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SCRISOARE DE ASTEPTARI
1n procesul de recrutare pentru pozitia de membru
in Consiliul de administratie al societatii SC LOCATIVSERV SRL

Introducere

Necesitatea implementarii guvernantei corporative in intreprinderile publice are la baza
ratiuni economice, Intrucat intreprinderile publice din Romania sunt un vector important de
redresare economica si echilibrare a bugetului de stat, functionalitatea, solvabilitatea si
lichiditatea acestor societati avand o larga influenta asupra ansamblului economiei, prin
efectul de multiplicare.

Intreprinderile publice sunt un segment important al economiei nationale si prin
activitatea si rezultatele lor financiare, au influenta asupra stabilitatii si dezvoltarii economice
a tarii.

Statul 151 poate imbunatati considerabil rolul de actionar printr-o politica rationald,
prudenta si axata pe rezultate in administrarea participatiilor in economie i mai ales printr-
un cadru adecvat de guvernanta corporativa. Managementul profesionist al tuturor
intreprinderilor publice, se face, aplicand legislatia in vigoare in domeniul guvernantei
corporative, dar si cele mai bune practice Tn domeniu. Pornind de la obligatiile asumate in
fata organismelor internationale, dar si de la premisa ca eficienta unei intreprinderi publice
depinde, in mod determinant, de performanta managementului acesteia, Guvernul Romaniei
a adoptat in noiembrie 2011, Ordonanta de Urgenta privind guvernanta corporativa a
intreprinderilor publice nr. 109/2011, aprobatd cu modificdri si completari prin Legea
nr.111/2016 si Normele metodologice de aplicare aprobate prin HG nr. 722/2016, care
reglementeaza, printre altele, stabilirea conditiilor in care sunt selectati administratorii §i
managerii societatilor publice, precum si regulile care sa asigure transparenta politicii de
actionariat a statului.

Prezentul document a fost intocmit in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta
nr.109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, cu modificarile si
completdrile ulterioare, si ale Hotararii Guvernului nr.722/2016 pentru aprobarea normelor
metodologice de aplicare a unor prevederi din OUG nr.109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice.

Scrisoarea de asteptari reprezinta un document de lucru, care exprima asteptarile
Municipiului Piatra Neamt, in calitate de autoritate publica tutelard, in ceea ce priveste
administrarea si conducerea societatii SC Locativserv SRL.

Rolul Scrisorii de asteptari este acela de a reflecta viziunea si performantele asteptate de
autoritatea publica tutelara, actionar majoritar, precum si de a prezenta politica autoritatii
publice tutelare privind asigurarea serviciului public de administrare a imobile pe baza de
tarife sau contract



L Cadrul legal

Activitatea societatii este reglementata prin legislatia specifica, dupa cum urmeaza:

- OUG nr. 109/2011 privind guvernata corporativa a intreprinderilor publice, cu

modificarile si completarile ulterioare;

- H.G. nr. 722/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor
prevederi din O.U.G. nr.109/2011;

- Legea nr. 31/1990 privind societatile, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legeanr. 111 din 27 mai 2016 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr.
109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice

II. Rezumatul strategiei guvernamentale si/sau, dupa caz, locale in domeniul in care
actioneaza intreprinderea publica

Strategia nationald privind accelerarea dezvoltarii serviciilor comunitare de utilitati
publice, asa cum acestea sunt definite de legislatia in vigoare, a fost aprobatd prin HG
nr. 246/2006 pentru aprobarea strategiei nationale privind accelerarea dezvoltdrii serviciilor
comunitare de utilitati publice si are ca obiectiv fundamental indeplinirea angajamentelor
care vizeaza domeniul serviciilor comunitare de utilitati publice pe care Romania si le-a
asumat prin Tratatul de aderare la Uniunea Europeana.

Strategia nationala sta la baza fundamentarii, elaborarii si implementarii Planului
multiannual de dezvoltare a serviciilor comunitare de utilitati publice care are scopul de a
asigura extinderea, modernizarea §i eficientizarea furnizarii serviciilor comunitare de utilitati
publice si a infrastructurii tehnico-edilitare aferente acestora la standarde europene, in
conformitate cu angajamentele aplicabile serviciilor comunitare de utilitati publice, asumate
de Romania prin Tratatul de aderare la Uniunea Europeana, semnat de Roménia la
Luxemburg la 25 aprilie 2005, ratificat prin Legea nr. 157/2005.

Romania a considerat ca directia strategicd adecvata este reprezentatd de promovarea
proiectelor regionale majore de investitii n infrastructura, dublate de regionalizarea
utilitatilor ca element cheie 1n Tmbunatatirea calitatii serviciilor si a eficientei costurilor de
capital si de operare si tintind indeplinirea obiectivelor de mediu si asigurarea viabilitatii
investitiilor si a operarii sistemelor.

III.  Viziunea generala a autorititii publice tutelare si a actionarilor cu privire la
misiunea si obiectivele intreprinderii publice

SC Locativserv SRL este persoana juridica romana, cu sediul in localitatea Piatra Neamt,
jud.Neamt, str.Cuiejdi, nr.1B, infiintatd in baza Hotararii Consiliului Local nr.212/26.03.2008 si
a Legii nr.31/1990 privind societdtile comerciale republicata si actualizata.

Administrarea imobilelor pe bazd de tarife si contract (Cod CAEN 6832), precum si
activitati imobiliare pe bazd de comision sau contract (Cod CAEN 683) reprezinta activitatile
principale ale societatii SC Locativserv SRL.



Conform prevederilor actului constitutiv, SC Locativserv SRL a adoptat sistemul unitar
de administrare, alcatuit din Consiliu de Administratie si Director.

Actul constitutiv si reglementdrile interne contin prevederi privind rolul si
atributiile acestor organe de administrare si conducere, precum si delimitarea clara intre
responsabilitatile si atributiile acestora.

Ne asteptdm ca operatiunile intreprinderii publice SC Locativserv SRL sa contribuie la
promovarea unor standarde ridicate profesionale si de calitate privind resursele umane si
serviciile prestate.

Vom tine in permanenta legdtura cu consiliul cu privire la maximizarea valorii
afacerii prin imbunatatirea perfomantei si un management eficace al capitalului.

Misiunea intreprinderii publice, constd n consolidarea si dezvoltarea pozitiei pe piata
concurentiald a prestatorilor de servicii imobiliare §1 se bazeazd pe urmatoarele elemente
fundamentale:

- imbunatatirea calitatii serviciilor prestate clientilor chiriagi/proprietari;

- cresterea profitabilitatii societatii.

IV. Mentiunea privind incadrarea intreprinderii publice in una dintre
urmatoarele categorii de scopuri ale intreprinderii publice, respectiv
comercial, de monopol reglementat sau serviciu public

In calitatea sa de intreprindere publica, in sensul prevederilor OUG nr.109/2011
privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, cu modificdrile si completarile
ulterioare, SC Locativserv SRL functioneaza sub autoritatea Consiliului Local al
Municipiului Piatra Neamt si actioneaza ca o companie care livreaza servicii publice.

SC Locativserv SRL asigura administrarea imobilelor apartinaind ANL, Primariei Piatra
Neamf, administrarea imobilelor apartindnd unor asociatii de proprietari, administrarea Salii
Polivalente din Municipiul Piatra Neamt (contractul a incetat de drept 1n luna iunie 2020 si nu a
mai fost prelungit), a Cladirii Mall Forum Center, precum si activititi de exploatare, service,
intretinere, reparatii si RSVTI desfasurate de catre personalul de deservire si de catre personalul
tehnic de specialitate autorizat ISCIR.

Capitalul social al societdtii este in valoare de 50.200 lei, compus dintr-un numar de
5.020 parti sociale cu o valoare nominala de 10 lei/parte sociala, din care:

- asociatul Municipiul Piatra Neamt, detine 5015 parti sociale, reprezentand 99.90% din
capitalul social;

- asociatul Compania Municipald de Investitii Urban SA detine 3 parti sociale,
reprezentand 0,060% din capitalul social;

- asociatul SC Publiserv SA detine 2 parti sociale, reprezentand 0.040% din capitalul
social.



V.

Obiectivele intreprinderii publice

Autoritatea publica tutelara se asteapta ca managementul societatii sa fie orientat spre
respectarea principiilor de management corporativ in vederea dezvoltarii intreprinderii publice in
conditii de profitabilitate, de maximizare a eficientei si eficacitatii activitatii, de calitate
superioara a serviciilor realizate, de protectie a mediului si de asigurare a securitatii si sanatatii
lucratorilor.

1. Obiective strategice

In vederea realizarii obiectului de activitate, SC Locativserv SRL 1si asuma urmatoarele
obiective strategice:

1.

2.

e

e

Consolidarea pozitiei pe piata prin furnizarea unor servicii de calitate superioarda
pentru client;

Cresterea viabilitatii societatii in contextul unui mediu concurential;

Armonizarea practicilor manageriale $i de administrare cu principiile guvernantei
corporative;

Cresterea eficientei generale a societatii, prin corecta dimensionare, informare,
instruire si motivare a personalului societatii;

Asigurarea dezvoltdrii durabile si cresterea flexibilitatii societatii;

Preocupare permanentd pentru cresterea gradului de incredere a clientilor si pentru
asigurarea unei transparente legatd de actiunile intreprinse;

indeplinirea obiectului de activitate cu costuri minime si in conditii de eficienta
operationald si organizationala;

Promovarea unui dialog deschis si continuu cu autoritatile publice, clienti si alte parti
interesate;

Cresterea calitatii si accesului la serviciile publice prin eficientizarea costurilor si
reducerea timpilor de furnizare a serviciilor publice.

2. Obiective generale

Eficienta economica

1. Optimizarea permanentd a costurilor de productie si/sau de logistica, astfel incat
atingerea performantelor dorite si a nivelului serviciilor cerute de clienti sa se
realizeze cu costuri minime pentru acestia;

2. Promovarea unei metodologii de stabilire a tarifelor, astfel incat sa se asigure
autofinantarea costurilor de exploatare, modernizare si dezvoltare, conform
principiului eficientei costului si a calitatii maxime in functionare, ludnd in
considerare si gradul de suportabilitate al populatiei.

Modernizarea §i imbunatdtirea serviciilor prestate

1. Adaptarea permanenta la cerintele utilizatorilor;

2. Extinderea ariei de operare si diversificarea ofertei de servicii cétre client;
3. Imbunatitirea serviciilor oferite din punct de vedere al calititii.

Orientare catre client

1. preocuparea permanenta pentru cresterea gradului de incredere al beneficiarilor si
pentru asigurarea unei transparente legata de actiunile intreprinse;

2. solutionarea in timp util a reclamatiilor.
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D. Grija pentru mediu
1. Gestionarea rationala a resurselor;
2. FEliminarea aspectelor cu impact negativ asupra mediului.

E. Competenta profesionala
1. Instruirea permanenta a personalului, pentru cresterea gradului de profesionalism
2. Perfectionarea sistemul de munca si management, cu respectarea permanenta a
cadrului legislativ actual si a tuturor reglementarilor legale in vigoare.

Planul de Administrare vizeaza consolidarea pozitiei pe piata a societatii

SC Locativserv SRL si pastrarea competitivitatii in ceea ce priveste calitatea serviciilor,
performantele financiare si nivelul investitional.

Planul de administrare se va interpreta in corelare cu prevederile legislative aplicabile

domeniului de activitate al societdtii, respectiv administrarea imobilelor pe baza de tarife sau
contract.

Planul de Administrare elaborat de viitorul Consiliu de Administratie al societatii va

include modul de realizare a obiectivelor de performanta, respectiv:

Indeplinirea obligatiilor catre Bugetul de stat si Bugetul asiguririlor sociale de stat si
fonduri speciale;

Indeplinirea obligatiilor citre Bugetele locale ale unitatilor Administrativ Teritoriale
cuprinse in contractele de prestari servicii;

Rambursarea creditelor contractate potrivit graficelor de plati;

Cresterea cifrei de afaceri;

Abordarea §i colaborarea cu parteneri de cea mai buna calitate;

Optimizarea chetuielilor de functionare si reducerea cheltuielilor cu bunuri si servicii.

Indicatori de performanta
» Financiari

* Cresterea cifrei de afaceri

* Cresterea profitului net

* Mentinerea/cresterea lichiditatii generale

* Reducerea obligatiilor restante

* Plata integrala a contributiilor catre bugetele locale
* Cresterea ratei profitului brut

» Manageriali

* Cresterea gradului de satisfactie a beneficiarilor privind cantitatea si calitatea
serviciilor prestate

* Reducerea numarului de reclamatii

* Cresterea productivitatii muncii

’



VII. Obiectul obligatiei si angajamentul autoritatii publice tutelare vizavi de

modalitatea de asigurare a compensatiilor corespunzatoare sau de plata a
obligatiei

Obiectul principal de activitate al societatii constd in administrarea imobilelor pe baza de

tarife sau contract, conform urmatoarelor contracte:

contract nr.35296(8382)/18.09.2014, in baza céruia societatea asigura administrarea
locuintelor din fondul ANL si din fondul Municipiului Piatra-Neamt;

contract nr.15359/19.05.2021, in baza cdruia societatea asigura servicii de exploatare,
reparatii §i intretinere a centralelor termice a retelelor de incalzire si servicii RSVTI
aferente acestora, precum si servicii RSVTI pentru ascensoare si scari rulante;

contract nr.29395 (9013)/10.07.2015 in baza céruia societatea asigura serviciul de
intretinere si exploatare a Complexului Comercial tip Mall, din Municipiul Piatra Neamt.

Obligatiile si responsabilitatile de asigurare a compensatiilor ce ar putea surveni ca

urmare a prestarii serviciului public sunt cele prevazute de legislatia incident.

VIII. Asteptariin ceea ce priveste politica de dividende/varsaminte din profitul net

aplicabila intreprinderii publice

Asteptarile autoritdtii publice tutelare 1n ceea ce priveste politica de dividend/varsaminte

din profitul net aplicabila intreprinderii publice sunt cele prevazute in Ordonanta Guvernului
nr.64/2001 privind repartizarea profitului la societatile nationale, companiile nationale si
societatile comerciale cu capital integral sau majoritar de stat, precum si regiile autonome, cu
modificarile si completarile ulterioare.

a.
b.
c.

Destinatiile repartizarii profitului sunt:

Rezerve legale

Alte rezerve reprezentand facilitatile fiscale prevazute de lege

Acoperirea pierderilor contabile din anii precedenti, cu exceptia pierderii contabile
reportate provenite din ajustarile cerute de aplicarea IAS 29 "Raportarea financiara in
economiile hiperinflationiste”, potrivit Reglementarilor contabile conforme cu
Standardele intenationale de raportare financiara si Reglementarilor contabile armonizate
cu Directiva Comunitatii Economice Europene nr. 86/635/CEE si cu Standardele
Internationale de Contabilitate aplicabile institutiilor de credit;

c™1) constituirea surselor proprii de finantare pentru proiectele cofinantate din
imprumuturi externe, precum §i pentru constituirea surselor necesare rambursarii ratelor
de capital, platii dobanzilor, comisioanelor si a altor costuri aferente acestor imprumuturi
externe;

alte repartizari prevazute de lege;

salariatilor la profit; societatile nationale, companiile nationale si societatile comerciale
cu capital integral sau majoritar de stat, precum §i regiile autonome care s-au angajat si au
stabilit prin bugetele de venituri si cheltuieli obligatia de participare la profit, ca urmare a
serviciilor angajatilor lor in relatie cu acestea, pot acorda aceste drepturi in limita a 10%



din profitul net, dar nu mai mult de nivelul unui salariu de baza mediu lunar realizat la
nivelul agentului economic, in exercitiul financiar de referinta;

f.  minimum 50% varsaminte la bugetul de stat sau local, in cazul regiilor autonome, ori
dividende, in cazul societatilor nationale, companiilor nationale si societatilor comerciale
cu capital integral sau majoritar de stat;

g. profitul nerepartizat pe destinatiile prevazute la lit. a)-f) se repartizeaza la alte rezerve si
constituie sursa proprie de finantare, putand fi redistribuit ulterior sub forma de dividende
sau varsaminte la bugetul de stat sau local in cazul regiilor autonome.

Actionarii se asteapta sa fie mentinut un echilibru intre investitii si dividende.

Deciziile consiliului trebuie cantérite in lumina interesului social, precum si a
obiectivului de reducere a gradului de indatorare.

Ne asteptam sa fim informati din timp de catre consiliu cu privire la schimbari survenite
in planificarea afacerii. In plus, actionarii se asteapta ca politica de dividende si fie legati de
imbunatatirea perfomantei si reducerea costurilor.

IX.  Asteptari privind politica de investitii aplicabila intreprinderii publice

Obiectivul general al procesului actual de dezvoltare este de a crea un cadru institutional
si legal, solid si sustenabil, care sa asigure structura de implementare pe termen lung a
investifiilor planificate de societate.

Planul de investitii trebuie sd asigure eficienta economica §i potentialul céstig al
societatii.

Planul de investifii trebuie sa ducd la indeplinirea obiectivelor prevazute in Planul de
administrare, precum si a indicatorilor financiari si nefinanciari rezultati din Planul de
administrare.

Autoritatea publica tutelard se asteapta ca acest plan sa fie elaborat in baza unei
fundamentari tehnico-economice a investitiilor, care sa evidentieze rentabilitatea investitiei si
profitul potential pentru societate.

X. Dezideratele autorititii publice tutelare si ale actionarilor cu privire la
comunicarea cu organele de administrare si conducere ale intreprinderii publice

Comunicarea dintre organele de administrare si conducere ale societatii SC Locativserv
SRL, autoritatea publica tutelara si actionari, se va face conform prevederilor OUG 109/2011
privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, cu modificarile si completarile
ulterioare, ale HG nr.722/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor
prevederi din OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice si a
prevederilor actului constitutiv.

Astfel, comunicarea dintre autoritatea publica tutelara, actionari si intreprinderea publica
se face periodic, vizand in principal, dar fard a se limita la gradul de indeplinire a obiectivelor si
la evolutia indicatorilor de perfomanta.
performanta stabiliti in contractele de mandat, membrii Consiliului de Administratie au obligatia
de a notifica in scris autoritatea publica tutelara si actionarii, cu privire la cauzele care au
determinat nerealizarea si impactul asupra obiectivelor si a indicatorilor de performanta.



Actionarii se angajeaza la intarirea raspunderii strategice, la imbunadtdfirea gestiondrii
activelor societatii si la clarificarea asteptarilor lor cu privire la intreprinderea publica. Aceste
prioritdti sunt posibile prin imbunatatirea comunicarii bidirectionale Tntre administratori si
actionari, pentru a sprijini o intelegere a asteptarilor actionarilor, a prioritdtilor guvernamentale, a
nivelurilor de responsabilitate si a alinierii cu prioritatile strategice ale intreprinderii publice.

Ca atare, este important ca ambele niveluri sa se {ind reciproc informate cu privire la
orice aspecte cu impact material asupra Tntreprinderii publice si/sau asupra intereselor
actionarilor, inclusiv informatii cu privire la riscurile privind indeplinirea planului de
administrare.

Consiliul de administratie va redacta, transmite si publica rapoarte semestriale si anuale
cu privire la indeplinirea indicatorilor de performanta si a planului de administrare.

XI.  Asteptari privind calitatea si siguranta produselor si serviciilor prestate de
intreprinderea publica

Autoritatea publica tutelara urmareste ca activitatea societatii SC Locativserv SRL sa
corespunda necesitatilor comunitdtii, prin mentinerea si extinderea unui mediu de afaceri
sandtos, o componenta esentiald In asigurarea vitalitatii economiei.

Managementul societdtii se asteapta sa fie implicat direct in mentinerea, dezvoltarea si
imbunatatirea sistemului de management al calitatii $i imbunatatirea continud a eficacitatii
acestuia, asigurandu-se ca au fost stabilite politica in domeniul calitatii, obiectivele calitatii si
mentinerea resurselor necesare perfectionarii sistemului de management al calitatii.

Consiliu de Administratie trebuie sa creeze parghiile necesare unui control eficace si unei
monitorizari permanente, precum $i unui raspuns pertinent si rapid in cazul oricaror incidente de
calitate semnalate.

XII. Asteptarile autoritaitii publice tutelare in domeniul eticii, integritatii si
guvernantei corporative

Asteptdrile autoritdtii publice tutelare Tn domeniul eticii, integritatii $i guvernantei
corporative au drept fundament cateva valori si principii care trebuie sa guverneze
comportamentul etic si profesional al administratorilor executivi i neexecutivi, precum si al
managerilor societatii:

1) Etica manageriala: toti managerii societatii vor respecta Codul de eticd. Mai mult, vor lua si
aplica decizii care impacteaza angajatii, {inand cont de recompensarea identica pentru contributie
identica unui principiu universal de etici manageriala. In plus, managerii si administratorii vor
actiona Intotdeauna in favoarea intereselor societatii.

2) Profesionalismul: Toate atributiile de serviciu care revin managerilor, administratorilor
executivi §i neexecutivi ai societatii trebuie indeplinite cu maximum de eficienta si eficacitate, la
nivelul de competenta necesar si in cunostintd de cauza in ceea ce priveste reglementarile legale;
managerii si administratorii vor depune toate diligentele pentru cresterea continua a nivelului lor
de competenta si pentru cresterea nivelului de competentd al angajatilor societatii.

3) Impartialitate si nediscriminare: principiu conform caruia managerii, administratorii
executivi §i neexecutivi ai societatii sunt obligati sa aiba o atitudine obiectiva, neutra fatd de
orice interes politic, economic, religios sau de altd naturd, in exercitarea atributiilor functiei;



managerilor $i administratorilor le este interzis sa solicite sau sd accepte, direct sau indirect,
vreun avantaj ori beneficiu moral sau material sau sa abuzeze de functia pe care o au.

4) Libertatea de gandire si de exprimare : principiu conform cdruia managerul sau
administratorul poate sa-si exprime si sa-si fundamenteze opiniile, cu respectarea ordinii de drept
si a bunelor moravuri.

5) Onestia, cinstea si corectitudinea: principiu conform cdruia managerul sau admnistratorul in
exercitarea mandatului trebuie sa respecte, cu maxima seriozitate, legislatia Tn vigoare.

6) Deschiderea si transparenta: principiu conform caruia activitatile directorilor si ale
administratorilor, n exercitarea functiilor lor sunt publice si pot fi supuse monitorizarii.

7) Confidentialitatea: principiu conform caruia managerii $i administratorii trebuie sa garanteze
confidentialitatea informatiilor care se afld in posesia lor.

In conformitate cu prevederile OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativi a
intreprinderilor publice, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare, activitatea
organelor de conducere trebuie sa fie transparenta si accesibild, garantand o bund comunicare.



