Méxﬂ s
L SEPSI PARK s

S5C. SEPSIIPAR SRL +40 744 758 866
CIF: 33602606, Nr. reg. com: J14/208/2014 +40 749 142 915

520100 Sfantu Gheorghe, cart. CAmpul frumas, nr. 5, sepsiipar@gmail.co

| jud. Covasna www.sepsipark.ro

PLAN DE MANAGEMENT AL ADMINISTRATORULUI SC SEPSIIPAR SRIL,

PERIOADA Noiembrie 2022-Octombrie 2026

L INTRODUCERE

SC SEPSIIPAR SRL este persoana juridicd romdna si este infiinfatd ca societate cu rispundere
limitata in conformitate cu legislatia roména aplicabila §i cu dispozitiile Actului Constitutiv.

Societatea are sediul in Municipiul Sfantu Gheorghe Cartierul Campul Frumos, nr. 5, judeful
Covasna, fiind inmatriculatd la Oficiul Registrului Comerfului de pe langa Tribunalul Covasna cu nr. ord.
J14/208/2014, avand C.U.1. 33602606.

Obiectul principal de activitate: Activitati imobiliare pe bazi 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. Sfintu Gheorghe, care detine 99,8% din pirtile sociale, respectiv
SC URBAN LOCATO SRL, cu 0,2% din capitalul social.

Activitatea SC SEPSIIPAR SRL este definita prin legislatia specificd, respectiv:

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

2. Legea nr. 31/1990 privind societitile comerciale;

3. Legea nr. 186/2013 privind constituirea §i functionarea parcurilor industriale;

4. Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificirile si

completirile ulterioare.

Prezentul plan de management a fost elaborat, in acord cu prevederile art. 30 (1) din OUG
109/2011 privind guvernanta corporativi, de citre administratorul societatii §t urmeazi si fie implementat
pe perioada mandatului de 4 ani. Reamintim ca prezentul plan va substituii cel aprobat la preluarea
mandatului si intocmit in absenta scrisorii de inaintare.

Tinem sa mentionam ca la data redactdrii si adoptirii prezentului plan de management societatea
comerciala Sepsiipar srl nu mai este legal corect administrata deoarece modificérile aduse la 0.U.G.

109/2011 in decursul anului 2023 nu mai permit administrarea printr-un administrator unic pe baza de
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mandat.

Scopul planului de management este acela de a descrie strategia de administrare a societitii pe
durata mandatului administratorului, in vederea atingerii obiectivelor si indicatorilor de performanti
stabilifi prin contractul de mandat si prin bugetele succesive aprobate de Consiliul Municipal Sfintu
Gheorghe si adoptate prin AGA al SC Sepsiipar SRL.

Parcul industrial Sfantu Gheorghe, situat in Cartierul Campul Frumos a luat fiinjd prin
reabilitarea sitului industrial poluat din Municipiul Sfantu Gheorghe, cu scopul amenajirii unei structuri
de sprijinire a afacerilor, pentru sprijinirea mediului de afaceri si atragerea de investitii in zoni. Parcul
industrial dispune de patru cladiri: o cladire de birouri de P + 2 cu suprafafa utild de 1.744 m?, o hald de
confectionat decoruri cu o suprafatd de 1068 m?, si Atelier cu suprafata de 369 m?, hala cu dedicatie
service mecanic numit MT de suprafata 759 m2 . Constructii (fostele grajduri Zoocomp) sunt casate in
totalitate avand o autorizare de demolare valabila , infrastructurd de drumuri §i utilitdti respectiv terenuri
in suprafata totald de 28,79 ha a fost extensa la 29,7 ha obtinandu-se un nou titlu de parc

Terenurile §i constructiile sunt in proprietatea Municipiului Sfantu Gheorghe, fiind administrate
de SC SEPSIIPAR SRL. Suprafata de teren administratd in prezent este de 29,7 ha cu statut de Parc
Industrial. Parcul a fost extins in decursul anului 2023 prin adaugarea unei parcele centrale lipsa de 0,9
Ha. Studiul de fezabilitate ce sta la baza obtinerii titlului de parc industrial a fost regindit si sa obtinut in
luna octombrie 2023 un nou titlu de parc industrial.

Activitdtile economice care se pot desfisura in Parcul Industrial sunt in principal activitati de
productie §i de prestare servicii, dar si alte tipuri de activititi ce contribuie la crearea de noi locuri de
munca in municipiul Sfantu Gheorghe.

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

in viziunea autorititii tutelare, activitatea SC SEPSIIPAR SRL trebuie si fie definitd prin
orientarea spre dezvoltarea afacerii, prin stabilirea unui echilibru intre calitatea lucrdrilor §i serviciilor
realizate, protectia mediului §i securitatea si sanitatea lucrétorilor. De asemenea, autoritatea tutelara se
asteaptd ca managementul Societétii sa fie orientat spre realizarea obiectivului strategic al Societitii , de
consolidarea pozitiei pe piata prestatorilor de servicii similare §i care se bazeazi pe imbundtijirea

satisfacerii cerintelor potentialilor concesionari/locatari.
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Situatia Parcului Industrial la data preluiirii mandatului

-Suprafata totala a parcului in adminsrare:28,79 ha

- Numidr clienti cu terenuri concesionate: 10

- Suprafata terenului concesionat: 73590 mp

- Grad de ocupare terenuri administrate: 23 %

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

- Suprafata Halei inchiriate: 1068 mp

- Grad de ocupare Cléadire 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

Situatia Parcului Industrial la un an de la data preluirii mandatului

-Suprafata totala a parcului in adminsrare:29,79 ha

~ Numir clienti cu terenuri concesionate: 15

- Suprafata terenului concesionat: 141946 mp

- Grad de ocupare terenuri administrate: ~40 %

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

- Suprafata Halelor inchiriate: 2895 mp

- Grad de ocupare Cladire Principala: 100.0 %

- Grad de ocupare Hale inchiriate : 100%

II. CONDUCEREA SI ADMINISTRAREA SOCIETATII

SC SEPSIIPAR SRL este intreprindere publicd, in sensul dispozitiilor prevazute la art. 2 pet. 2 lit.

b) din 0.U.G. nr. 109/2011.

Conducerea SC SEPSIIPAR SRL se realizeaza de citre Adunarea Generala a Asociatilor si de

citre Administratorul societatii.

AGA este organul de conducere al societifii care decide asupra tuturor activititilor desfisurate
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pentru realizarea obiectului de activitate, conform atributiunilor descrise in Actul Constitutiv. in AGA,
Municipiul Sfantu Gheorghe este reprezentat de 2 consilieri locali, avind 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 reprezentand majoritatea absolutd a asociatilor §i a pértilor
sociale. In cazul modificirii actului constitutiv este necesar votul tuturor asociatilor. Hotararile luate de
Adunarea Generald in limitele legii §i a actului constitutiv sunt obligatorii chiar pentru asociatii care nu
au luat parte la adunare sau au votat contra.

Administratorul desemnat are drepturi depline de administrare, pe o perioada de 4 (patru) ani
incepénd cu data de 01.11.2022 si reprezintd interesele societdtii fata de terti.
Principalele atributiuni a administratorului sunt:
societatii;
- autorizare acte si operatiuni de gestiune curente;
- asigurarea corectei utiliziri a fondurilor societétit;
- organizarea gestionarii bunurilor societatii;
- incheiere de contracte cu furnizorii i clientii interni si/sau externi;
- reprezentarea societatii in justitie, in fata autoritétilor i in relatiile cu terti;
- efectuare de cheltuieli, in limita prevederilor BVC
- convocare AGA, ori de céte ori considerd necesar
- intocmire §i prezentare in AGA de documente financiar-contabile;
- angajare $i concediere de personal,
- aprobare regulament de ordine interioard;
- rezolvare toate sarcinile de conducere.
Pentru operatiuni ca contractarea de credite cu sau farad garantii, ipotecarea imobilelor proprietatea
societiitii, cumpérarea/ vanzarea/ schimbul bunurilor imobiliare ale societdtilor, participare la constituirea

capitalului social al altor societiti comerciale, administratorul are nevoie de aprobarea AGA.

De asemenea, AGA aproba in sarcina administratorului indicatorii de performanta financiari §i
nefinanciari, in baza prezentului plan de management.

Administratorul are obligatia intocmirii unor raportiri prevazute 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. Sfantu Gheorghe

- §i intreprinderea publicd se va realiza periodic.
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III. MISIUNEA. VIZIUNEA SI OBIECTIVELE STRATEGICE

Misiunea SC SEPSIIPAR SRL estc sd devina pilonul de dezvoltarea economici a Municipiul
Sfintu Gheorghe. Asigura un spafiu modern si eficient pentru dezvoltarea structurata a zonei industriale
st de servicii al municipiului In aceasta zona prin facilitifile create, se urmireste atragerea de investitit

autchtone §i strdine, in scopul creérii de noi locuri de munca.

Viziunea: Printr-un management competitiv al parcului industrial s3 se ofere servicii de

administrare de calitate, in conditii de transparen(a gi tratament egal pentru investitori.

Scopul si obiectivele propuse:

Pe termen scurt:

* Permanenta monitorizare a situatiei economice locale pentru a putea avea o reactie rapida la
oportunitatile §i amenintarile din piata.

* Facilitarea accesului rapid la informatii pentru orice potential nou de investitii

= Dezvoltarea, modemizarea si 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 chiriagi in vederea inchirierii a birourilor vacante din cladirea principala,
permanenta monitorizare al vacantarii birourilor.

» Monitorizarea/Finalizarea lucririlor de extindere a capacititilor energetice.

v Atragerea de noi investitori in vederea concesionarii de noi parcele de teren.

= Verificare permanente al contractelor de cesiune cu investitii nerealizate.

= Asigurarea accesului la o infrastructura adaptata nevoilor potentialelor investitori

* Colaborare cu autorititile locale

= Cresterea increderii §i a satisfactiei clientilor prin calitatea serviciilor de utilitati furnizate

= Preia si monitorizeaza proiectul de extindere al infrastructurii parcului in curs de executie
be baza planurilor de dezvoltare al Mun. Sfantu Ghorghe .

» Asigura refacerea sistemului de evacuare ape menajere si ape pluviale si asigura
functionarea permnaneta al sistemelor .
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Elaboreaza proiectele de interventie rapida in vederea solutionérii accesului la servicii ale
tuturor investitiilor in curs de derulare unde dezvoltarea structurata este defazata fata de
nevoia imediata.

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

Regéndirea 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 biroun ; ferestre cu deschidere, reproiectarea
acoperisului in vederea stopdrii penetrarii apei pluviale si cregterea utilizabilitétii ca spatiu
comunitar , echiparea cu spatii de utilitate comuna la etajul doi pentru a creste calitatea vieii
in cladire.

Asigura paza obiectivelor de patrimoniu cat si al infrastructurii parcului .

Pe termen mediu §i lung:

Proiectarea , finantarea si Construirea unei alte clidiri cu scop administrativ si de
incubarea

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

Relotizare unor parcele in vederea facilitérii investitiilor mici de a accesa loturi adecvate,
elaborarea PUZ in vederea lotizarii

Extinderea suprafetei totale a parcului industrial prin cumpdrarea terenurilor din
vecindtatea acesteia si introducerea lor in titlul de parc industrial existent

Elaborarea SF de reabilitarea al turnului de apa existent. Includerea tur in lista de mijloace
fixe si introducerea in CF al parcului industrial. Extinderea SF pentru realizarea unui
sistemn de apa tehnologica verde.

Generarea de proiecte pentru a dobédndi statutul de parc verde cind conceptul va fii
introdus in legislatia parcurilor industriale.

Dobiéndirea statutului de sistem de distributie de energie electrica inchisa . Mentinere
retelei de distributie de joasa tensiune in proprietatea si administrarea parcului industrial .
Mentinere statilor de transformare de 3,2 MW in acest sistem in urma preludrii lor de la
Municipiul Sfantu Gheorghe in administrare in anul 2023. Asigurarea cu energie electrica
a locatarilor Sepsipark la preturi competitive .

Eficienta economici, prin:

> Cresterea profitabilititii firmei, prin: atragere de noi investitori, distribuirea energiei

electrice in retea inchisd, distributie de apa tehnologicd verde , asigurarea de solutii PSI
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facile.

Proiectarea si_constructia de noi _elemente de infrastructura pentru a creste volumul

chiriilor.

Optimizarea permanenti a cheltuielilor

Monitorizarea permanenti a fluxului de numerar

Asigurarea sustenabilititii activititii in parc si al imaginii parcului de spatiul structurat

/modern/ curat si eficient.

Monitorizarea permanenté a incadrarii in bugetul de venituri si cheltuieli aprobat.

Analiza continud a datoriilor restante, inclusiv misuri de atentionare, notificare din timp

a restantierilor {inclusiv prin utilizarea cailor legale de executare si evacuare, dupi caz).

a. Managementul riscului

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

Astfel:

>

Se va asigura monitorizare permanentd, in vederea identificérii principalelor probleme
tehnice existente si pentru identificarea factorilor de risc care pot afecta functionalitatea
cladirilor §i retelelor de utilitifi, in vederea implementdrii unei strategii optime de
remediere;

Se va asigura monitorizarea severa a contractelor comerciale, in vederea evitérii aparitiei
de creante neincasate. De asemenea, se vor onora obligatiile financiare, in vederea evitirii
aparitiei de restante catre diferifii furnizori;

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

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

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

Utilizarea contractelor de mentenantd pentru service-ul diferitelor echipamente si retele;
Se va urmdrii functionarea in conditii optime a generatoarelor grup electrogen; revizille
periodice executate cu firme de specialitate

Se va asigura monitorizarea eficacitifii sistemelor de control intern. In acest sens, se va
elabora Politica de control intern, astfel incét Societatea sa dispund de un sistem adecvat

de control intern asupra procesului de management al riscurilor;

7



PARC INDUSTRI
SEPSI PARK s
INDUSTRIAL PA

S5C. SEPSIIPAR SRL | +40 744 758 B6

CIF: 33602606, Nr. reg. com: §114/208/2014
520100 Sfantu Gheorghe, cart. CAmpul frumaos, nr. 5,

abra

+40 749 142 915
sepsilpar@gmail.co

I jud. Covasna www.sepsipark.ro

» Sc va solicita auditarea situatiilor financiare;
> Se va incheia asigurare de raspundere profesionald, astfel incdt eventuale greseli de

management sd nu aiba implicatii patrimoniale.

b. Protectia mediului inconjuritor

Vor fi avute in vedere misuri 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 congtientizarea resursei umane proprii si ale investitorilor, cu privire la
calitatea activitifilor desfisurate din punct de vedere al protejirii mediului inconjurator si
a riscurilor identificate si evaluate

» Infiintare si intrefinere spatii verzi in incinta Parcului Industrial

> reducerea consumului de energie electric, prin utilizarea utilajelor 5i echipamentelor care
au consum redus

> valorificarea complexd, integrald a materiilor prime si reducerea cantittilor de deseuri

» exploatarea si intretinerea utilajelor si se realizeze, astfel incit in timpul acestor operatii
sd nu rezulte emisii de substante toxice

» monitorizarea eventualilor factori de poluare a mediului, elaborarea masurilor in urma
unor eventuale poludri accidentale de citre administratorul Parcului Industrial, respectiv

de citre societdile stabilite in parc.

c. Consolidarea si infiintarea unor relatii de parteneriat

In vederea popularizirii serviciilor oferite, respectiv in vederea credrii conditiilor optime
desfasurdrii activitétii, se va urmari crearea unor relatii eficiente de comunicare cu diferiti parteneri, ca:

o Camera de Comert si Industrie Covasna

o Asociafia Intreprinderilor Mici si Mijlocii ASIMCOV Covasna

Asociatia Parcurilor Industriale Tehnologice si Stiintifice — membru activ .

o]

o Membru activ in Camerele de comert specializate pe tari cu intentii de investitie in Romania.
o Scoli profesionale, mediul academic §i preuniversitar.
o Construirea de relatii strategice cu partenerii interni si externi , comunititi de afaceri , camere

comerciale , reprezentante economice.

d. Misuri de promovare in vederea atrageri a noi investitori

Aceasta activitate de prezentare §i promovare se concretizeazi prin:
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o Promovarea parcului in mediul online pe toate canalele utilizabile

o Recreare/regindirea imaginii parcului

o Semmnele de identificare in perimetrul parcului vor fii regindite . 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
o Actualizarea permanentd a website-lui in vederea creérii imaginii de mediu vivace unde
este bine sa fii locatar.
o Crearea unui mediu de cooperare intre locatarit parcului , cunoagtere posibilitafilor

fiecaruia si comunicarea intre locatari in vederea generdrii de sinergii de cregtere

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

infrastructurii existente:
> Pe suprafetele administrate este necesar a se dezvolta infrastructura rutierdi, iluminatul
public, retele electrice §i de gaz si instalatiile sanitare;
» Monitorizarea construirii halelor in vederea inchirierii cat si proiectarea si realizare
noii clidiri de birouri;
> Inceperea si monitorizarea luerdrilor de investitii privind aducerea la sol a instalatiilor
electrice §i de automatizare a statiei de pompare apelor pluviale si menajere .
> Eliminarea stélpilor electrice redundante cat si al cablajului electric redundant mostenit si
aflat in utilizarea Electrica.

» Aducere in subteran al comunicatiei prin fibra optica cu ocazia brangirii noii infrastructuri

f. Efectuarea unor lucriri de ordin urbanistic si cadastral:

> Se vor efectua lucrdri cadastrale de alipire si/sau de dezmembrare, corespunzitor
solicitérilor investitorilor

Eliminarea din CF al cladirilor vechi auto demolate .

Studiu static in vederea redesendrii turnului de apa . Includerea turn de apa in CF.

Intocmirea si aducere la zi al planului topo general cu toate retelele de utilitati.

e Ve Y Y,

Modernizarea PUZ si adecvarea cu evolutia cererii al noilor potentiali locatari. (

dimensiunea loturilor )
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g. Managementul resurselor umane

> Dezvoltarea resurselor umane, prin suplimentarea organigramei in functie de necesititi

> 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 ,
urmirind permanent activitate si facind analiza de oportunitate al celor doua cai de

asigurare,

h. Eticd, integritate si guvernanti corporativi
» Se va acorda o importan{d semnificativa implementirii Codului de etica care stabileste

principiile §i standardele de conduita si care reglementeazi situatiile privind conflictele
de interese s§i incompatibilitate la nivelul Societédii, inclusiv la nivelul
Administratorului.

> Se vor continua politicile de control intern implementate pand prezent

IV. INDICATORI DE PERFORMANTA FINANCIARI ST NONFINANCIARI PROPUSI

a. Indicatori non financiari
> Cresterea gradului de ocupare a suprafetelor de teren din Parcul Industrial, prin
concesionarea lunard a minim 1.500 mp de teren pana la inchiderea parcului industrial.
» Mentinerea gradului de ocupare prin inchirierea de 90 % a birourilor din clidirea
Administrativa ,

> Mentinerea gradului de Inchiriere a spatiilor de productie /depozitare la peste 70%

b. Indicatori financiari
> Cifra de afaceri minima lunard: 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
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administratorului, conform prevederilor contractului de mandat. Evaluarea gradului de realizare a

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

V. CONCLUZII

Administratorul SC SEPSIIPAR SRL fsi va desfisura activitatea, astfel incit scopul principal al
Parcului Industrial sa fie atins: acesta trebuie s contribuie la dezvoltarea economici a Municipiul Sfantu

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

In baza prevederilor OUG 109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, rog

Adunarea Generald a Actionarilor sé aprobe prezentul Plan de Management.

Petroczki Gheza Tosif

Administrator SC SEPSIIPAR SRL

« £ Digitally signed by
Gheza-10Sif gzt petrou

Petroczkj —Due20si2a
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