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RAPORTUL
ANUAL AL ADMINISTRATORILOR

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2022

DATE GENERALE

In perioada 01.01.2022 — 31.12.2022, societatea comerciali PARCURI INDUSTRIALE SIBIU —
SURA MICA SA a desfisurat activitatea de administrare si gestionare a Parcului Industrial Sura
Mica in conformitate cu prevederile Actului Constitutiv al societatii si ale Planului de
administrare aprobat de Adunarea Generala a Actionarilor la data de 04.05.2017.

Parcuri Industriale Sibiu — Sura Mica SA este o persoand juridica romana de drept privat,
constituitd ca societate pe actiuni la care UAT Sura Mica este actionar majoritar, ce functioneaza
in baza Legii societdtilor comerciale nr. 31/1990, republicatd, cu modificarile ulterioare, a Legii
nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, precum si a OUG nr.
109/2011 cu modificarile ulterioare, privind guvernanta corporatista a intreprinderilor publice.

Activitatea principala a societatii este aceea de gestionare si administrare a Parcului Industrial
Sura Mica, pe bazd de contracte de administrare si prestiri de servicii conexe incheiate cu
rezidentii parcului care, la 31.12.2022, detineau 1n proprietate o suprafata de 85,69 ha din totalul
celor 98,05 ha. In anul 2022 s-a instrainat prin vanzare o suprafatda de 11.499 mp cétre societatea
Thimm Packaging SRL si a reintrat in patrimoniu suprafata de 34.252 mp, prin executarea silita
a debitorului HB Tehnoexpert SRL.

In cursul anului 2022 nu au existat reorganizari ale activititii societitii care are calitatea legald
de administrator al Parcului Industrial Sura Mica in baza Titlului de parc industrial nr. 007/2002
eliberat de Ministerul Dezvoltarii si Prognozei.

Structura capitalului social si a actionariatului SC Parcuri Industriale Sibiu — Sura Mica SA la
31.12.2022 este urmatoarea:

Actionari Nr. actiuni Suma %
1 | Comuna Sura Mica 2.628 262.800 | 83,9082
din care: in natura 262.300
2 | Judetul Sibiu 5 500 0,1596
3 | Municipiul Sibiu 5 500 0,1596
4 | C.C.ILA. Sibiu 5 500 0,1596
5 | Fundatia Roméno-Germana Sibiu 5 500 0,1596
6 | C.I.P.A. Sibiu 5 500 0,1596
7 | SC Apé Canal SA Sibiu 237 23.700 7.5671
8 | SC Drumuri si Prestari Constructii SA 237 23.700 7,5671
9 | SC Drumuri si Poduri SA 5 500 0,1596




Total 3.132 313.200

100,0000

Valoarea capitalului social in naturd subscris de actionarul majoritar (comuna Sura Mica),
reprezintd suprafata perimetrului de parc industrial de 980.457 mp. Din aceastd suprafatd, pana
la 31.12.2022 s-au vandut 856.933 mp, din care 1.721 mp catre Primaria Sura Micad, teren pe
care este construitd Statia de epurare zonala. Diferenta de 123.524 mp, pe care este construitd
infrastructura comuna de drumuri si utilitdati a Parcului Industrial, a ramas in proprietatea
societdtii administrator de parc.

SUMAR AL POZITIEI FINANCIARE

Activitatea economico—financiard a SC Parcuri Industriale Sibiu — Sura Micd SA in anul 2022 a
urmarit realizarea indicatorilor aprobati de Consiliul Local Sura Micd prin bugetul anual de
venituri si cheltuieli.

Principalele elemente patrimoniale realizate in perioada 2021-2022 se prezintd dupa cum
urmeaza:

Indicatori 2022 2021 202%2021
Active imobilizate 4.418.368 | 1.186.576 372.36%
Active circulante 1.169.094 442.056 264.47%
Total active 5.587.462 | 1.628.632 343.08%
Datorii 449.036 397.337 113.01%
Capitaluri proprii 1.101.540 | 1.063.125 103.61%

Din analiza evolutiei principalelor elemente patrimoniale, rezultd urmatoarele aspecte economico
- financiare:

e Valoarea netd a activelor imobilizate inregistreazd o crestere cu 272.36% fata de anul
precedent, datorita Tnregistrarii In patrimoniu a terenului in suprafatd de 34.252 lei obtinut
in urma executarii silite a societatii HB Tehnoexpert SRL ;

e Valoarea activelor circulante inregistreaza o crestere cu 164.47% fata de anul 2021, care
se datoreaza 1n principal inregistrarii in contabilitate a sumei de 157.506,16 eur,
reprezentdnd diferenta intre valoarea actualizatd a creantei fatd de aceeasi societate pentru
sumele cu care trebuia sa contribuie la infrastructura comuna si valoarea de adjudecare a
terenului in procedura executarii silite;

e Datoriile au crescut cu 13.01% fata de anul precedent, in principal datoritd acumularii
taxel pe valoarea adaugata neexigibile aferentd facturilor emise dar neincasate de la
contribuabilii rau platnici;

e In aceste conditii, capitalurile proprii au inregistrat o crestere cu 3.61% fati de anul
precedent.

ANALIZA ACTIVITATII SOCIETATII

Activitatea de baza

Evolutia comparativa a veniturilor din exploatare obtinute de societate in perioada 2020-2021 se
prezintd astfel:

Indicatori 2022 2021 20220;2021

(1]
Venituri din servicii de administrare 1.119.440 | 1.131.770 98.91%
Venituri din servicii conexe 988 115.883 0,85%
Venituri din productia de imobilizari 0 0 0,00%




Venituri din cedarea activelor 0 0 0,00%
Alte venituri din exploatare 821.431 531.720 154,49%
Total venituri din exploatare 1.941.859 | 1.779.373 109,13%

Din datele prezentate rezulta urmatoarele:

Veniturile din activitatea de baza s-au mentinut aproximativ la acelasi nivel ca si Tn anul
precedent, neexistand fluctuatii la nivelul rezidentilor parcului si respectiv a tarifului de
administrare, cu exceptia ajustdrilor determinate de executarea silitd a HB Tehnoexpert,
cara determinat diminuarea valorii veniturilor din serviciile de administrare in ultimele
luni ale anului;

Veniturile din activitati conexe din anul 2021 au cuprins contributia restanta a societatii
Logistic Ro Tir pentru repararea drumurilor de acces in parc, suma care explica
diminuarea acestei categorii de venituri in anul 2022;

La capitolul ,,Alte venituri din exploatare”, se inregistreaza o crestere de 54.49%, datorita
pe de o parte cuantumului majorat al penalitatilor de intarziere, avand in vedere cresterea
creantelor neincasate, dar mai ales datoritd vanzarii terenului de 11.499 mp catre societate
Thimm Packaging SRL.

TARIFUL DE ADMINISTRARE

In anul 2022, la fel ca si in anul precedent, s-a aplicat tariful de 1,44 lei/mp/an pentru toti
rezidentii Parcului Industrial, cu exceptia societdtii Log Center Sibiu SRL, in relatia cu care s-a
practicat tariful de 1,00 lei/mp/an.

ACTIVITATEA SOCIETATII ADMINISTRATOR DE PARC

Principala activitate a societatii, in calitate de administratorul Parcului Industrial Sura Mica, o
constituie activitatea de gestionare si administrare a parcului industrial, iar In relatiile
contractuale cu rezidentii parcului activitatea realizatd este concretizata in urmatoarele servicii:

cedarea catre rezidenti a dreptului de folosintd a cailor de acces pentru autovehicule si
pietonal asupra terenului pe care sunt construite drumurile interioare ale Parcului
Industrial Sura Mica;

accesul rezidentilor la utilitatile comune edificate pe terenul proprietatea
administratorului;

supraveghere acces in Parcul Industrial si in spatiile comune;
curdtirea si deszapezirea drumurilor interioare in spatiile comune;
curdtirea si Intretinerea retelelor de evacuare a apelor pluviale;

monitorizarea si efectuarea demersurilor cétre furnizorii de utilitati (gaz metan si servicii
de telecomunicatii) In vederea intretinerii si reparatiilor acestor retele, pand la limita de
proprietate;

iluminatul in spatiile comune;

repararea $i mentenanta infrastructurii comune (drumuri interioare, retele de distributie
energie electrica, retele de distributie apa si canal, rigolele si canalele de evacuare a apelor
pluviale).

PRINCIPALELE REZULTATE ALE ACTIVITATII SOCIETATII

Pe baza informatiilor prezentate in raport, principalele rezultate ale activitdtii societatii
administrator de Parc Industrial sunt urmatoarele:



Activitatea de baza

Sistemul de infrastructurd comuna existent la 31.12.2022, ponderea acestuia, aflat in
administrarea societatii administrator de parc este format din:

e retea interioara de cai rutiere de acces si transport, aprovizionare si distributie bunuri in
lungime de 3.008 ml drumuri, operationald dar nerealizatd pe tot perimetrul parcului
industrial;

e retea de distributie energie electricd compusd din: linie electrica subterana (LES) de
alimentare a parcului de 20 kV-14 MW, in lungime de 7.500 ml, retele electrice interioare
in lungime de 3.190 ml cu firide de racordare a consumatorilor, 1 statie de conexiuni de
20 kV-20 MW, 4 posturi de transformare (PT) 20/0,4 kV, 1 grup generator, retea
operationala dar nerealizata pe tot perimetrul parcului industrial;

e retea interioara de iluminat stradal (2.410 ml), retea operationald dar nerealizatd pe tot
perimetrul parcului industrial;

e retea interioard de alimentare cu apa racordata la conducta publicd de alimentate cu apa si
camine de racordare pentru consumatori (4.380 ml);

e retea de hidranti pentru incendiu, pozitionati pe reteaua de apa interioara a parcului,
operationala dar nerealizata pe tot perimetrul parcului industrial;

e retea interioara de canalizare ape uzate (3.033 ml), operationala dar nerealizatd pe tot
perimetrul parcului industrial si o statie de pompare;

e statie de epurare (coproprietate cu Primaria Sura Micd), aflatd in concesiunea operatorului
zonal de apa si canalizare;

e retea de canalizare pluviala, operationald dar nefinalizatd si nerealizatd pe tot perimetrul
parcului industrial;

e retea de distributie gaze naturale 3.990 ml (proprietatea E-ON Gaz);

eqe vy

pe tot perimetrul parcului industrial.

Gradul global de realizare a infrastructurii comune, pana la 31.12.2022, este de 75,2%.

Utilitatile comune, finantate de rezidenti din pretul terenului cumparat, au fost predate, fara plata,
in administrarea societdtii administrator de parc, acestea ramanand in continuare in proprietatea
rezidentilor parcului.

Tehnic - investitii

In anul 2022 nu s-au realizat lucréri de investitii in parcul industrial, activitatea rezumandu-se la
repararea si mentenanta infrasturcturii comune.

Juridic

In cursul anului 2022 au fost pe rol actiuni judecitoresti cu obiectul de pretentii si obligatia de a
face, deschise rezidentilor rau platnici sau care nu si-au realizat obligatia de finantare a
utilitatilor comune ale parcului. Niciunul dintre aceste dosare nu prezinta riscuri legate de
stabilitatea si continuitatea activitatii societatii avand probabilitate de castig.

Financiar

Evolutia indicatorilor financiari In perioada 2021-2022 se prezinta astfel:

Indicatori 2022 2021 202%;2021

(1)
Cifra de afaceri neta 1.120.428 | 1.247.653 89.80%
Venituri din exploatare 1.941.859 | 1.779.373 109.13%
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Cheltuieli din exploatare 1.876.800 | 2.045.163 91.77%
Profit/Pierdere bruta din expl. 74.905 -265.788
Impozit pe profit 34.924 76.740 45.51%
Profit/Pierdere neta din expl. 39.981 -342.528

Din datele prezentate rezulta urmatoarele:

Cifra de afaceri a scazut fata de anul trecut datorita impactului veniturilor din contributia
restanta a societatii Logistic Ro Tir pentru repararea drumurilor de acces in parc,
facturata in anul 2021, precum si a diminuarii suprafetei de teren pentru care se
calculeaza tariful de administrare pentru societatea HB Tehnoexpert SRL. Nu au existat
modificari la nivelul tarifului de administrare;

Cresterea veniturilor din exploatare este determinatd de majorarea veniturilor din
penalitdti facturate rezidentilor rau platnici, prcum si de vanzarea terenului cétre societatea
Thimm Packaging SRL;

Cheltuielile din exploatare au scazut cu 8.23% fatd de anul precedent, situatia comparativa
pe principale categorii fiind prezentad mai jos:

Anul 2021 2022
Cheltuieli cu bunuri si servicii 650.483 508.349
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 116.489 22.024
Cheltuieli cu personalul, din care: 194.072 234.570
Cheltuieli de natura salariala 81.203 120.895
Cheltuieli aferente contractului de mandat 108.840 108.770
Cheltuieli cu contributiile datorate de angajator 4.029 4.905
Alte cheltuieli de exploatare, din care 1.084.119 1.111.857
Ajustari de valoare privind activele circulante 1.050.074 1.225.104
Ajustari de valoare privind provizioanele 0 -167.833

S-au Inregistrat economii la cheltuielile cu bunurile si serviciile si la cele cu impozite si
taxe, iar acestea au crescut fatd de anul precedent indeosebi la nivelulul cheltuielilor
salariale si a celor cu ajustarile pentru deprecierea activelor circulante, datoritd cresterii
valorii creantelor neincasate de la rezidentii rau platnici, cu care societate se afla in litigii.
De asemenea, s-a anulat si un provizion constituit anii anteriori pentru cheltuielile
estimate penttru aceste litigii, o pare parte dintre acestea concretizdndu-se deja in
onorariile facturate de cabinetele de avocatura;

Activitatea anului 2022 s-a incheiat cu un profit din activitatea de exploatare de 74.905
lei, comparativ cu pierderea de 265.788 lei realizat in anul 2021.

Indicatorii de profitabilitate, lichiditate si gestiune pentru perioada 2021-2022 inregistreaza
valorile prezentate in tabelul urmator:

Indicator Formula de calcul 2022 2021

Marja brutd de vanzari Profit brut x 100 6.69 0
Cifra de afaceri

Marja neta de vanzari Profit net x 100 3.59 0
Cifra de afaceri

Rentabilitatea capitalurilor proprii Profit net x 100 3.63 0
Capitaluri proprii

Rentabilitatea activelor Profit net x 100 0.72 0
Active totale

Lichiditate curenta Active curente 2.60 1,11
Datorii curente
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Lichiditate imediata Active curente — stocuri 2.60 1,11
Datorii curente

Viteza de rotatie a debitelor clienti | Sold mediu clienti x 365 1.316 862

(zile) Cifra de afaceri

Viteza de rotatie a creditelor furnizori | Sold mediu furniz. x 365 11 16

(zile) Cifra de afaceri

Din punct de vedere al indicatorilor de profitabilitate, nu se poate face o comparatie cu anul
2021, data fiind pierderea inregistrata.

Indicatorii de lichiditate sunt inferiori celor din anul precedent, datoritd neincasarii unor creante
semnificative.

ELEMENTE DE EVALUARE GENERALA

Activitatea economico-financiara a SC Parcuri Industriale Sibiu — Sura Mica SA s-a desfasurat in
anul 2022 1n baza indicatorilor aprobati prin bugetul anual de venituri si cheltuieli.

Principalii indicatori economico-financiari realizati in anul 2022 comparativ cu bugetul, sunt
prezentati in tabelul urmator:

Indicatori Realizat BVC reﬁi;i(:ed(e" %)
Cifra de afaceri neta 1.120.428 | 1.146.000 97,77%
Venituri din exploatare 1.941.859 | 3.828.000 50,73%
Cheltuieli din exploatare 1.876.800 | 2.313.000 81,14%
Profit din exploatare brut 65.059 | 1.515.000 4,29%
Venituri financiare 9.846 0 N/A
Cheltuieli financiare 0 0 0,00%
Profit financiar brut 9.846 0 0,00%
Venituri totale 1.951.705 | 3.828.000 50,98%
Cheltuieli totale 1.876.800 | 2.313.000 81,14%
Rezultat brut 74.905 | 1.515.000 4,94%
Impozit pe profit 34.924 424.000 8,24%
Profit/Pierdere net/a 39981 | 1.091.000 3,66%
Detalierea veniturilor:
Indicatori Realizat BVC reaGlizz(:ed(e" %)
Venituri din servicii de administrare 1.119.439 | 1.146.000 97,68%
Venituri din servicii conexe 989 N/A
Venituri din productia de imobiliz. corporale 0 0 0,00%
Venituri din cedarea activelor 229.188 | 2.077.000 11,03%
Alte venituri din exploatare 592.243 605.000 97,89%
Total venituri din exploatare 1.941.859 | 3.828.000 50,73%
Venituri financiare 9.846 0 N/A
Venituri totale 1.951.705 | 3.828.000 50,98%

In privinta veniturilor, s-au inregistrat abateri semnificative doar In privinta veniturilor din
cedarea activelor, datorita bugetarii vanzarii terenului catre societatea Thimm Packaging SRL 1n
sistem normal, pentru ca in final sd se uzeze metoda previazuta de Regulamentul de organizare si
functionara a Parcului Industrial, respectiv incasarea directd a procentului de 11% din valoarea
totala si contribuirea cu restul de suma la infrastructura comuna a parcului.



Detalierea cheltuieielilor:

Indicatori Realizat BVC G.rad de
realizare (%)

Cheltuieli materiale, din care: 22.411 21.000 106,72%
*Combustibili 14.411 11.000 131,01%
*Cheltuieli cu piesele de schimb 882 3.000 29,40%
*Alte cheltuieli materiale 7.118 7.000 101,69%
Cheltuieli privind utilitatile 30.534 71.000 43,01%
Cheltuieli cu prestatiile externe 455.404 562.000 81,03%
Cheltuieli cu alte impozite si taxe 22.024 120.000 18,35%
Cheltuieli cu personalul, din care: 234.570 240.000 97,74%
*Cheltuieli cu salarii personal 109.263 112.000 97,56%
*Cheltuieli cu tichete masa 11.632 14.000 83,09%
*Cheltuieli cu indemnizatii director si CA 108.770 109.000 99,79%
*Cheltuieli cu asigurari si protectia sociald 4.905 5.000 98,10%
Cheltuieli cu amortizarea imobilizarilor 48,782 158.000 30.87%
corporale

Ajustari de valoare privind activele circulante 1.225.104 | 1.133.000 108,13%
Ajustari privind provizioanele -167.833 0 N/A
Alte cheltuieli 5.804 8.000 72,55%
Total cheltuieli din exploatare 1.876.800 | 2.313.000 81,14%
Cheltuieli financiare 0 0 0,00%
Total cheltuieli 1.876.800 | 2.313.000 81,14%

La cheltuieli s-a inregistrat o economie de 18,86%, cele mai semnificative diminuari fiind la
categoria cheltuielilor cu impozite si taxe, a cheltuielilor cu utilitatile si a celor cu prestatiile
externe. Au existat si cateva depasiri, respectiv a cheltuielilor materiale si a celor cu ajustarea de
valoare a activelor circulante. O influentd semnificativa o are si anularea provizioanelor pentru
litigii constituite in anii anteriori, pe fondul cheltuirii efective a sumelor provizionate.

PLATI SI CREANTE RESTANTE

La finele anului 2022 nu se inregistreaza plati restante, nivelul bugetat al acestora fiind tot 0.
Creantele restante sunt in suma de 4.320.962 lei fatd de nivelul bugetat de 4.314.000 mii lei.

O parte din aceste creante restante fac obiectul unor actiuni judecdtoresti in pretentii deschise
impotriva rezidentilor rau platnici, sau care nu au acceptat modificarea tarifului de administrare,
din care o parte au fost castigate iar alta parte sunt pe rol. Cele castigate sunt in general in
procedura de executare silitd, nereusindu-se Incasarea vreunei sume de bani in anul 2022.

Pentru aceste creante restante au fost calculate in anul 2022 si inregistrate pe venituri penalitati
de intarziere in suma de 587.447 lei.

De asemenea, pentru creantele restante dar si pentru penalitatile de intarziere calculate, chiar
daca nu sunt restante, s-au inregistrat cheltuieli cu ajustari pentru deprecierea creantelor in suma
de 1.242.507 lei.

Creantele incerte se cifreaza la finele anului 2022 la suma de 4.499.076 lei iar componenta lor
este urmatoarea:

Client incert Creante incerte, din care

Facturi serv. Penalitati intarziere
admin. restante




HB PROFESIONAL CONSULT SRL 294.191 257.642
BH LOGISTIK PARK SRL 452.295 414.723
HB TEHNOEXPERT SRL 640.004 581.996
H.P. LOGISTIC CENTER SRL 685.440 646.724
LOGISTICS RO TIR SRL 333.247 179.276
CD SENSORIC 13.538 0
Total 2.418.715 2.080.361

PERSPECTIVE PRIVIND ACTIVITATEA SOCIETATII

Avand in vedere faptul cd nu toti rezidentii parcului industrial si-au realizat inca proiectele
investitionale asumate la data achizitionarii terenurilor, se impun in continuare urmatoarele
actiuni:

e Continuare demersurilor de executare silitd a celor care nu si-au Indeplinit obligatiile
contractuale;

e Continuarea demersurilor de intermediere n vederea vanzarii—cumpararii unor parcele de
teren disponibilizate la vanzare de cétre investitorii care nu si-au realizat investitia.

e Continuarea lucrarilor de infrastructurd comund in limita sumelor depuse in contul
escrow de rezidentii care mai au aceasta obligatie de plata;

e Continuarea aplicarii unor masuri manageriale pentru recuperarea la timp si in totalitate a
contravalorii serviciilor de administrare a Parcului Industrial de la rezidentii rau platnici.

PROPUNEREA CONSILIULUI DE ADMINISTRATIE

1. Aprobarea situatiilor financiare incheiate la 31.12.2022;

2. Repartizarea profitului net in sumad de 39.981,16 lei pentru acoperirea partiala a pierderilor
inregistate in anii precedenti, a caror sold la data de 31.12.2022 este de 468.646,24 lei.

Presedinte Consiliu de Administratie

Moldovan losif



