a rezidentilor; e) serviciile si lucrarile
de mentenantd, reparatii si/sau modernizari asupra Infrastructurii, exceptand lucrarile de
interventie, reparatie si intretinere a infrastructurii de utilitati/partii din infrastructura de
utilitati aflate, conform legii, In exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a
furnizorilor de utilitati. _

Prin ,spatii comune” partile inteleg toate spatiile care fac parte din Situl Industrail IFET cu
exceptia Unitatii si a unitatilor detinute de ceilalti rezidenti din Situl Industrial IFET

5.2. Plata se va face prin transfer bancar, pe baza unei facturi emise de catre Municipiul
Targu Secuiesc. la data scadentei stabilite de parti, In cONtUl Nl

5.3. Facturile fiscale reprezentand contravaloarea chiriei si al serviciilor aditionale se emit
la inceputul fiecarui semestru, iar sumele prevazute la articolele 5.1.1. si 5.1.2 se achita in
termen de 15 (cincisprezece) zile lucratoare de la primirea de catre Rezident a facturilor.
Data primirii facturii se considera data ridicarii facturii de catre Rezident de la sediul
Proprietarului, data transmiterii facturii prin fax sau data transmiterii prin posta electronica
a facturii fiscale. Facturile vor fi emise in Lei, la cursul de schimb al Bancii Nationale a
Romaniei, valabil la data emiterii facturii.
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5.4. In cazul neplatii Chiriei si/sau al serviciilor de utilitdti in termen de 15 (cincisprezece)
zile lucratoare de la data primirii facturii, Rezidentul datoreaza proprietarului penalitati de
intarziere de 0,1% pentru fiecare zi de intarziere, pana la data platii efective si integrale,
procent aplicat asupra sumei in Lei datorate. Penalitdtile se datoreaza incepand cu ziua
urmatoare celei in care a expirat termenul de plata. Partile contractante prevad ca totalul
penalitatilor pentru intarziere in decontare poate depdsi cuantumul asupra caruia sunt
calculate.

5.5. Chiria va fi actualizata anual conform regulamentului de organizare si functionare al
Sitului industrial IFET.

5.6. Rezidentului 1i revine si obligatia de a plati lunar/la scadenta Serviciile de care
beneficiaza in mod direct si exclusiv si care au ca obiect (cu titlu exemplificativ, dar nu
limitativ) furnizarea apei, a energiei electrice, a energiei termice, a gazelor naturale, a
serviciilor de canalizare si de frunizare a altor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli
de mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu furnizorii/operatorii de servicii licentiati.

Art. VI. DREPTURILE PARTILOR

6.1. Rezidentul are urmatoarele drepturi:
6.1.1. De a exploata Unitatea In mod direct, pe riscul sau si pe raspunderea si pe cheltuiala
sa;
6.1.2. De a beneficia de folosinta si posesia linistita si utila asupra Unitatii si de a-i fi acordat
dreptul adecvat de acces la drumurile publice Tn scopul dezvoltarii Proiectului, al utilizarii si
al accesului la Unitate, precum si dreptul de a folosi Infrastructura Sitului Industrial IFET cu
diligenta unui bun proprietar, de a nu o degrada sau deteriora, astfel incat, exceptand uzura
normald, sa o mentina in starea existenta la momentul incheierii prezentului Contract;

6.1.3 posibilitatea de a construi anexe la halele inchiriate pe baza unui proiect aprobat de
administratorul sitului conform autorizatiei de construire eliberata de organele competente,
precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile, cu
conditia ca la incheierea/rezilierea contractului de inchiriere hala si Imprejmuirile sa se
aduca la forma initiala ori se renunta la modificari in favoarea administratorului fara
pretentii materiale

6.1.4 posibilitatea de a imbunatati accesul la hala inchiriatda in functie de specificul
activitatii aprobate ce se desfasoara, pe baza unui proiect aprobat de administrator, conform
autorizatiei de construire eliberata de organele competente, precum si in baza acordurilor si
avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile,dar numai pe suprafata inchiriata,
cu conditia ca la Incheierea/rezilierea contractului de inchiriere accesul la hala sa se aduca
la forma initiala ori se renunta la modificari in favoarea administratorului fara pretentii
materiale;

6.1.5 sa execute in incinta halelor lucrari/modificari pentru alimentarea cu energie
electrica, gaz, apa, canalizare, fara insa de a afecta structura si rezistenta cladirii, pe pe unui
proiect aprobat de administratorul sitului cu conditia ca la incheierea/rezilierea
contractului de inchiriere hala sa se aduca la forma initialda ori se renunta la modificari in
favoarea administratorului fara pretentii materiale
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6.2. Proprietarul are urmatoarele drepturi:

6.2.1. De a Incasa Chiria si orice alte sume de bani datorate de catre Rezident, precum si
penalitatile de intarziere aferente.

6.2.2. De a emita regulamentele obligatorii pentru rezidentii Sitului, inclusiv pentru
Rezident, in activitatea de gestionare si de administrare al sitului industrial

6.2.3. De a sesiza orice autoritate publicd competenta, potrivit legii, despre incalcarea, in
cadrul Sitului Industrial, a oricarei dispozitii legale si/sau a oricarei prevederi cuprinse in
regulamentele emise de catre Proprietar.

6.2.4. De a inspecta Terenul, de a verifica stadiul si modul de realizare a Proiectului propus si
modul de respectare a obligatiilor asumate de catre Rezident. Rezidentul va fi informat in
scris cel putin 3 zile lucratoare inainte de vizita. Respectivele inspectii vor fi realizate la ore
rezonabile (In timpul zilelor lucratoare) si pe o durata de timp rezonabila.

VILOBLIGATIILE PARTILOR

7.1. Rezidentul are urmatoarele obligatii:
7.1.1. Sa finalizeze, In termenii si in conditiile initial asumate, Investitia in valoare de .......
EURO, fara T.V.A,;
7.1.2. Sa dezvolte Proiectul propus reprezentand constructia unei unitati destinate
............................. Municipiul recunosc, prin prezentul Contract, ca toate cladirile, constructiile si
instalatiile ce vor fi ridicate de catre Rezident in baza acestui Contract devin si vor ramane in
proprietatea exclusiva a acestuia, impreuna cu toate bunurile accesorii ale acestora, inclusiv
conducte, cabluri si retele electrice;

7.1.3. Sa foloseasca Unitatea, Infrastructura comund, respectiv Infrastructura exclusiva
aferentd, dupa caz, cu diligenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau deterioreze,
astfel incat, cu exceptia uzurii normale, sa le mentina in starea existenta la momentul
incheierii prezentului Contractului de Inchiriere, respectand prevederile legii, ale
Regulamentului de Functionare al Sitului Industrial IFET, ale altor regulamente proprii
adoptate de catre Proprietar si ale prezentului Contract;

7.1.4. Pana la expirarea, rezilierea sau incetarea in orice alt mod a prezentului Contract, sa
nu cesioneze tertilor, total sau partial, dreptul de folosinta asupra Unitatii si/sau asupra
Infrastructurii ori sa schimbe destinatia Unitatii sau natura activitatii/activitatilor
desfasurate, fara acordul prealabil scris al proprietarului, acord ce nu va fi refuzat,
conditionat sau Intarziat in mod nerezonabil;

7.1.5. Sa desfasoare in Situl Industrial IFET exclusiv activitati autorizate, acceptate de catre
Porprietar si specificate in Regulamentul de Functionare al Sitului Industrial IFET, care face
parte integranta din prezentul Contract (Anexa ............ );

7.1.6. Sa plateasca Chiria si orice alte eventuale sume de bani datorate de catre Rezident
Proprietarului, inclusiv penalitatile aferente, In cuantumul si la termenele prevazute la Art.V
sau in contracte/facturi;

7.1.7. In termen de 4 (patru) luni de la data predirii-primirii amplasamentului, sa inceapi
lucrarile de proiectare si procedurile pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru a
permite dezvoltarea Proiectului. Pentru evitarea oricarui dubiu, (i) dovada inceperii
procesului de proiectare se va face prezentand, la solicitarea scrisa al proprietarului, un
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contract de servicii de proiectare incheiat de Rezident cu un arhitect/o societate specializata
care sa aiba ca obiect proiectarea Proiectului si (ii) dovada inceperii procedurilor pentru
obtinerea autorizatiei de construire se va face prin prezentarea, la solicitarea scrisa al
proprietarului, a certificatului de urbanism emis in vederea obtinerii autorizatiei de
construire;

7.1.8. Sa inceapa lucrarile de constructie pentru realizarea Proiectului propus in termen de
maximum 12 (doudsprezece) luni de la data intrarii in posesia Unitatii, conform procesului-
verbal de predare-primire a amplasamentului si care reprezinta Anexa ............ la prezentul
Contract. Rezidentul 1l va notifica pe Proprietar referitor la demararea efectiva a lucrarilor
de constructie anexand in acest sens documentele justificative din care reiese fara echivoc
contractarea si Inceperea executiei lucrarilor de constructie. Pe tot parcursul executarii
lucrarilor de constructie in vederea realizarii Proiectului, precum si pe intreaga durata a
Contractuluide inchiriere, Rezidentul va pastra integritatea spatiilor comune din incinta
Sitului Industrial IFET, respectiv a ciilor comune de acces, a spatiilor verzi etc. In cazul
producerii unor pagube din culpa Rezidentului, acesta va suporta pe cheltuiala proprie toate
costurile care vor fi impuse de refacerea/repararea/reamenajarea cdilor de acces, a spatiilor
verzi si a altor suprafete/bunuri aflate in proprietatea/folosinfa Rezidentului si/sau a
celorlalti rezidenti existenti in Situl Industrial IFET.

7.1.9. Sa Inceapa activitatea pentru care este autorizat si care respecta profilul de activitate
in termen de 2 (doi) ani de la demararea lucrarilor de constructie;

7.1.10. Sa realizeze lucrarile Proiectului propus conform autorizatiei de construire eliberata
de organele competente, precum si in baza acordurilor si avizelor necesare conform
prevederilor legale aplicabile;

7.1.11. Sa realizeze si sa mentind numarul de angajati stipulat in Angajamentul referitor la
personalul angajat, conform Anexei reprezentate de Angajamentul referitor la personalul
angajat asumat de rezident, atasata la prezentul Contract (Anexa ............ );

7.1.12. Sa obtina toate avizele si autorizatiile prevazute in legislatia in vigoare pentru
desfasurarea activitatii. Toate cheltuielile necesare pentru realizarea Proiectului vor fi
suportate in intregime de catre Rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea
autorizatiei de construire si a avizelor necesare;

7.1.13. Sa respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in
vigoare privind protectia mediului, precum si sa obt{ina acordul vecinilor rezidenti pentru
functionarea Unitatii care reprezinta obiectul prezentului Contract;

7.1.14. Sa respecte normele de protectie a muncii si P.S.I In desfasurarea activitatii proprii
pentru care este autorizat;

7.1.15. Sa nu efectueze niciun fel de modificari asupra Unitatii care reprezinta obiectul
prezentului Contract, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive
aferente, dupa caz, exceptand lucrarile necesare finalizarii Investitiei asumate;

7.1.16. Sa respecte regulile de circulatie, elaborate de Proprietar;

7.1.17. Sa respecte orice alte obligatii derivand din regulamentele proprii elaborate de catre
Proprietar .

7.1.18. Sa execute din fonduri proprii lucrarile de racordare la retelele tehnico-edilitare de la
limitele Unitatii la locatiile specificate si sa plateasca, la scadenta, contravaloarea serviciilor
de care beneficiaza in mod direct si exclusiv si care au ca obiect (cu titlu exemplificativ, dar
nu limitativ) furnizarea apei, energiei electrice, energiei termice, a gazelor naturale, a
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serviciilor de canalizare si de furnizare a altor utilitati si/ori contravaloarea altor cheltuieli
de mentenantd comune si/sau individuale, dupa caz, conform prezentului Contract si/sau
contractelor de furnizare/de prestare a serviciilor de utilitati incheiate in nume propriu de
catre Rezident cu furnizorii/operatorii de servicii autorizati;

7.1.19. Sa execute din fondurile proprii lucrarile de amenajare pentru suprafata de teren
neconstruita;

7.1.20. Sa evite impiedicarea sau tulburarea folosintei de catre proprietarii sau detinatorii
acestora a unitatilor Invecinate;

7.1.21. Sa efectueze toate procedurile necesare pentru Inscrierea in Cartea Funciara a
dreptului de superficie in favoarea sa si sa suporte orice cheltuiala in acest sens. Dupa
inscrierea dreptului real de superficie in Cartea Funciara (Partea a IIl a) in favoarea sa,
Rezidentul va pune, neintarziat, la dispozitia Proprietarului o copie certificata a incheierii
emise de Oficiul de Cadastru si Publicitate;

7.1.22. Orice alte obligatii derivand din Regulamentul de Functionare al Sitului Industrial
IFET.

7.2. .Municipiul Targu Secuiesc/Proprietarul are urmatoarele obligatii:
7.2.1. Sa nu deranjeze sau sa nu impiedice In orice alt mod exercitarea de catre Rezident a
drepturilor sale nascute din prezentul Contract;
7.2.2. Sa-i asigure Rezidentului accesul continuu, direct, deplin si neingradit de la Unitate la
reteaua de drumuri publice , corespunzator transportului cu autovehicule de orice tip, pe
toate drumurile de acces
7.2.3. Sa asigure Rezidentului accesul catre sau de la Proiectul propus si realizat atat pentru
personalul propriu, cat si pentru mijloacele proprii de transport;
7.2.4. Sa-1 garanteze pe Rezident impotriva pierderii totale sau partiale a dreptului de
folosinta asupra Terenului si Impotriva oricaror tulburari asupra acestui drept, provenite
din partea sa ori din partea unor terti.
7.2.5. Sa predea terenul Rezidentului in termen de maximum 30 (treizeci) zile de la data
semnarii Contractului. In cazul in care - din motive obiective si neimputabile Proprietarului
- nu este posibila respectarea termenului de 30 zile prevazut pentru predarea-primirea
Unitatii, Proprietarul se obliga sa notifice Rezidentul referitor la prelungirea termenului de
predare primire, fara atragerea vreunei sanctiuni pecuniare in sarcina Proprietarului. La
data predarii terenului, se va intocmi un proces-verbal de predare-primire a Terenului, care
va fi atasat ulterior la prezentul Contract (Anexa Proces-verbal de predare-primire a
terenului) si se va semna de catre ambele parti. Procesul-verbal de predare-primire a
terenului va constata starea fizica a terenului si va atesta primirea efectiva a Terenului de
catre Rezident, in vederea exploatadrii acestuia.

7.2.6. Proprietarul are dreptul de a face primul o oferta de cumparare a constructiilor care
compun Proiectul, sub conditia notificarii Rezidentului in scris cu .... ani inainte de expirarea
Duratei. Notificarea va include, de asemenea, pretul de achizitie oferit care va fi calculat la
valoarea de piata a Proiectului la data depunerii ofertei, in baza unui raport de evaluare
intocmit de un evaluator independent atasat notificarii respective.

7.2.7. Sa asigure posibilitatea de conectare a Rezidentului la retelele de utilitati publice (apa,
canalizare, electricitate, energie termica) la limitele Terenului. Terenul are acces la drumul
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public, iar retelele de utilitati sunt finalizate si disponibile pentru conectare la limitele
Terenului.

7.2.8. Sa depuna diligentele necesare finalizarii lucrarilor de introducere a retelei de utilitati
publice, executate de catre Proprietarul Terenului;

7.2.9. Municipiul Targu Secuiesc va asigura accesul operational permanent al Rezidentului la
Unitatea aflata in folosinta acestuia;

7.2.10. Sa Incheie, numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare, contracte comerciale
cu furnizorii primari de utilitati, si sa isi execute in mod corespunzator obligatiile derivand
din acestea, exceptand situatiile in care actele normative in vigoare impun incheierea
acestor contracte direct cu Rezidentul, in numele si pe seama acestuia;

7 .2.11. Sa nu permita si sa se asigure ca nu li se va permite rezidentilor din zona Sitului
Industrial si/sau altor terti sa prejudicieze drepturile Rezidentului asupra Unitatii sau
drepturile Rezidentului constituite prin prezentul Contract si/ori care sa afecteze in mod
negativ utilizarea de catre Rezident a Infrastructurii Sitului Industrial ,

7.2.12. Sa-1 informeze pe Rezident cu privire la iminenta incepere a oricarei lucrari la
Infrastructura comuna din Situl 1 Industrial IFET, cu cel putin 15 de zile anterioare datei
executiei, exceptand cazurile de avarie sau cele care impun interventia urgenta al
Proprietarului si/sau a prestatorului de servicii/furnizorului de utilitati, situatie in care
Proprietar il va anunta pe Rezident imediat, prin orice mijloc de comunicare (e-mail, fax,
telefon);

7.2.13. Sa-1 informeze pe Rezident cu privire la execufia unor lucrari care i-au fost
comunicate si care vor fi executate de catre rezidentiis itului;

7.2.14. Sa monitorizeze si sa intreprinda demersurile necesare catre furnizorii de utilitati in
vederea efectudrii intretinerii si reparatiilor la infrastructura de utilitagi aflata in
exploatarea/administrarea/proprietatea exclusiva a acestora;

7.2.15. Sa respecte si sa monitorizeze respectarea intocmai a principiilor referitoare la
egalitatea de tratament pentru tofi rezidentii Sitului la neimplicarea In practici abuzive
impotriva rezidentilor, la obligativitatea respectarii de catre rezidentii a regulamentelor
interne, precum si a principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in
vederea valorificarii potentialului uman local sau regional;

7.2.16. Sa efectueze lucrarile si serviciile de mentenanta, reparatii si/sau modernizari, dupa
caz, asupra Infrastructurii comune, astfel incat sa asigure Rezidentului folosinta normala
asupra Unitatii si Infrastructurii comune;

7.2.17. Sa asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;
7.2.18. Sa nu execute nicio lucrare sau activitate in interiorul Sitului Industrial IFET care ar
afecta, perturba sau limita In orice mod drepturile constituite in favoarea Rezidentului in
baza prezentului Contract, exceptand lucrarile de interventie cu caracter urgent sau cele de
mentenanta;

7.2.19. Sa furnizeze la timp si in mod corespunzator Serviciile in conformitate cu legea
romand si la cele mai inalte standarde de expertiza, competente, atentie, diligenta si
precautie care sunt asteptate de la un administrator si proprietar diligent.

7.1.20. Orice alte obligatii derivand din Regulamentul de Functionare al Sitului Industrial si
din Noul Cod Civil.

Art. VIIL. INTRAREA iN VIGOARE A CONTRACTULUI
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8.1. Prezentul Contract intra in vigoare la data semnarii lui de catre partile implicate.
Art. IX. MODIFICAREA, REZILIEREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

9.1. Prezentul Contract de inchiriere poate fi modificat numai cu acordul scris al partilor,
prin act aditional.

9.2. Prezentul Contract se reziliaza de drept, fara punere in intarziere si fara interventia
instantei, precum si fara indeplinirea vreunei alte formalitati in oricare din urmatoarele
cazuri:

9.2.1. Prin simpla notificare: a) in situatia in care Rezidentul nu plateste Chiria si/sau alte
sume datorate in baza prezentului contract in termen de 90 (nouazeci) zile lucratoare de la
data emiterii facturii; b) In situatia In care Rezidentul nu foloseste Unitatea aflata in folosinta
sa conform destinatiei stabilite 1n art.Il si nu remediaza aceasta situatie Intr-un termen de 90
(nouazeci) zile de la data la care a fost notificat in acest sens de catre Proprietar;

c) in situatia in care Rezidentul nu respecta oricare dintre obligatiile care 1i incumba
conform prezentului Contract si nu remediaza aceasta incadlcare in termen de 90 (nouazeci)
zile de la data primirii notificarii scrise trimise de proprietar mentionand caracteristicile
acestei incalcari;

d) in cazul in care Rezidentul nu respecta oricare dintre obligatiile prevazute la Art. VII,
punctele 7.1.6.,7.1.7. si 7.1.8. din prezentul Contract, respectiv cele referitoare la inceperea
lucrarilor de proiectare si procedurile pentru obfinerea autorizatiei de construire pentru a
permite dezvoltarea Proiectului, la Inceperea lucrarilor de constructie pentru realizarea
proiectului propus si la Inceperea activitatii propriu-zise;

e) in situatia in care Rezidentul Incalca oricare dintre prevederile cuprinse in Regulamentul
de Functionare al Sitului Industrial IFET (anexat) si nu remediaza aceasta situatie intrun
termen de 90 (nouazeci) zile de la data la care a fost notificat In acest sens de catre
Proprietar.

9.2.2. Prin simpla notificare a Rezidentului, daca Proprietarul nu respecta oricare dintre
obligatiile prevazute in prezentul Contract si nu remediaza aceasta incalcare in termen de 90
(nouazeci) zile de la data notificarii scrise trimise de catre Rezident prin care se reclama o
astfel de incalcare.

9.3. In situatia aparitiei vreunui caz de incalcare de citre vreuna din parti a clauzelor 9.2.1. si
9.2.2, cealalta parte are dreptul sa opteze, in conditiile prezentului Contract, fie pentru
continuarea relatiei si acordarea unui termen de gratie pentru respectarea obligatiilor
incalcate, fie pentru rezilierea prezentului Contract.

9.4. De asemenea, Contractul inceteaza de drept, fara punerea in Intarziere si fara interventia
instantei, precum si fara efectuarea vreunei formalitati prealabile, in oricare din urmatoarele
situatii:

9.4.1. Una dintre parti intrda In procedura falimentului potrivit Legii nr.85/2014 privind
procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa.

9.4.2. Titlul de Sit Industrial inceteaza, este revocat sau anulat; cu execptia transformarii
Sitului industrial in parc industrial, 1n aceasta ipoteza, Rezidentul, in calitatea sa de
proprietar al investitiei, va putea sa cumpare Unitatea, daca Consiliul local al
mun.Tg.Secuiesc va hotari in acest sens.

9.4.3. Rezidentul isi Inceteaza activitatea in Situl industrial prin renuntare.
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9.5. Prezentul Contract inceteaza prin ajungerea la termen si fara a fi prelungit cu acordul
partilor, prin act aditional.

9.6. In cazul incetarii/rezilierii, Proprietarul are dreptul si intre in posesia Unitatii ce a
format obiectul prezentului Contract, de indata, prin mijloace proprii.

9.7.1n cazul rezilierii/denuntrii /incetirii prezentului Contract, acesta va fi radiat din Cartea
Funciara.

Art. X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

10.1. Partile Inteleg sa-si indeplineasca obligatiile asumate prin prezentul Contract cu buna
credinta si diligenta ceruta unui bun proprietar sau unui profesionist care actioneaza in mod
obisnuit in domeniul de activitate al partilor.

10.2. Pentru incalcarea prezentului Contract, declaratii eronate, neexecutarea, executarea
necorespunzatoare, cu intarzieri si/sau partial a obligatiilor contractuale asumate, partea in
culpa datoreaza celeilalte despagubiri.

10.3. Orice plata facuta de catre Rezident catre Proprietar se va imputa mai intai asupra
datoriilor scadente, in ordinea scadentelor acestora, Incepand cu cele mai vechi potrivit
regulilor prevazute in Noul Cod Civil.

Art. XI. FORTA MAJORA,

11.1 In sensul acestui Contract, pot constitui cazuri de fortd majora: cutremure, inundatii,
incendii, razboaie, revolte, greve, embargouri si alte astfel de imprejurari asimilate acestora,
precum si orice Iimprejurare imprevizibila, insurmontabila si exterioara activitatii partilor si
a agentilor lor autorizati, care pune partea care invocda cazul de forta majora in
imposibilitatea obiectiva de a-si executa sarcinile ce-i revin. Forta majora exonereaza partea
care o invoca de orice raspundere. Partea afectata de cazul de forta majora are obligatia de a
informa in scris cealalta parte in legatura cu noile Imprejurari in cel mult 15 zile de la
aparitia acestora. Niciuna din par{i nu va fi tinuta responsabila pentru neexecutarea sau
executarea cu intarziere a partii sale din prezentul Contract in cazul in care neexecutarea
sau executarea cu intarziere se datoreaza unor cauze care nu au putut fi controlate in mod
rezonabil de aceasta.

Art. XII LITIGII

12.1. Orice disputa intre partile prezentului Contract se va solutiona de catre parti In mod
amiabil, initial prin discutii directe.

12.2. Acest Contract va fi guvernat si conceput in conformitate cu legea romana. Orice
disputa (daca nu este rezolvata amiabil) se va deduce in fata instantei de judecata
competenta conform legislatiei din Romania.

12.3 - (1) Orice comunicare intre parti, referitoare la indeplinirea prezentului Contract,
trebuie sa fie transmisa in scris.

12.4 - Comunicarile Intre par{i se pot face si prin telefon, telegrama, fax sau e-mail cu
conditia confirmarii in scris a primirii comunicarii.
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Art. XIII DOCUMENTELE CONTRACTULUI

13.1 - Caietul de sarcini
13.2 - Regulamentul de functionare a sitului industrial
13.3 - Oferta rezidentului

Art. XIV. DISPOZITII FINALE

13.1. In cazul in care o clauzi a prezentului Contract va fi declarati nuli sau va fi anulati,
clauzele ramase valide isi vor produce, in continuare, efectele, cu exceptia cazurilor in care
clauza sau partea declarata nuld sau anulata contine o conditie esentiala pentru prezentul
Contract.

13.2. Partile convin ca termenele si clauzele acestui Contract sunt confidentiale, fiecare
dintre parti obligandu-se sa nu divulge tertilor nicio informatie din Contract sau in legatura
cu Contractul, fara acordul prealabil expres al celeilalte parti.

13.3. Anexele mentionate in prezentul Contract fac parte integranta din Contract, se incheie
in acelasi numar de exemplare ca si Contractul si reprezinta: - Anexa 1 - Proprietatea -

Anexa ... — Cartea funciara - Anexa ...... - Planul de situatie - Anexa ... - Angajamentele de
investitii asumate de Rezident - Anexa ..... - Angajamentele asumate de Rezident referitoare
la personalul angajat - Anexa ... - Procesul-verbal de predare-primire a amplasamentului -
Anexa ......... - Planul Urbanistic Zonal - Anexa .......... - Regulamentul de Functionare al Sitului
Industriel IFET

Prezentul Contract s-a incheiat astazi, .......... , la sediu IMunicipiului Targu Secueisc in 2

(Douad) exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte.
MUNICIPIUL TARGU SECUIESC(PROPRIETAR) S.C......SRL/SA CHIRIAS/REZIDENT,

PRIMAR ADMINISTRATOR

VIZAT JURIDIC,

Model

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE

Art. I. PARTILE CONTRACTANTE
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1.1. MUNICIPIUL TARGU SECUIESC (Proprietarul Terenului), cu sediul in Municipiul
Targu Secueisc, Piata Gabor Aron nr.24, cod 525400, Cod Fiscal 4201813, reprezentat de
domnul Bokor Tiberiu- Primar, in caliate de Proprietar, denumit in continuare
PROPRIETAR
si

1.2. Societatea ... coeeeereseveesnsen S.R.L/s.A infiintata in conformitate cu legile din Romania
cu sediul In loc. .vvevvevrenne , strada ..o 190 I , Judetul ......... , cod postal ......... ,Telr e ,
Fax: e , e-mail: ........., Inregistrata la Registrul Comertului cu nr. ......... ,avand C.U.I ............ ,
cont IBAN nr. ... deschis la ... , reprezentata legal de dlI ... , cu functia de

Administrator, in calitate de beneficiar al dreptului de superficie, denumit in
continuare SUPERFICIAR

In temeiul art. 693-702 si art. 1170-1179 din Noul Cod Civil, partile au convenit
incheierea prezentului contract de constituire a dreptului de superficie in urmatoarele
conditii:

Art. II. OBIECTUL CONTRACTULUI

(1) Obiectul contractului il reprezinta constituirea de catre Proprietar in favoarea
Supericiarului, a unui drept de superficie asupra terenului in suprafata totala de
.................... mp (avand la baza Contractul de inchiriere nr..........) din suprafata totala de
................. mp, Inscris in cartea funciara.......ccoeeeneeeneens

(2) Dreptul de superficie se constituie in scopul edificarii de catre Superificar a unei
(o0 o1 0'gtd Lot b o1 0 L=y Do = | (= PSP
(3) Superficiarul va deveni Proprietarul constructiei care se va edifica pe terenul descris la
alin.1.

Art. III DURATA CONTRACTULUI

1) Prezentul contract intra in vigoare la data semnarii sale de catre parti. Dreptul de
superficie se constituie in SCOPUL ...covureereereerernreeneerseeseerseenes
Contractul poate fi prelungit cu acordul partilor.

Art. IV. INTINDEREA SI EXERCITAREA DREPTULI DE SUPERFICIE

(1) Dreptul de superficie se exercita in limitele si conditiile prezentului contract si al
contractului de inchiriere nr.......cees

(2) Exercitarea dreptului de superficie este delimitata de suprafata de teren pe care
urmeaza sa se construiasca si de cea necesara exploatarii constructiei edificate, identificate
la art. 2 alin.(1).

(3) Superficiarul nu poate modifica destinatia constructiei ce urmeaza a fi edificate acesteia.

Art. V. DREPTURILE SI OBLIGATIILE PROPRIETARULUI:

(1) Proprietarul are dreptul de a inspecta Terenul si constructia ce fac obiectul
prezentului Contract, verificaind respectarea obligatiilor asumate de catre Superficiar .

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a Superficiarului.

(3) Proprietarul are obligatia sa nu il tulbure pe Superficiar in exercitiul drepturilor
rezultate din prezentul Contract, exercitarea dreptului de a construi pe Teren.

Art. VI DREPTURILE SI OBLIGATIILE SUPERFICIARULUI:

(1) Superficiarul are dreptul de a folosi Terenul, numai potrivit destinatiei sale, dobandind
in acest sens si posesia asupra Terenului, precum si dreptul de a dispune de substanta
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Terenului in limitele impuse de realizarea constructiei.

(2) Superficiarul are obligatia de a exploata in mod direct Terenul ce face obiectul
prezentului Contract.

(3) Superficiarul este obligat sa respecte standardele de calitate a activitatilor prestate
conform legislatiei in vigoare.

Art. VIII INCETAREA CONTRACTULUI:

Dreptul de superficie inceteaza pentru una dintre urmatoarele cauze:

(1) la expirarea termenului, daca partile nu hotarasc prelungirea

(2) prin consolidare, daca Terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi persoane
(3) prin acordul scris al ambelor Parti urmand a fi radiate din Cartea funciara.

(4) alte cauze prevazute de lege

Art.VIII REZILIEREA CONTRACTULUI; RASPUNDEREA CONTRACTUALA:

(1) Conform art. 1350 Cod Civil, orice persoana trebuie sa isi exercite obligatiile pe care le-a
contractat. Atunci cand, fara justificare, nu isi indeplineste aceasta indatorire, ea este
raspunzatoare de prejudiciul cauzat celeilalte parti si este obligata sa repare acest
prejudiciu, in conditiile legii. Daca prin lege nu se prevede altfel, nici una dintre parti nu
poate inlatura aplicarea regulilor raspunderii contractuale pentru a opta in favoarea altor
reguli care i-ar fi mai favorabile.

(2) Atunci cand, fara justificare, una din partile Contractului nu isi exercita obligatiile
nascute din acest Contract, cealalta parte are dreptul de a rezilia unilateral Contractul, cu
daune- interese, daca este cazul.

Art. IX FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT :

(1) Partile prezentului Contract sunt exonerate de raspundere contractualda pentru
neexecutarea la termen si /sau in mod necorespunzator, total sau partial, a oricareia dintre
obligatiile care ii incumba in baza prezentului Contract, daca neexecutarea obligatiei
respective si prejudiciul au fost cauzate de forfa majora sau caz fortuit.

(2) Forta majora va fi interpretata in conformitate cu legislatia aplicabila si trebuie sa fie
confirma de catre o autoritate competenta.

(3) Prin forta majora, in sensul prezentului Contract, se intelege un eveniment independent
de controlul/vointa Partilor, care nu se datoreaza erorilor sau neindeplinirii obligatiilor de
catre acestea si care fac imposibila executarea Contractului; aceste evenimente include fara a
se limita la: razboi, revolutie, incendiu, inundatie, sau orice calamitate naturala, restrictii ca
urmare a carantinei, embargo.

Art. X NOTIFFICARI:

(1) In sensul prezentului Contract, orice notificare/comunicare adresata de o parte celeilalte
va fi considerate valabil indeplinita daca va fi transmisa prin scrisoare recomandata cu
confirmare de primire, la adresa partilor mentionate art. 1 din prezentul Contract, fax sau
posta electronica.

Art. XI DOCUMENTELE CONTRACTULUI

13.1 - Caietul de sarcini
13.2 — Regulamentul de functionare a sitului industrial
13.3 - Oferta rezidentului
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Art. XI DISPOZITII FINALE:

(1) Partile prin reprezentanti, declara cunoscand sanctiunile prevazute de art. 292 Cod
Penal privind falsul in declaratii, ca au capacitate deplina de a incheia in mod valabil
prezentul Contract si ca nu exista nici un fel de impediment de natura legala, contractual sau
de orice alt fel in masura sa afecteze sau sa prejudicieze in vreun fel capacitatea lor de a
executa in mod valabil si pe deplin toate si fiecare din obligatiile asumate potrivit
prezentului Contract, incheierea acestuia fiind aprobata pentru Proprietar prin Hotararea nr
Consiliului Local.......coouuunee
(2) Toate obligatiile asumate de catre Superficiar in legatura cu prezentul Contract se vor
transmite succesorilor de drept, in cazul incetarii personalitatii juridice inaintea ducerii la
indeplinirea a tuturor prevederilor prezentului Contract.
(3) In situatia in care la un moment dat oricare dintre prevederile prezentului Contract este
sau devine lipsita de valabilitate, ilegala sau nu poate fi pusa in executare in baza vreunei
legi sau a unei reglementari legale, acest lucru nu va afecta sau prejudicia in nici un fel
valabilitatea, legalitatea sau punerea in executare a celorlalte prevederi ale prezentului
Contract si daca este necesar in acest scop, pe perioada de timp in care respectiva prevedere
este considerate omisa din prezentul Contract.
(4) Nici un amendament la acest Contract nu va intra in vigoare decat daca este facut in
scris, semnat in mod valabil de catre parti.
(5) Prezentul Contract de constituire a dreptului de superficie este anexa a Hotararii
Consiliului Local al Municipiului N1 .....ceeeeeeseeesesenseseeseeneens
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