A 2025/314. sz. Hatarozat melléklete
A SEPSIIPAR IPARI PARK MUKODESI SZABALYZATA

I. FEJEZET - Bevezetés

1. CIKK. - A SEPSIIPAR Ipari Park SZENTGYORGYON, egy 29,73 hektdros
teriileten helyezkedik el, Szépmez6 negyedben. A teriilet teljes egészében Sepsiszentgyorgy
municipium tulajdondban van. Az ipari park f6 célja a befektetok vonzéasa, ezéltal
Sepsiszentgyérgy gazdasagi fejlodésének elosegitése.

2. CIKK. - Az ipari park a SEPSIIPAR Kft. kezelésében van, 99,8%-a
Sepsiszentgydrgy municipium és 0,2% az URBAN-LOCATO Kft. tulajdonaban van.

3. CIKK. - Az ipari park kezelésében vannak a 2016/52524. szamu, a Sepsiipar Kft. és
Sepsiszentgytrgy municipium k6zott megkotott, kezelési szerzodés 1. szamu mellékletében —
Az ingo és ingatlan javak jegyzékében — szerepld ingatlanok.

4. CIKK. - A SEPSIIPAR Kft. nyomon koveti, hogy els6 sorban a kovetkezd
terlileteken torténjenck fejlesztések:

a) informaciods technoldgia;

b) elektronika és tavkozlés;

¢) ipari alkatrészek és részegységek gyartasa;

d) optikai és fényképészeti késziilékek és miiszerek gyartasa;

e) gépek és berendezések, szerkezetek és mechanikai részegységek gyartasa;

f) fa megmunkalasa;

g) kénnytiipar; - -

h) szallitasi, raktarozas1 és loglsztlkal szolgaltatasok

i) a termeldtevékenységekhez kapcsolddo szolgaltatasok;

J) ipari parkokra jellemz6 egyéb szolgéltatasok;

k) specidlis tervezés. ipari komponensek és reszegysegek termelese

1) kdrnyezetvédelmi technologidk.

A tevékenységeket a kérnyezetvédelemre vonatkozo hatalyos jogszabalyokban eloirt
muszaki feltételeknek megfelelden kell végezni.

II. FEJEZET - A Sepsiipar 1par1park telekkinalata

5. CIKK. - A park teriilete:

a) 49 évre koncesszidba veheto

b) 49 évre koncesszidba vehetd, megvasarolhato 5 év utan, amennyiben a beruhazas
100%-ban meg lett valdsitva;

¢) megvasarolhato a parkba vald bekoltézéskor;

d) a koncesszios szerz6dés alairasat és az épitési engedély megszerzését kbvetden
keriilt megvasarlasra, anélkiil, hogy a beruhazas befejezédstt volna.

6. CIKK. - (1) Az 5. cikk b), ¢) és d) pontjaiban emlitett teriiletek megvasarlasa esetén
az elad4si minimalarat a vasarlasi szandék kinyilvanitasa utan, egy ANEVAR (Roméniai
Hivatalos Ertékelék Nemzeti Szovetsége) 4ltal engedélyezett szakérté 4ltal készitett
értékbecslési jelentés alapjan hatdrozzak meg.

(2) Az 5. cikk b) pontjaban emlitett esetben a teriilet értékét ugy allapitjak meg, hogy
nem veszik figyelembe.azokat a beruhazasokat, amelyeket a koncesszios szerzddés alairdsat
kovetben a koncessziot gyakorld fél valositott meg.

(3) Az 5. cikk ¢) pontja szerinti esetben, ha a befekteto a vallalt beruh4zast nem fejem
be a vasarlasté]l szdmitott 3 éven belill, Sepsiszentgy6rgy municipiumut megilleti a
visszavasarlas joga, ugyanazon aron, mint az eredeti addsvételi tranzakcié sordn.

A szamitéas a visszavasarlas napjan érvényes BNR (Roman Nemzeti Bank) EUR/RON
arfolyam alapjan torténik.

A visszavasarlas utdn a befektetd 49 évre sz0l6 koncesszios szerz6dést kothet, 1,5
euré/m?/év + AFA 4ron, azzal a feltétellel, hogy visszamendlegesen megfizeti a koncesszids
dijat attol a naptol kezdve, amikor el6szor bekoltozott az ipari parkba.

(4) Az 5. cikk d) pontja esetén a tulajdonjog a teljes vételar kifizetésének €s az
adasvételi szerz8dés aldirdsanak napjan szall at, azzal a feltétellel, hogy a vevé bemutat egy
bankgaranciat, amely a telekérték 5%-anak megfelelé 6sszegre szol.



(5) A (4) bekezdés szerinti garancia a beruhdzasi munkalatok végso atvételének napjan
keriil felszabaditésra. j

(6) A beruhdzds megvaldsitasira vonatkozd kotelezettség be nem tartdsa a
bankgarancia elvesztését vonja maga utan, és Sepsiszentgydrgy municipiumot megilleti a (3)
bekezdésben eldirt visszavasarlasi jog.

7. CIKK. - A teriiletek 49 évre adhatok koncesszioba nyilvanos liciteljaras keretében, a
jelen szabalyzat és az Ipari Park koncesszios szabélyzatanak rendelkezései szerint. A
befektetdk altal a koncessziod fejében fizetett 8sszeg a koncesszios dijbol all. Emellett az ipari
park kiilén adminisztracios dijat is felszdmol az lizemeltetési szolgaltatasokeért.

A koncesszi6s licit indulé 4ra 1,5 €/m*év + AFA. A koncessziés dij 50%-kal
emelkedik, ha a szerz8dés els6 évének lejartdig a bérlé nem nyujtja be az ipari park
{izemeltetdjének a beruhdzas kivitelezéséhez sziikséges épitési engedélyt. A koncesszios dij
tovabbi 50%-kal nd, ha a szerz6dés masodik évének végéig nem torténik meg a beruhdzas
végst atvétele. JOl indokolt esetekben a SEPSIIPAR Kft. taggyiilése mentességet
engedélyezhet e rendelkezések alol.

8. CIKK. - Az elbiranyzott beruhazasok atvétele utan a nyertes palyazé bizonyos
kedvezményekben részesiilhet a koncesszids ar tekintetében, egy olyan pontszdm alapjan,
amelyet a folytatni kivant tevékenység profilja, a létrehozott munkahelyek szama, a
megvaldsitott beruhazas értéke, valamint a parkban dolgozdk 4tlagbére hatiroz meg, az
alabbiak szerint:

a) 0—10 pont esetén: nincs kedvezmény;

b) 11-25 pont esetén: 10% kedvezmény;

¢) 26-40 pont esetén; 20% kedvezmény;

d) 41-60 pont esetén: 30% kedvezmény;

e) 60 pont felett: 50% kedvezmény.

9. CIKK. - Pontszdmot a kovetkez6 képpen adnak:

Befektetés 6sszege ‘ 250.000 —. 400.001 — 1.000.001 — 5.000.000
(AFA nélkiil) 400.000 1.000.000 5.000.000 EURO felett

EURO | EURO ) EURO

0 pont 5 pont . .10 pont 20 pont
Teremtett 10-20 - | 21-50 51-100 1 100 felett
munkahelyek szama 5 pont’ 10 pont 20 pont 30 pont
Tevékenységi teriilet | Kutatas, Ipar és épitkezés | Szolgaltatas €s Kereskedelem

fejlesztés, turizmus

high tech

20 pont 15 pont 10 pont 0 pont
Atlagbér* Nagyobb, + 10%-al + 20%-al 30%-al

mint az nagyobb mint az | nagyobb mint az | nagyobb mint

Orszagos Orszagos 0rszagos az orszagos

atlagbér atlagbér atlagbér atlagbér

10 pont 15 pont 20 pont 25 pont

* Az atlagbér tgy keriil meghatdrozasra, hogy az ipari parkban dolgozé munkavallalék
éves bruttd bérosszegét elosztjak 12-vel. Az §sszehasonlitas az adott naptdri év orszagos
atlagbérével torténik. o

Azok a befektetdk, akik a székhelyiiket az ipari parkban létesitik, tovabbi 10%
kedvezményben részesiilnek a telek koncesszios arabol, amely a pontszdm alapjan
megallapitott kedvezmények alkalmazasa utan érvényesiil.

10. CIKK. - Az adminisztriciés dij differencialtan keriil megallapitasra, az alabbiak
szerint: :
a) 0,2 €/m%év + AFA a telek koncesszios ideje alatt;

b) 0,5 €/m?/év + AFA a megvasérolt telkek esetében.

A fizetés modjat az adminisztracids szerz8dés hatarozza meg.
11. CIKK. - Az adminisztraciés dij altal fedezett szolgaltatasok:
a) recepcio, informacios pont;

b) a bérlék bevonasa az ipari park promocids és PR programjéba;




¢) tandcsadas és tajékoztatas az iizletfejlesztéshez; -

d) kapcsolattartas eldsegitése a sepsiszentgyodrgyi €s brassoi egyetemi kozpontokkal;

e) utak, kozos zoldteriiletek karbantartdsa, javitasa és a koztertiletek tisztan tartsa;

f) a park teriiletének, valamint a kozlekedési €s gyalogos utak kozvilagitasa;

g) a koz0s teriiletek €s a park peremének 6rzése €s védelme;

h) gyors beavatkozas a bérl6 teriiletén kiviili k6zmberendezéseknél;

i) csapadékviz- és szennywzcsatorna szennyviztisztito allomas karbantartasa és
tizemeltetése; ~

j) -a konferenciatermek hasznélati joga a hozzd tartozd eszkozokkel — szamitdogép,
audiovizualis rendszer, hangositas, vetitoberendezes; -

k) online hirlevél biztositdsa a park.teriiletén folytatott tevékenységeket érintd, az
illetékes hat6sagok és szervezetek altal hozott fébb déntésekrol;

1) egyéb hasonlo szolgaltatasok.

12. CIKK. - A befekteték bérelhetnek irodateret az ipari park adminisztrativ
épiiletében. A bérleti id6szak legfeljebb 5 év lehet, de nem haladhatja meg a beruhazas
megvaldsitisara kotstt koncesszios szerz6dés iddtartamat.

Iroddk bérelhet6k az adminisztrativ épiiletben olyan gazdasagi szereplok szdmara is,
akik nem kivannak beruhdazni az ipari park teriiletén, csak székhelyet vagy telephelyet
szeretnének ott bejegyezni. Ebben az esetben is a bérleti idészak legfeljebb 5 év, de
meghosszabbithaté és az ar Ujratirgyalhat6, amennyiben mas, az ipari parkban beruhazni
kivano vallalat nem mutat érdeklddést az adott helyiség irant.

A szabadon 4il6 irodateriileteket folyamatosan kozzéteszik Sepsiszentgyorgy
municipium és az ipari park honlapjan. A bérbeadas nyilvanos licit alapjan torténik, a jelen
szabalyzat feltételei szerint. A havi bérleti dij kikialtasi ara 3 €/m¥hd + AFA. A kozos
helyiségek haszndlatara és a bérleti feltételekre vonatkozd részleteket a bérleti szerzodések
szabalyozzak. Az irodakhoz tartozd rezsikoltségeket (beleértve a kozds terek hasznalatét is)
atalanyrendszerben osztjak szét.

13. CIKK. - A 3. cikkelyben emlitett ingatlanokra vonatkozé hasznalati jog legfeljebb
5 évre adhaté bérbe a rezidensek szamara bérleti szerz0dés keretében, Ebben az esetben: Az
épiiletek havi bérleti dijanak kikialtasi ara: 3 EUR/m%hé + AFA. A hozzajuk tartozé telkek
éves bérleti dijanak kikialtasi ara: 1,5 EUR/m?¢év + AFA.

Figyelembe véve a csarnok(ok) tagoltsigat, lehetéség van azok tobb bérld részére
térténd kiadéasara, a rendelkezésre all6 helyiségek fliggvényében.

14. CIKXK. - Hatalyon kiyiil helyezett.

15. CIKK. - Hatdlyon kiviil helyezett.

ITI. FEJEZET - Az ipari parkhoz valé hozzaférés

16. CIKK. - Minden beruhdzasi javaslatot egyszerli szotdbbséggel hagy jova egy
Ottagl bizottsag, amelynek tagjai: 2 {6 a helyi tanacs részérdl, az ipari park adminisztratora, a
Kovaszna Megyei Kereskedelmi és Iparkamara képviseldje, valamint Sepsiszentgyorgy
polgérmestere (vagy annak megbizottja).

17. CIKK.— A bizottsag a befektetdvel egyiitt hatarozza meg annak kotelezettségeit a
beruhazassal és a kapcsolddd - kotelezettségekkel (teljesitési hatariddk) kapcsolatban. A
kotelezettségek elsésorban a létrehozandé és fenntartandd munkahelyek szdmara, a bérszintre,
a tevékenység profiljdra és a beruhazas értékére vonatkoznak. Az a befektetd, aki nem tartja be
a vallalt kotelezettségeket, koteles lesz-a koncesszids dij kiilonbozetét visszamendleg, a
tényleges helyzetnek megfeleléen megfizetni.

18. CIKK. — A bizottsag javaslatot tesz a befektetének a beruhazasra kijelolt telek
pontos helyére vonatko7oan A telekrészre vonatkozé arverés a bizottsdg altal megkapott
irasbeli befektetdi hozzajarulast kévetden indul.

19. CIKK. - Lehetdség van telkek koncesszidba addsira vagy értékesitésére
ingatlanfejlesztok = részére is, amely esetben az Ipari Park jovahagydsa sziikséges a
hasznalo/bérlé altal folytatott tevékenységhez és az esetleges kapcsolddo kotelezettségekhez.
Az ingatlanfejlesztok nem részesiilhetnek a koncesszios drkedvezményekbdl.

20. CIKK. — Az 4arveréseket a SEPSIIPAR Kft. ligyvezetdje kezdeményezi, a
Sepsiszentgydrgy municipiummal megkotott 2017/52524. szamu kezelési szerzodésben foglalt
feltételek szerint.

21. CIKK. — Kvalifikaciés kdvetelmények**



£l

a) koncesszids kérelmet nytjthatnak be befekteték, jogi személyek és engedéllyel
rendelkezé természetes szemelyek a hatdlyos torvények alapjén alapitottak. Ezeknek sajat
feleldsségiikre nyllatkozmuk kell, hogy nem 4llnak az alabbi helyzetek egyikében sem:

b) csOdeljaras alatt allnak; -

¢) ~iizleteiket birbsag feliigyeli-és vezeti;

d) felfliggesztetiék ﬁzleti'tevékenységﬁket “vagy barmely maés, fentiekhez hasonl6
helyzetben vannak; az eredeti orszaguk jogi eljarasai szerint;

€) csodeljaras felszamoldsi eljaras vagy birosagi kezelgs, illetve hitelez6kkel
kotott pénziigyi megallapodasok alanyaiva valas eldtt allnak, az eredeti orszaguk jogi eljarasai
szerint; 7

i) jogerds itélettel elitélték dket szakmai magatartds elleni biincselekmény miatt.

22. CIKK. — Minimalis jogosultsagi kritériumok:

a) A befektetdnek bejegyzett kereskedelmi tarsasagnak kell lennie;

b) A befektetd lehet olyan tarsasag is, amely még alakuléban van, amennyiben
irodateriileteket bérel; ;

c) A befektetd Klzarolag a SEPSIIPAR Kft. altal elfogadott tevekenysegeket kivanja
folytatni az Ipari Parkban;

d) A Dbefektetének be kell nytGjtania a 23. és 24. cikkelyekben kért valamennyi
dokumentumot.

23. CIKK. - Befektetok 4ltal a szandéklevél benydjtasakor szolgaltatando
informécidk/dokumentumok: -

a) Szandéklevél, amely tartalmazza: a koncesszids szerz6dés targyat képezo teriileten
folytatni kivant tevékenységeket, a vallalt minimalis beruhazas dsszegét, valamint a Iétrehozni
tervezett minimalis munkahelyek szamat;

b) Sajat feleldsségre. tett nyilatkozat, hogy nem alt az ,alkalmassagi kdvetelmények”
cikkelyben felsorolt . helyzetek egyikében sem, nincs tartozasa az allami vagy helyi
koltségvetés felé, nincs biintetett elbélete vagy adoiigyi elmaradésa, valamint rendelkezik a
beruhazas megvalositasahoz szukseges forrasokkal;

c) A vallalat szervezeti felépitése (a vallalkozasi terv reszekent)

d) Masolat az utolsd, addéhatdsidghoz benyujtott éves pénziigyi beszamolordl, a
benyujtas igazolasaval egyiitt;

e) Részletes informéciok (online adatklnyeres az ONRC-tol)

f) Uzleti terv, amely igazolja a parkban folytatni kivant véallalkozas eletkepesseget

g) Nyllatkozat az adott pénziigyi évben, valamint az azt megelozo két pénziigyi évben
kapott minimis tamogatasokrol.

24. CIKK. - Informaciok/dokumentumok, amelyeket a befektetéknek meg kell adniuk
a liciten val6 részvételhez sziikséges dokumentéacié benyujtasakor:
Informécidk/dokumentumok, amelyeket a befektetéknek meg kell adniuk a liciten vald
részvételhez sziikséges dokumentécio benyijtasakor:

a) Cégbirosag altal kibocsajtott cégbizonyitvany; J

b) addiigyi bizonylat az éllami koltségvetés, az allami tarsadalombiztositasi
koltségvetés, a  munkanélkiili-biztositasi =~ koltségvetés, ~ az  Egységes  Nemzeti
Egészségbiztositasi - Alap koltségvetése ¢és egyéb koltségvetések felé fenndlld fizetési
kotelezettségek teljesitésérol; -

c) adougy1 blzonylat a helyi koltségvetéssel szembeni fizetési kotelezettségek
teljesitésérol; RN

d) adonyllvantarta51 lgazolas

e) térvényes felhatalmazas, amennyiben a személy nem a vallalat ligyintézdje, amely
feljogositja a befektetd nevében az 6sszes dokumentacié-aldirasara.”

25. CIKK. - Minden rezidens minimalis kotelezettsegel :

a) a sajat beruhdzas 6rzése;

b) csak az ipari parkban levé kozmiivekre valo-csatlakozés, kivéve az ipari parkban a
befektetés részeként mcgva‘osuott megjuld energiaforrasokat;

c) elfogadja az ipari park tlizvédelmi szabalyzataban el6irt feltételeket

26. CIKK. - 26. cikk. - A Rezidens Jogai:

a) jog a kozs infrastruktira hasznalatara, hasznos és zavartalan feltételek mellett;



b) jog a 13. cikkben emlitett ingatlanok hasznélatdra, amelyek az adminisztracids és
kapcsolodé szolgaltatasi szerz6dés targyat képezik, hasznos, jogilag és ténylegesen zavartalan
feltételek mellett;

¢) jog a kizardlagos infrastruktira hasznalatara, amely a 13. cikk szerinti ingatlanokhoz
tartozik, az admlnlsztracms és kapcsolodo szolgaltatdsi szerz6dés alapjan, hasznos és
zavartalan feltételek mellett;

d) elovasarlasi jog gyakorlasa, amennyiben a 13. cikkben emlitett ingatlanokat és az
azokhoz tartozo telket ehdegemtlk és ezek bérleti szerz6dés alapJan a rezidens hasznélataban
vannak;

€) mentesség a- teiekado mcgﬁzetese alol, a koncesszidba vett ipari parki teriilet
aranyaban;

f) mentesség az épiiletadé megfizetése alol, a meglévd és/vagy a beruhdzas nyoméan
1étrejott ipari parki épiiletekre vonatkozdan; -

g) egyéb térvényes mentességek, amelyeket Helyi Tanacsi Hatarozat (HCL) hagy jova
(ez a pont a bérldkre is vonatkozik).

Az e), f) és g) pontokban meghatarozott adomentességek allami tdmogatas keretében
adhatdk, a hatalyos jogszabalyok szerint, és azokra Gsszegszerii korlat is érvényes: az adott
befektetd altal harom egymast kdvetd évben kapott de minimis tdmogatasok Osszértéke nem
haladhatja meg a 300.000 eurot.

IV. FEJEZET- Egyéb rendelkezések

27. CIKK. — A teriiletek alkencesszioba adasa tilos.

28. CIKK. — A park rezidenseinek kotelessége, hogy rendelkezésre bocsdssdk a
SEPSIIPAR Kft.-nek a koncessziés szerzddés teljesitésével és a vallalt kotelezettségek
betartasaval kapcsolatos minden, 4ltala kért informaciét, adatot és dokumentumot, beleértve a
bizottsag altal meghatarozott €s a helyi tanacs hatarozataval jovahagyottakat is.

29. CIKK. - A rezidensek viselik a koncesszié létesitésének ¢s a foldhivatali
nyilvantartasba vételének valamennyi koltségét. Az Gsszes, a beruhazas megvalodsitasahoz és
milkodéséhez sziikséges végleges miiszaki engedély beszerzése kizardlag a park rezidenseinek
feleldssége és koltsége. Minden, a megiévd miiszaki és kozmiihalozatokhoz valo csatlakozasra,
valamint ezek tulajdonosaitdl sziikséges engedélyek megszerzésére irdnyulé munkalat a
rezidensek feladata.

30. CIKK. — A park rezidensei kotelesek a koncesszid/ bérlet idStartama alatt a
terliletek és a megvaldsitott beruhazasok rendeltetését a koncesszids/bérleti szerzddés
eléirasainak megfelel6en fenntartani. Barmilyen rendeltetésvaltoztatas csak a SEPSIIPAR Kft.
elozetes irdsbeli engedélyével és a jogszabalyi eldirdsok betartisaval torténhet.

31. CIKK. — A park rezidensei kotelesek sajat forrasaikbol elvégezni a beépitetlen
teriiletek rendezési munkalatait.

32. CIKK. - Hatélyon kiviil helyezett.

33. CIKK. A jelen Miikddési Szabalyzat alapjan a SEPSIIPAR Kft., mint az ipari park
tizemeltetdje, jogosult belsé szabalyzatait médositani és frissiteni.

A mobdositasokat a Taggy(ilés (AGA) hatarozatdval lehet elfogadni, a vonatkozo
jogszabalyok és a tarsasag alapitd okiratdnak rendelkezéseinek betartasaval.



