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PLAN DE MANAGEMENT AL ADMINISTRATORULUI SC SEPSIIPAR SRL,
PERIOADA Noiembrie 22—-Decembrie 2023

L. INTRODUCERE

SC SEPSIIPAR SRL este persoand juridicd roména si este infiinfata ca societate cu réspundere
limitata in conformitate cu legislatia romana aplicabila si cu dispozitiile Actului Constitutiv.

Societatea are sediul in Municipiul Sfantu Gheorghe Cartierul Campul Frumos, nr. 5, judetul
Covasna, fiind inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului de pe langa Tribunalul Covasna cu nr. ord.
J14/208/2014, avand C.U.L. 33602606.

Obiectul principal de activitate: Activitifi imobiliare pe bazd de comision sau contract iar
activitatea principald va fi corespunzitor codului CAEN 6832 - Administrarea imobilelor pe bazi de
comision sau contract.

Asociatii societdtii sunt Mun. Sfantu Gheorghe, care detine 99,8% din pértile sociale, respectiv
SC URBAN LOCATO SRL, cu 0,2% din capitalul social.

Activitatea SC SEPSIIPAR SRL este definité prin legislatia specifica, respectiv:

1. O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice;

2. Legeanr. 31/1990 privind societdfile comerciale;

3. Legea nr. 186/2013 privind constituirea si funcfionarea parcurilor industriale;

4, Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicati, cu modificarile si

completdrile ulterioare.

Prezentul plan de management a fost elaborat, in acord cu prevederile art. 30 (1) din QUG
109/2011 privind guvernanta corporativa, de cétre administratorul societitii i urmeaza s fie implementat
pe perioada mandatului de 4 ani. Prezentul plan este prima varianta dedicata perioadei de preluare urmand
a se prezenta un nou plan imbunitatit pentru restul perioadei de management de 4 ani nu mai tarziu de
ultimul trimestru al anului 2023.

Scopul planului de management este acela de a descrie strategia de administrare a societétii pe

durata mandatului administratorului, in vederea atingerii obiectivelor si indicatorilor de performanta
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stabiliti prin contractul de mandat.

+40 749 142915

Parcul industrial Sfantu Gheorghe, situat in Cartierul Campul Frumos a luat fiin{d prin
reabilitarea sitului industrial poluat din Municipiul Sfantu Gheorghe, cu scopul amenajarii unei structuri
de sprijinire a afacerilor, pentru sprijinirea mediului de afaceri §i atragerea de investifii in zoni. Parcul
industrial dispune de trei cladin : o cladire de birouri de P + 2 cu suprafata utila de 1.744 m? o hala de
confecfionat decoruri cu o suprafatd de 1068 m?, si Atelier cu suprafaja de 369 m?, constructii (fostele
grajduri Zoocomp), infrastructurd de drumuri si utilitdti respectiv terenuri in suprafaia totala de 28,79 ha.

Terenurile §i constructiile sunt in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, fiind administrate
de SC SEPSIIPAR SRL. Suprafata de teren administrata in prezent este de 28,79 ha cu statut de Parc
Industrial.

Activitifile economice care se pot desfasura in Parcul Industrial sunt in principal activitifi de
productie si de prestare servicii, dar gi alte tipuri de activitii.

Parcul industrial are ca scop principal atragerea investifiilor in industria prelucritoare/ de
productie, din domeniul serviciilor si domeniu! IT.

In viziunea autorititii tutelare, activitatea SC SEPSIIPAR SRL trebuie si fie definita prin
orientarea spre dezvoltarea afacerii, prin stabilirea unui echilibru intre calitatea lucririlor si serviciilor
realizate, protectia mediului §i securitatea si sdnitatea lucratorilor. De asemenea, autoritatea tutelara se
asteaptd ca managementul Societitii s3 fie orientat spre realizarea obiectivului strategic al Societatii , de
consolidarea pozifiei pe piata prestatorilor de servicit similare si care se bazeazd pe imbunatatirea

satisfacerii cerintelor potentialilor concesionari/locatari.

Situatia Parcului Industrial la data preluiirii mandatului

- Numar clienti cu terenuri concesionate: 10

- Suprafata terenului concesionat: 73590 mp

- Grad de ocupare terenuri administrate: 23 %

- Numdr clienti cu birouri inchiriate in Cladirea Principala:10
- Suprafata birourilor inchiriate: 1092.7 mp

- Suprafata Halei inchiriate: 1068 mp

- Grad de ocupare Cladire Principala: 100.0 %

- Cifra de afaceri 01.01.2022-31.10.2022: 1.029.584,23 lei

- Profit 01.01.2022-31.10.2022: 395.820,96 lei
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Il. CONDUCEREA SI ADMINISTRAREA SOCIETATII

SC SEPSIIPAR SRL este intreprindere publica, in sensul dispozitiilor prevazute la art. 2 pct. 2 lit.
b) din O.U.G. nr. 109/2011.

Conducerea SC SEPSIIPAR SRL se realizeaza de citre Adunarea Generald a Asociatilor si de
citre Administratorul societaii.

AGA este organul de conducere al societitii care decide asupra tuturor activitatilor desfisurate
pentru realizarea obiectului de activitate, conform atributiunilor descrise in Actul Constitutiv. In AGA,
Municipiul Sfantu Gheorghe este reprezentat de 2 consilieri locali, avand mandat primit in acest sens de
la Consiliul Local, iar SC URBAN LOCATO SRL este reprezentat prin administratorul societatii.

AGA decide in mod valabil cu votul reprezentind majoritatea absoluti a asociatilor si a partilor
sociale. In cazul modificarii actului constitutiv este necesar votul tuturor asociafilor. Hotararile luate de
Adunarea Generald in limitele legii si a actului constitutiv sunt obligatorii chiar pentru asociatii care nu
au Juat parte la adunare sau au votat contra.

Administratorul desemnat are drepturi depline de administrare, pe o perioadid de 4 (patru) ani
incepénd cu data de 01.11.2022 si reprezintd interesele societitii fafa de terfi.
Principalele atributiuni a administratorului sunt:
- deschidere de conturi, cu dreptul de utilizare a disponibilitatilor pentru toate operatiunile
societafii;
- autorizare acte §i operatiuni de gestiune curente;
- asigurarea corectei utilizari a fondurilor societétii;
- organizarea gestionarii bunurilor societatii;
- incheiere de contracte cu furnizorii §i clientii interni si/sau externi;
- reprezentarea societdfii in justitie, in fafa autoritatilor si in relatiile cu terti;
- efectuare de cheltuieli, in limita prevederilor BVC
- convocare AGA, ori de céte ori considera necesar
- intocmire §i prezentare in AGA de documente financiar-contabile;
- angajare si concediere de personal;
- aprobare regulament de ordine interioara;
- rezolvare toate sarcinile de conducere.
Pentru operafiuni ca contractarea de credite cu sau fira garantii, ipotecarea imobilelor proprietatea
societdtii, cumpdrarea/ vanzarea/ schimbul bunurilor imobiliare ale societajilor, participare la constituirea

capitalului social al altor societati comerciale, administratorul are nevoie de aprobarea AGA.
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De asemenea, AGA aproba in sarcina administratorului indicatorii de performanta financiari gi

\"

+40 749 142 915

nefinanciari, in baza prezentului plan de management.

Administratorul are obligatia intocmirii unor raportari previzute de Legea nr. 111/2016 pentru
aprobarea O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, cu modificirile
§i completirile ulterioare. Astfel, comunicarea dintre actionarul majoritar — UAT Mun. Sfintu Gheorghe

- si intreprinderea publici se va realiza periodic.

III. MISIUNEA. VIZIUNEA SI OBIECTIVELE STRATEGICE

Misiunea SC SEPSIIPAR SRL este sa devina pilonul de dezvoltarea economicd a Municipiul
Sfantu Gheorghe. Asigura un spatiu modern si eficient pentru dezvoltarea structurata a zonei industriale
si de servicii al municipiului In aceasta zona prin facilititile create, se urmireste atragerea de investitii

autohtone si strdine, in scopul creérii de noi locuri de munca.

Viziunea: Printr-un management competitiv al parcului industrial si se ofere servicii de

administrare de calitate, in conditii de transparenta si tratament egal pentru investitori.

Scopul si obiectivele propuse:

Pe termen scurt:

» Permanenta monitorizare a situatiei economice locale pentru a putea avea o reactie rapidi la
oportunititile si amenintarile din piati.

» Facilitarea accesului rapid la informaii pentru orice potential nou de investitii

s Dezvoltarea, modernizarea §i extinderea infrastructurii la nevoile generale ale companiilor
rezidente cat si asigurarea cu proiecte de infrastructura al intentiilor de a investi in perimetrul
parcului.

» Atragerea de noi chiriasi in vederea inchirierii a birourilor vacante din cliadirea principal,
permanenta monitorizare al vacantarii birourilor.

» Monitorizarea/Finalizarea lucrérilor de extindere a capacititilor energetice.

= Atragerea de noi investitori in vederea concesiondrii de noi parcele de teren.

= Verificare permanente al contractelor de cesiune cu investifii nerealizate.

" Asigurarea accesului la o infrastructurd adaptata nevoilor potentialelor investitori
» Colaborare cu autorititile locale

» Cresterea increderii si a satisfactiei clientilor prin calitatea serviciilor de utilitati furnizate
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Preia si monitorizeazi proiectul de extindere al infrastructurii parcului in curs de licitatie .
Asigura refacerea sistemului de evacuare ape menajere si ape pluviale

Elaboreazi proiectele de interventie rapida in vederea solutiondrii accesului la servicii ale
tuturor investitiilor in curs de derulare unde dezvoltarea structurata este defazata fata de
nevoia imediata.

Creeaza solutii temporare dar reutilizabile in apa /canal/ energie pentru investitiile in curs
de derulare

Regandirea elementelor de comunicarea si de imagine ale parcului in linie cu valorile deja
create .

Recreerea ustensilelor de marketing in acord cu potentialul parcului si cu imaginea de forta
ce se va promova in decursul mandatului de management.

Comanda planurile de regandire al cladiri de birouri : ferestre cu deschidere, reproiectarea
acoperisului in vederea stoparii penetrérii apei pluviale si cresterea utilizabilitatii ca spatiu
comunitar , echiparea cu spatii de utilitate comuna la etajul doi pentru a creste calitatea vietii
in cladire.

Pe termen mediu §i lung:

Construirea unei alte cladiri cu scop administrativ.

Construirea/ finalizarea unor hale industriale , pe loturile libere in parteneriate asigurand
accesul rapid al oricdrui potenfial investitor la suprafete de productie /servicii imediat
utilizabile.

Relotizare unor portiunii in vederea facilitérii investifiilor mici de a accesa loturi adecvate.

Extinderea suprafetei totale a parcului industrial prin cumpérarea terenurilor din
vecinidtatea acesteia

Eficienta economici, prin:

>

Cresterea profitabilitatii firmei, prin: atragere de noi investitori, distribuirea energiei
electrice

Optimizarea permanenti a cheltuielilor

Monitorizarea permanenti a fluxului de numerar

Asigurarea sustenabilitdfii activitatii in parc si al imaginii parcului de spatiul structurat

/modery/ curat si eficient.

Monitorizarea permanentd a incadririi in bugetul de venituri si cheltuieli aprobat.

Analiza continui a datoriilor restante, inclusiv masuri de atentionare. notificare din timp

a restantierilor (inclusiv prin utilizarea cailor legale de executare si evacuare, dupa caz).
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a. Managementul riscului

Se vor implementa masuri in vederea limitarii diferitelor elemente de risc, care se pot manifesta.
Astfel:

» Se va asigura monitorizare permanenti, in vederea identificarii principalelor probleme
tehnice existente si pentru identificarea factorilor de risc care pot afecta functionalitatea
cladirilor st retelelor de utilititi, in vederea implementirii unei strategii optime de
remediere;

> Se va asigura monitorizarea severa a contractelor comerciale, in vederea evitdrii aparitiei
de creante neincasate. De asemenea, se vor onora obligatiile financiare, in vederea evitarii
aparitiei de restante citre diferitii furnizori;

» Se va urmiri executia BVC-ului aprobat, astfel incat veniturile previzionate sa fie
realizate, si cheltuielile bugetate si nu fie depasite ;

> Prevenirea, eliminarea sau reducerea daunelor aduse mediului in urma proceselor ce se
deruleazi in Parcul Industrial;

» Se vor lua masuri in vederea indeplinirii obligatiilor specifice in domeniul protectiei
muncii: PM, PC, PSI;

» Utilizarea contractelor de mentenanti pentru service-ul diferitelor echipamente si retele;

Y

Se va urmirii functionarea in conditii optime a generatoarelor grup electrogen;

> Se va asigura monitorizarea eficacitaii sistemelor de control intern. In acest sens, se va
elabora Politica de control intern, astfel incit Societatea si dispuni de un sistem adecvat
de control intern asupra procesului de management al riscurilor;

> Se va solicita auditarea situatiilor financiare;

» Se va incheia asigurare de raspundere profesionald, astfel incit eventuale greseli de

management si nu aiba implicatii patrimoniale.

b. Protectia mediului inconjuritor

Vor fi avute in vedere mésuri de prevenire, eliminare sau reducere a daunelor aduse mediului in
urma proceselor ce se deruleazi in Parcul Industrial. In acest sens se va pune accent pe:
> instruirea §i constientizarea resursei umane proprii si ale investitorilor, cu privire la
calitatea activitatilor desfasurate din punct de vedere al protejarii mediului inconjuritor si
a riscurilor identificate si evaluate

> Infiintare si intrefinere spatii verzi in incinta Parcului Industrial

6
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> reducerea consumului de energie electricd, prin utilizarea utilajelor i echipamentelor care
au consum redus

» valorificarea complexa, integrala a materiilor prime si reducerea cantititilor de deseuri

> exploatarea si intretinerea utilajelor sa se realizeze, astfel incét in timpul acestor operatii
sd nu rezulte emisii de substante toxice

> monitorizarea eventualilor factori de poluare a mediului, elaborarea masurilor in urma
unor eventuale poluéri accidentale de catre administratorul Parcului Industrial, respectiv
de cétre societatile stabilite in parc.

c. Consolidarea si infiintarea unor relatii de parteneriat

In vederea popularizirii serviciilor oferite, respectiv in vederea credrii conditiilor optime

desfasurarii activitatii, se va urmdri crearea unor relatii eficiente de comunicare cu diferiti parteneri, ca:
o Camera de Comert si Industrie Covasna
o Asociatia Intreprinderilor Mici si Mijlocii ASIMCOV Covasna
o Asociatia Parcurilor Industriale Tehnologice si Stiinfifice — membru activ .
o Scoli profesionale, mediul academic §i preuniversitar.
o Construirea de relatii strategice cu partenerii interni i externi , comunitati de afaceri , camere
comerciale , reprezentante economice.

d. Misuri de promovare in vederea atrageri a noi investitori

Aceasti activitate de prezentare §i promovare se concretizeazi prin:

Recreare/regindirea imaginii parcului
o Promovarea parcului in mediul online pe toate canalele utilizabile
o Signalistica in perimetrul parcului va fii regindita . Amplasarea de totem/panou de
publicitate iluminat pe DN , panouri de informare despre concesionar pe loturile atribuite cat
si potentialul loturilor neatribuite.
o Elaborarea de prezentare profesionista digitala si de brosuri de prezentare cat si alte
materiale de promovare
o Realizarea unui film de prezentare
© Actualizarea permanentd a website-lui in vederea credrii imaginii de mediu vivace unde
este bine sa fii partener concesionar.

e. Realizarea unor investitii si efectuare de dotiri necesare, in vederea dezvoltérii

infrastructurii existente:

» Pe suprafetele administrate este necesar a se dezvolta infrastructura rutiera, iluminatul

public, rejele electrice si de gaz si instalatiile sanitare;
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» Monitorizarea construirii halelor in vederea inchirierii cat si proiectarea si realizare
noii clddiri de birouri;
> Inceperea si monitorizarea lucrarilor de investifii privind aducerea la sol a instalatiilor
electrice §i de automatizare a statiei de pompare apelor pluviale si menajere .

f. Efectuarea unor lucriri de ordin urbanistic si cadastral;

» Se vor efectua lucrdri cadastrale de alipire si/sau de dezmembrare, corespunzitor
solicitarilor investitorilor

» Eliminarea din CF al cladirilor auto demolate .

> Studiu static in vederea redesendrii turnului de apa .

g. Managementul resurselor umane

» Dezvoltarea resurselor umane, prin suplimentarea organigramei in functie de necesitati

> Se va urmari dezvoltarea competentelor angajatilor, cresterea eficientei resurselor
umane §i asigurarea unei instruiri permanente.

» Toate serviciile parcului se vor asigura prin personal propriu sau prin subcontractor ,
urmérind permanent activitate si faicand analiza de oportunitate al celor doua cai de

asigurare.

h. Etica, integritate si guvernanti corporativi

» Se vaacorda o importanta semnificativa implementérii Codului de etici care stabileste
principiile si standardele de conduiti §i care reglementeaz3 situagiile privind conflictele
de interese si incompatibilitate la nivelul Societdfii, inclusiv la nivelul
Administratorului.

» Se vor continua politicile de control intern implementate pana prezent

1V. INDICATORI DE PERFORMANTA FINANCIARI SI NONFINANCIARI PROPUSI

a. Indicatori non financiari

» Cresterea gradului de ocupare a suprafetelor de teren din Parcul Industrial, prin
concesionarea lunari a minim 1.500 mp de teren;

» Mentinerea gradului de ocupare totala a birourilor din cladirea Administrativa .
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b. Indicatori financiari
» Cifra de afaceri minima lunari: 100.000 lei
» Creante peste 60 de zile: maxim 20.000 lei
» Datorii peste 45 de zile: maxim 10.000 lei

Indicatorii de performantd stau la baza stabilirii componentei variabile a remuneratiei
administratorului, conform prevederilor contractului de mandat. Evaluarea gradului de realizare a

indicatorilor se efectueaza lunar, conform metodologiei prezentate in Anexa 1 la prezenta,

V. CONCLUZI1

Administratorul SC SEPSIIPAR SRL isi va desfasura activitatea, astfel incat scopul principal al
Parcului Industrial sa fie atins: acesta trebuie s contribuie la dezvoltarea economicd a Municipiul Sfantu

Gheorghe, prin atragerea de investitii autohtone si stridine, in scopul credrii de noi locuri de munca.

in baza prevederilor OUG 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, rog

Adunarea Generald a Actionarilor sa aprobe prezentul Plan de Management.

Petroczki Gheza losif

Administrato
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