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RAPORTUL
ANUAL AL ADMINISTRATORILOR

pentru exercitiul financiar incheiat la 31.12.2023

DATE GENERALE

In perioada 01.01.2023 — 31.12.2023, societatea comerciali PARCURI INDUSTRIALE SIBIU —
SURA MICA SA a desfasurat 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 persoana juridicd romanad de drept privat,
constituita ca societate pe actiuni la care UAT Sura Mica este actionar majoritar, ce functioneaza
in baza Legii societatilor comerciale nr. 31/1990, republicata, 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 principald a societatii este aceea de gestionare si administrare a Parcului Industrial Sura
Mica, pe baza de contracte de administrare si prestari de servicii conexe incheiate cu rezidentii
parcului care, la 31.12.2023, detineau in proprietate o suprafata de 85,69 ha din totalul celor 98,05
ha. In anul 2022 s-a instrdinat prin vanzare o suprafatd de 11.499 mp catre societatea Thimm
Packaging SRL si a reintrat in patrimoniu suprafata de 34.252 mp, prin executarea silitd a
debitorului HB Tehnoexpert SRL.

In cursul anului 2023 nu au existat reorganizari ale activitatii societatii, care are calitatea legald de
administrator al Parcului Industrial Sura Micd 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
31.12.2023 este urmatoarea:

Actionari Nr. actiuni Suma %
1 | Comuna Sura Mica 2.865 286.500 | 91,47510
din care: in natura 262.300
2 | Judetul Sibiu 5 500 | 0,15964
3 | Municipiul Sibiu 5 500 | 0,15964
4 | C.C.ILA. Sibiu 5 500 | 0,15964
5 | Fundatia Romano-Germana Sibiu 5 500 | 0,15964
6 | C.I.P.A. Sibiu 5 500 | 0,15964
7 | SC Apa Canal SA Sibiu 237 23.700 | 7.56705
8 | SC Drumuri si Poduri SA 5 500 0,1596
Total 3.132 313.200 100,00




Valoarea capitalului social in natura subscris de actionarul majoritar (comuna Sura Mica),
reprezintd suprafata perimetrului de parc industrial de 980.457 mp. Din aceasta suprafata, pana la
31.12.2023 s-au vandut 856.933 mp, din care 1.721 mp cétre Primaria Sura Mica, teren pe care
este construitd Statia de epurare zonald. Diferenta de 123.524 mp, pe care este construitd
infrastructura comund de drumuri si utilitati a Parcului Industrial, a ramas in proprietatea societatii
administrator de parc.

SUMAR AL POZITIEI FINANCIARE

Activitatea economico—financiard a SC Parcuri Industriale Sibiu — Sura Micd SA in anul 2023 a
urmarit realizarea indicatorilor aprobati de Consiliul Local Sura Micd prin bugetul anual de
venituri si cheltuieli.

Principalele elemente patrimoniale realizate in perioada 2022-2023 se prezinta dupa cum urmeaza:

Indicatori 2023 2022 202::’;02022
Active imobilizate 4.374.643 4.418.368 99.01%
Active circulante 1.004.627 1.169.094 85.93%
Total active 5.379.270 5.587.462 96.27%
Datorii 524.937 449.036 116.90%
Capitaluri proprii 816.065 1.101.540 74,08%

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

e Valoarea neta a activelor imobilizate inregistreaza o scadere cu 0,99 % fata de anul
precedent, datoritd amortizarii normale a mijloacelor fixe;

e Valoarea activelor circulante Inregistreaza o sciddere cu 14,07 % fata de anul 2022, datorata

ege vy

e Datoriile au crescut cu 16,9 % fatd de anul precedent, in principal datoritd acumularii taxei
pe valoarea adaugata neexigibile aferenta facturilor emise dar neincasate de la contribuabilii
rau platnici;

e Evolutiile mentionate, respectiv scaderea activelor circulante si cresterea datoriilor au avut
loc pe fondul pierderii inregistrate in anul 2023, care a condus implicit la scaderea
capitalurilor proprii cu 25,92%.

ANALIZA ACTIVITATII SOCIETATII

Activitatea de baza

Evolutia comparativa a veniturilor din exploatare obtinute de societate in perioada 2022-2023 se
prezintd astfel:

Indicatori 2023 2022 20220;02021
Venituri din servicii de administrare 1.094.864 | 1.119.440 97,80
Venituri din servicii conexe 4.387 988 444,03
Venituri din productia de imobilizari 0 0 0,00
Venituri din cedarea activelor 0 0 0,00
Alte venituri din exploatare 474.537 821.431 57,77
Total venituri din exploatare 1.573.788 | 1.941.859 81,05




Din datele prezentate rezulta urmatoarele:

e Veniturile din activitatea de baza sunt usor inferioare celor din anul 2022, cu toate cd a avut
loc o crestere a valorii anuale a tarifului de administrare, din cauza a doud evenimente
semnificative:

- diminuarea valorii tarifului de administrare facturat societatiit HB Tehnoexpert, ca
urmare a executarii silite a unei suprafete de teren, diminuare care a produs efecte
incepand cu ultimele luni ale anului 2022;

- stornarea unor venituri din anii anteriori in suma de 65.782 lei reprezentind diferenta
tarif administrare facturat societdtii Logistic Ro Tir, ca urmare a unei sentinte
definitive obtinute 1n instantd de aceastd societate.

e Veniturile din activitati conexe au Inregistrat o crestere seemnificiativa procentual, dar mai
modestd ca si valoare absolutd, sumele suplimentare provenind din serviciile de intretinere
a spatiilor verzi facturate catre doi din rezidentii parcului;

e La capitolul ,,Alte venituri din exploatare”, se Inregistreazd o scadere cu 42,73%, care se
explica astfel:
- veniturile anului 2022 cuprindeau si influenta vanzarii terenului de 11.499 mp catre
societatea Thimm Packaging SRL;
- ca urmare a sentintei obtinute de Logisdtic Ro Tir am fost obligati sa storndm si
venituri din penalitati in suma de 102.844 lei.

TARIFUL DE ADMINISTRARE

Incepand cu 1 martie 2023, tariful de administrare s-a majorat cu rata inflatiei de la 1,44 lei/mp/an
la 1,64 lei/mp/an pentru majoritatea rezidentilor Parcului Industrial, care au acceptat semnarea de
acte aditionale, exceptie facand rezidentii cu care societatea noastra se afld in litigii, in cazul cdrora
s-a continuat facturarea cu vechiul tarif. In cazul societitii Log Center Sibiu SRL, tariful facturat
a fost de 1,00 lei/mp/an, potrivit contractului. In prezent, aceasta situatie a incetat, cu societatea
Log Center s-a Incheiat un contract de administrare la tariful normal.

ACTIVITATEA SOCIETATII ADMINISTRATOR DE PARC

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

* cedarea catre rezidenti a dreptului de folosintd a cdilor 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 1n 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 catre furnizorii de utilitati (gaz metan si servicii de
telecomunicatii) in vederea Intretinerii si reparatiilor acestor retele, pana la limita de
proprietate;

* iluminatul in spatiile comune;

* repararea si 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
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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 31.12.2023, 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 nerealizata 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 operationald
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 31.12.2023, 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 2023 nu s-au realizat lucréri de investitii in parcul industrial, activitatea rezumandu-se la
repararea si mentenanta infrastructurii comune.

Juridic

In cursul anului 2023 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 prezintd riscuri legate de stabilitatea si
continuitatea activitatii societatii avand probabilitate de castig.

Financiar

Evolutia indicatorilor financiari In perioada 2022-2023 se prezinta astfel:



Indicatori 2023 2022 202?,2022
Cifra de afaceri neta 1.099.251 1.120.428 98,11
Venituri din exploatare 1.573.788 | 1.941.859 81,05
Cheltuieli din exploatare 1.848.224 | 1.876.800 98,48
Profit/Pierdere bruta din expl. -274.436 74.905
Impozit pe profit 17.767 34.924 50,87
Profit/Pierdere neta din expl. -292.203 39.981

e Justificarea reducerii cu 18,95% a veniturilor din exploatare a fost prezentatd la analiza

activitatii de baza;

e In privinta cheltuielilor de exploatare , acestea au inregistrat o scadere cu 1,52% fati de anul
precedent, situatia comparativa pe principale categorii fiind prezentatd mai jos:

Anul 2022 2023
Cheltuieli cu bunuri si servicii 508.349 563.292
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 22.024 34.056
Cheltuieli cu personalul, din care: 234.570 296.648
Cheltuieli de natura salariala 120.895 198.038
Cheltuieli aferente contractului de mandat 108.770 91.399
Cheltuieli cu contributiile datorate de angajator 4.905 7.211
Alte cheltuieli de exploatare, din care 1.111.857 954.228
Ajustari de valoare privind activele circulante 1.225.104 889.680
Ajustari de valoare privind provizioanele -167.833 0

e Cheltuielile au crescut comparativ cu anul precedent aproape la toate categoriile, exceptie
facand cheltuielile aferente contractului de mandat si cheltuielile cu ajustarea valorii
activelor circulante. Acestea se incadreaza insa in prevederile bugetului de venituri si
cheltuieli, mai putin cele legate de ajustarile pntru neincasarea creeantelor de la rezidentii
rau platnici.

e Activitatea anului 2023 s-a incheiat cu o pierdere din activitatea de exploatare de 274.436
lei, comparativ cu profitul de 65.059 lei realizat in anul 2022.

Indicatorii de profitabilitate, lichiditate si gestiune pentru perioada 2022-2023 inregistreaza
valorile prezentate in tabelul urmator:

Indicator Formula de calcul 2023 2022

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

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

Rentabilitatea capitalurilor proprii Profit net x 100 0 3.63
Capitaluri proprii

Rentabilitatea activelor Profit net x 100 0 0.72
Active totale

Lichiditate curenta Active curente 1,91 2.60
Datorii curente

Lichiditate imediata Active curente — stocuri 1,91 2.60
Datorii curente

Viteza de rotatie a debitelor clienti | Sold mediu clienti x 365 1.676 1.316

(zile) Cifra de afaceri




Sold mediu furniz. x 365 12 11
Cifra de afaceri

Viteza de rotatie a creditelor furnizori
(zile)

Din punct de vedere al indicatorilor de profitabilitate, nu se poate face o comparatie cu anul 2022,
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 2023 1n baza indicatorilor aprobati prin bugetul anual de venituri si cheltuieli.

Principalii indicatori economico-financiari realizati in anul 2023 comparativ cu bugetul, sunt

prezentati in tabelul urmator:

Indicatori Realizat BVC G'rad de
realizare (%)
Cifra de afaceri neta 1.099.251 | 1.184.920 92,77%
Venituri din exploatare 1.573.788 | 1.778.458 88,49%
Cheltuieli din exploatare 1.848.224 | 1.603.202 115,28%
Profit din exploatare brut 0 175.256 0,00%
Venituri financiare 17.501 0 N/A
Cheltuieli financiare 13.218 0 0,00%
Profit financiar brut 4283 0 0,00%
Venituri totale 1.591.289 | 1.778.458 89.,48%
Cheltuieli totale 1.861.442 | 1.603.202 116,11%
Rezultat brut 0 175.256 0,00%
Impozit pe profit 17.767 81.000 21,93%
Profit/Pierdere net/a -274.436 94.256
Detalierea veniturilor:
Indicatori Realizat BVC G'rad de
realizare (%)
Venituri din servicii de administrare 1.094.864 | 1.183.932 92,48%
Venituri din servicii conexe 4.387 988 444,03%
Venituri din productia de imobiliz. corporale 0 0 0,00%
Venituri din cedarea activelor 0 0 #DIV/0!
Alte venituri din exploatare 474.537 593.538 79,95%
Total venituri din exploatare 1.573.788 | 1.778.458 88,49%
Venituri financiare 17.501 0 N/A
Venituri totale 1.591.289 | 1.778.458 89,48%
Detalierea cheltuieielilor:
Indicatori Realizat BVC G.rad de
realizare (%)
Cheltuieli materiale, din care: 23.618 27.908 84,63%
*Combustibili 8.489 19.502 43,53%
*Cheltuieli cu piesele de schimb 0 0 #DIV/0!
*Alte cheltuieli materiale 15.129 8.406 179,98%
Cheltuieli privind utilitatile 42.293 46.629 90,70%
Cheltuieli cu prestatiile externe 497.382 522.439 95,20%




Cheltuieli cu alte impozite si taxe 34.056 50.185 67,86%
Cheltuieli cu personalul, din care: 296.648 321.365 92,31%
*Cheltuieli cu salarii personal 176.618 195.602 90,29%
*Cheltuieli cu tichete masa 21.420 25.470 84,10%
*Cheltuieli cu indemnizatii director si CA 91.399 93.780 97,46%
*Cheltuieli cu asigurdri si protectia sociala 7.211 6.513 110,72%
Cheltuieli cu amortizarea imobilizarilor 49 963 50,184 99.56%
corporale

Ajustdri de valoare privind activele circulante 889.680 580.000 153,39%
Ajustari privind provizioanele 0 N/A
Alte cheltuieli 14.584 4.492 324,67%
Total cheltuieli din exploatare 1.848.224 | 1.603.202 115,28%
Cheltuieli financiare 13.218 0 0,00%
Total cheltuieli 1.861.442 | 1.603.202 116,11%

PLATI SI CREANTE RESTANTE

La finele anului 2023 nu se inregistreaza plati restante, nivelul bugetat al acestora fiind tot 0.
Creantele restante sunt in suma de 5.217.323 lei fatd de nivelul bugetat de 5.204.000 lei.

O mare parte din aceste creante restante fac obiectul unor actiuni judecatoresti in pretentii deschise
impotriva rezidentilor rau platnici, sau care nu au acceptat modificarea tarifului de administrare.

Pentru aceste creante restante au fost calculate Tn anul 2023 si inregistrate pe venituri penalitati de
intarziere in suma de 574.004 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
1.090.714 lei.

Creantele incerte se cifreaza la finele anului 2023 la suma de 5.388.758 lei iar componenta lor este
urmatoarea:

Client incert Creante incerte, din care
Facturi serv. Penalitati intarziere
admin. restante

HB PROFESIONAL CONSULT SRL 367.739 330.792
BH LOGISTIK PARK SRL 565.368 523.029
HB TEHNOEXPERT SRL 744.979 731.995
H.P. LOGISTIC CENTER SRL 856.800 817.155
LOGISTICS RO TIR SRL 291.415 159.486

0 0
Total 2.826.301 2.562.457

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 catre investitorii care nu si-au realizat investitia.
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e Continuarea lucrarilor de infrastructura comuna in limita sumelor depuse in contul escrow
de rezidentii care mai au aceastd 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 31.12.2023;

2. Nu a fost inregistrat profit, iar pierderilor nregistate in anii precedenti, au ca sold la data de
31.12.2023 suma de 426.220,08 lei.

Presedinte Consiliu de Administratie
Moldovan losif



