JUDETUL SIBIU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI SIBIU

e R N s . S T
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HOTARAREA NR. 487

privind actualizarea scrisorii de asteptari a societatii Urbana S.A

Consiliul local al municipiului Sibiu, intrunit in sedinta ordinara din data de 17.12.2020,
Analizand referatul de aprobare nr.87348/08.12.2020 intocmit de initiator primar Astrid
Cora Fodor si raportul de specialitate nr.87953/09.12.2020 prin care Directia Economica,
Compartiment Guvernanta Corporativa propune actualizarea scrisorii de asteptari a societatii
Urbana S.A,
Avand in vedere:
- H.C.L. nr.355/27.10.2016 prin care se aproba scrisoarea de asteptari pentru societatea
Urbana SA Sibiu,
- incetarea mandatului directorului general al SC Urbana SA Sibiu incepand cu data de
08.02.2021 si necesitatea demararii procedurii de selectie pentru delegarea conducerii societitii,
-schimbarile survenite in profilul de activitate al societatii precum si necesitatea cresterii
performantei serviciilor oferite de societate,
Vazand avizul Comisiei pentru administratie publica locala, juridica, apararea ordinii
publice, respectarea drepturilor si libertatilor cetatenilor,
in conformitate cu prevederile H.G. nr.722/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a unor prevederi din O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativa a
intreprinderilor publice,
In temeiul prevederilor art.129 alin.2 lit.b) si c), alin.3 lit.d) si alin.14, art.136 alin.1 si 8,
art.196 alin.1 lit. a) si art.243 alin.1 lit.a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba actualizarea scrisorii de asteptari a societatii Urbana S.A, conform anexei
nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Directia Economica din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului

Sibiu va asigura executarea prevederilor prezentei hotarari.

Adoptata in Sibiu, la data de 17.12.2020.

Pregedinte de sedinta I!
Til%tFEgtrmFBré’gan .'
— _ Contrasemneaza

Secretar General
Dorin llie Nistor




Judetul Sibiu Anexa nr. ;[ /la HCL nr. 44):"!2020

Consiliul Local al Municipiului Sibiu

Scrisoare de asteptiri

privind Consiliul de Administratie al societitii URBANA SA Sibiu

I Introducere:

Prezentul document a fost intocmit in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenti
nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, modificata si aprobata
prin Legea nr. 111/2016, precum si Hotdrdrea Guvernului nr. 722/2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din OUG nr. 109/2011 privind guvernanta
corporativa a intreprinderilor publice.

Aceasta reprezintd un document cu statut orientativ, care exprima asteptarile Consiliului
Local Sibiu, in calitate de Autoritate Publica Tutelara, in ceea ce priveste administrarea societatii
URBANA SA Sibiu privind asigurarea serviciului public de administrare a domeniului public si
privat al Municipului Sibiu, serviciul public pentru administrarea fondului locativ Sibiu si
serviciul public de alimentare cu energie termicd in cartierul Hipodrom, preluat in urma
procesului de fuziune prin absorbtie cu operatorul din domeniu, societatea Energosib SRL Sibiu.

Rolul Scrisorii de asteptari este acela de a reflecta viziunea si performantele agteptate de

autoritatea publicd tutelard si actionari, precum §i de a prezenta politica autoritatii publice

tutelare privind asigurarea serviciului public de transport public local de persoane.

I1. Legislatia specificii, domeniul de activitate i descrierea activititii intreprinderii publice:
Activitatea societdtii URBANA SA Sibiu este reglementati prin legislatia aplicabila

societdfilor comerciale din Roménia, coroborati cu legislatia specificd privind asigurarea

serviciului public de administrare a domeniului public §i privat al Municipului Sibiu si a

serviciului public privind productia de energie termica in sistem centralizat, respectiv:
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Cadrul legal in care societatea isi desfgoara activitatea este dat de legislatia aplicabila
societafilor comerciale din Romania, coroborata cu legislatia specifica, cuprinzand dar fird a se
limita la:

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

e O.U.G. nr. 1092011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice,
actualizata;

e HG nr. 722/2016 privind normele de aplicare a OUG nr. 109/2011

e Legea 82/1991 a contabilitatii; - OMFP 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor
contabile privind situatiile financiare anuale individuale §i situatiile financiare anuale
consolidate;

e OG nr. 26/2013, privind intirirea disciplinei financiare la nivelul unor operatori
economici la care statul sau unitatile administrativ-teritoriale sunt actionari unici ori
majoritari sau detin direct ori indirect o participatie;

e Legea serviciului public de alimentare cu energie termica nr. 325/2006;

° Legea nr. 152/1998, republicatd si actualizata, privind infiinfarea Agentiei Nationale
pentru Locuinte;

e H.G. nr. 962/2001, cu modificirile st completirile ulterioare, privind aprobarea
Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

e Legea 114/1996 legea locuintei; - Norme metodologice pentru punerea in aplicare a
prevedrilor Legii locuintei nr. 114/1996;

Ordonanta de urgenta 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriej pentru

spatiile cu destinatia de locuinte aprobata prin Legea 241/2001;

Legea 448/2006 privind protectia §i promovarea drepturilor persoanelor cu handicap;
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® Ordonanta nr. 71 din 29 august 2002 privind organizarea si functionarea serviciilor
publice de administrare a domeniului public i privat de interes local:

e Codul Civil;

° Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia
de locuinte, trecute in proprietatea statului:

e H.G. 20/1996 pentru stabilirea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr.
112/1995 pentru reglementarea situatiei Juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte,
trecute in proprietatea statului:

° Decretul 93/1977 privind preturile de vinzare ale locuintelor din fondul locativ de stat asa
cum a fost modificat prin prevederile art. IIT din Decretul 256/1984, ale Decret — Lege
61/1990, si ale Legii 85/1992;

° Ordonanta nr. 19/1994 privind stimularea investitiilor pentru realizarea unor lucrari
publice si constructii de locuinte; - Decizia ICCJ nr. 3/2017 referitoare la pronuntarea
unei hotarari prealabile privind interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 3, art. 9, art. 26
alin. (3) din Legea nr. 112/1995 coroborate cu art. 37 din Normele metodologice privind
aplicarea Legii nr. 112/1995. - Regulament privind administrarea, gestionarea si
exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea Municipiului Sibiu,

aprobat prin HCL 354/2019 - Hotaréri ale Consiliului Local Sibiu.

Societatea comerciala pe actiuni URBANA S.A. Sibiu a fost infiintata prin H.C.L. nr. 82
din 01.07.1998, ca urmare a reorganizarii R.A.G.C.L. Sibiu in baza O.U.G. nr. 30/1997. Sediul
societdtii se afla in Sibiu, Str. Andrei Saguna Nr. 9, este inregistrata la registrul Comertului sub
nr. J32/1026/1998, avind cod unic de inregistrare fiscala RO 2684932,

Activitatea societatii Urbana S.A. Sibiu este concesionati de catre Consiliul Local al

Municipiului  Sibiu, prin contractul de concesiune nr. 2/04.07.2000 cu completirile si
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modificarile ulterioare pe o perioadd de 25 de ani, respectiv, contractul de delegare a gestiunii nr.
172017, prin care a fost delegata gestiunea privind dreptul si obligatia de a asigura exploatarea
activitaii de transport,distributie si furnizarea energiei termice sub forma de apa fierbinte pentru
incilzire i apa calda pentru consumul menajer in sistem centralizat.

Societatea are, in principal, urmatoarele obiecte de activitate:

Activitate principala: inchirierea §i subinchirierea bunurilor imobiliare proprii §i inchiriate (cod
CAEN 6820).
Activititi secundare: 3530 furnizarea de abur si aer conditionat

incepand cu 01.08.2019, in baza HCL 253/2019, Urbana SA a preluat obiectul de
activitate si personalul Serviciului Public pentru Administrarea fondului locativ al Municipiului
Sibiu. Administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau
administrarea Municipiului Sibiu se realizeaza de citre societatea URBANA SA in conditiile
stabilite prin actul aditional nr. 47/23.09.2019 la contractul de concesiune nr. 2/2000, aprobat
prin HCL nr. 312/2019.

Datoritd  procesului de fuziune prin absorbtie cu operatorul din domeniu societatea
Energosib SRL Sibiu, incepand cu 01.11.2015, societatea Urbana S.A desfagoara si activititile
de producere,distributie si furnizare energie termica.

Activitafile concesionate societitii Urbana SA sunt:

e administrarea spatiilor cu alta destinatie decit aceea de locuinta din fondul locativ de
stat;

e administrarea terenurilor aferente spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta;

° administrarea terenurilor aferente spatiilor comerciale vandute;

e administrarea, gestionarea, inventarierea, evidenta, intretinerea, repararea $i exploatarea

eficientd a fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea Municipiului Sibiu cu

destinatia de locuinte, dependinte, garaje si terenuri, centrale termice si instalatii aferente;
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e incheierea, executarea §1 urmarirea contractelor de inchiriere. De asemenea este
mandatat pentru somarea §i chemarea in judecatd a locatarilor riu platnici, rezilierea,
dacd este cazul, a contractelor de inchiriere, recuperarea creantelor neincasate si
evacuarea chiriasilor, precum si a oricaror acte si proceduri referitoare la executarea
contractelor de inchiriere i a sanctiunilor prevazute de lege in caz de neexecutare:
e evaluarea si vinzarea locuintelor fond de stat;
® construirea de locuinte cu sprijinul statului precum si a altor locuinte;
® prestari servicii in constructii catre terti;
® prestari servicii in reglementari juridice la imobile, dezmembrari, apartamentari si
lotizari;
Prezentarea principalelor activitati desfagurate de societatea URBANA SA -
> Activitatea de inchiriere a spatiilor cu altd  destinatie aflate in
concesiunea/administrarea societdtii, desfasuratd in baza contractului de
concesiune 2/2000 cu completirrile si modificdrile ulterioare:
Societatea detine in concesiune un numar de 91 spatii cu alta destinatie, 85 terenuri de
sub constructii aferente spatiilor comerciale vandute, 17 terenuri fird constructii (situatie la
31.10.2020).

Situatia spatiilor inchiriate:

Total spatii:91, din care:

Total spatii inchiriate:65

Total spatii date in folosinta gratuita: 1 spatiu

Total spatii neinchiriate — revendicate (in proces sau propuse la vanzare): 14 spatii

Total spatii neinchiriate — nerevendicate: 1 I spatii (nu au prezentat interes datorita

pozitiei sau destinatiei, unele dintre ele fiind spatii de depozitare)
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Inchirierea spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, proprietatea Municipiului
Sibiu, aflate in concesiunea societdtii, se realizeaza in baza licitatiilor publice organizate conform
procedurilor aprobate de citre Consiliul de Administratie al societatii si in baza preturilor
minime de pornire ale licitatiilor aprobate prin HCL 398/20] 5.

> Activitatea de inchiriere a locuintelor aflate in concesiunea/administrareq
societdtii, desfisuratd in conditiile  stabilite prin actul aditional nr.
47/23.09.2019 la contractul de concesiune nr. 2/2000, aprobat prin HCL nr.
312/2019.

Administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau
administrarea Municipiului Sibju se realizeaza de citre societatea URBANA SA in conditiile
stabilite prin actul aditional la contractul de concesiune nr. 2/2000. aprobat prin HCL nr.
253/2019 si HCL nr. 312/2019 si prin Regulamentul privind administrarea. gestionarea i
exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea Municipiului Sibiu, aprobat
prin HCL 354/2019.

Fondul locativ aflat in proprietatea sau administrarea Municipiului Sibiu este compus
din:

- locuinte sociale — nr. apartamente: 434

- locuinte pentru tineri, construite din fonduri ANL — nr. apartamente: 247

- locuinte fond locative vechi: 602 locuinte

Locuintele sociale apartin domeniului public al Municipiului Sibiu.

Societatea URBANA SA are urmatoarele atributii principale privind administrarea.

gestionarea si exploatarea fonduluj locatiy aflat in proprietatea sau administrarea Municipiului

Sibiu:
a. Inventarierea si evidenta fondului locativ aflat in proprietatea Municipiului Sibiu;
b. Administrarea, gestionarea, intretinerea, repararea si exploatarea eficient a fonduly;

locativ al municipiului Sibiu, in interesul comunitatii locale;
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¢. Asigurarea functionarii si exploatarea in conditii de siguranta si eficientd economici a
bunurilor pe care le gestioneazi:

d. Protectia si conservarea constructiilor care fac parte din fondul locativ, inclusiv a
monumentelor istorice §i arhitectonice, in conformitate cu reglementarile legale in vigoare:

e. Ridicarea continui a standardelor serviciilor prestate;

[. Protejarea fondului locativ si punerea in valoare a acestuia;

g. Formularea de propuneri pentru elaborarea normelor si a regulamentelor locale privind
administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ al municipiului;

h. Preluarea si receptia spatiilor noi:

i. Preluarea contractelor de inchiriere existente:

j- Incheierea contractelor de inchiriere cu beneficiarii stabiliti de Consiliul
Local/Comisiile competente;

k. Urmarirea executdrii contractelor de inchiriere in conformitate cu legislatia aplicabila
in domeniu;

. Prelungirea contractelor de inchiriere pentru o perioadd de pana la 5 ani, in conditiile
legii;

m. Vénzarea locuintelor si a terenurilor aferente din proprietatea privata a municipiului
Sibiu in conditiile legii, cu aprobarea Consiliului Local:

n. Somarea si chemarea in judecata a locatarilor riu platnici, rezilierea, daci este cazul, a
contractelor de inchiriere, recuperarea creantelor neincasate si evacuarea chiriasilor;

0. Transmite comisiei sociale, in conditiile previzute de lege, locuintele libere spre a fi
repartizate si solicitdrile privind schimbul de locuinte.

Cuantumul chiriilor, taxelor si serviciilor prestate este stabilit conform legislatiei in
vigoare si/sau prin Hotarari ale Consiliului Local al Municipiului Sibiu si se constituie ca

venituri ale societdtii URBANA SA.
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Finantarea cheltuielilor curente de functionare si exploatare ale serviciilor privind
administrarea, gestionarea $i exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea
Municipiului Sibiu se asigurd din bugetele de venituri si cheltuieli ale societatii URBANA SA.

Finanfarea lucrarilor de investitii pentru fondul locatiy aflat in proprietatea sau
administrarea Municipiului Sibiu (moderniziri, extinderi, reparatii capitale, renovari, reabilitari,
dezvoltari si obiective noi) se asigura din venituri proprii gi/sau alocatii de la bugetul local.

La 31.10.2020, Urbana are in derulare un numar de 1038 contracte de inchiriere active,
din care 235 reprezinti contracte de inchiriere a locuintelor tip ANL.

Gradul de colectare a creantelor aferente activititii de inchirjere locuinte este 949% [a
30.09.2020, iar pentru restul restantelor se parcurg pasii legali in vederea recuperdrii debitelor.
> Activitatea de producere, distributie si furnizare energie termica, desfasuratii in
baza contractului de delegare a gestiunii nr. 1/201 7, incheiat cu Primgria
Municipiului Sibiu
Pentru aceste activitaii, entitatea detine urmatoarele licente ;
® Licenta nr. 1850/26.11.2015 emisi de ANRE pentru exploatarea comerciali a
capacititilor de producere a energiei electrice si termice :
° Licenta nr. 2022/25.05.2017 emisi de ANRE pentru prestarea serviciuluj de
alimentare centralizati cu energie termica.
Centrala termica (situati la punctul de lucru din Sibiu, Str. Miraslau nr 41) alimenteaza
cu caldura si apa calda menajera un numir de aproximativ 700 de apartamente si 14 spatii

comerciale din Sibiu, cartier Hipodrom (Mihai Viteazu, Aleea Biruintei, Aleea Buia, Miraslau)
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Producere

Distributie

Furnizare

2 unitati de cogenerare ( 475
kWe si 696 kWt ) — necesita

reparatii capitale

3 Cazane (in functiune din
anii 2000-2002), capacitate
22x 1.7 MWh + 1x3.4 MWh

» cu autorizatie [SCIR

I cazan apa calda 600K Wh

instalatie preparare api caldi

si agent termic pentru

alzire

Retea distributie incalzire
(ATI) 2000 m
Retea distributie apa calda

menajera (ACM) 2000 M

700 apartamente

14 agenti economici
sistem de contorizare la
nivel de apartament cu

citire la distanta

inc

Aspecte pozitive

Expertiza si experienta in

domeniul cogenerarii

Licenta producere energie

electrica in cogenerare

Reabilitarea retelei apa calda

(80%)

Colaborarea operatorului foarte
buna cu Consiliul Local si

Primiria Sibiu

Contorizarea individuala

= confort termic, controlul
facturilor la
consumator, cost
rezonabil al energiei

termice
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Echipamente functionale si Implicarea Primiriei in Grad crescut de incasare

autorizate realizarea programelor de a facturilor

investitii (posibilitatea sistarij

. individuala a furnizirii
Instalarea unui cazan ACM nazans

. ; energiei termice
nou dimensionat la g

cererea actuala consumatorilor

Oportunitati
-
Posibilitatea conectarii unitétilor de invatimant din zona de deservire

Sistemul de distributie a energiei termice in sistem centralizat pe termen lung, este maj
avantajos pentru clienti decit sistemele individuale de incilzire

Implicarea operatorului pentru a obtine o relatie mai buna cu clientii

Amenintari

Schimbiri tehnologice (aparitia unor solutii noj si mai ieftine de incalzire centralizata,
disponibile pentru competitori)
Continuarea debrangirilor de |a sistemul centralizat

Cregterea pretului la combustibi]

Concluzii:

o Sistemul de furnizare a energiei termice beneficiaza de avantajul sistemului contorizirij

individuale care confera un confort sporit in utilizare, controlul consumului si implicit al
costului, comparabil cu ce] al centralelor individuale;

e Exista posibilitatea de transformare a sistemului centralizat existent intr-un sistem

eficient energetic $i economic si suportabil pentru populatie, in primul rind prin
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continuarea investitiilor in infrastructura de distributie, prin conectarea institutiilor
publice din aria de deservire a CT 6 si prin implementarea unor campanii de reconectare
a clientilor debransati.
Cantitatea de energie termica livrati la gardul centralei este de aprox 3600 Geal anual.
din care 95 % pentru consumul populatiei.
Structura de furnizare a energiei termice in functie de destinatie este:
= 62% pentru incilzire
®  38% pentru apa caldd menajera.
Structura de furnizare a energiei termice in functie de sezon este:
= 80% din energia termica se vinde in timpul iernii
® 20 % din energia termica se vinde in timpul verii
Societatea URBANA SA beneficiazi de subventii de la bugetul local pentru acoperirea
diferentei dintre preful de producere, transport, distributie i furnizare a energiei termice livrate
populatiei aprobat de autoritatea competenta (ANRE) si pretul local de facturare la populatie
aprobat prin HCL, conform OG 36/2006 privind instituirea preturilor locale de referintd pentru
energia termica furnizatd populatiei prin sisteme centralizate. in prezent subventia reprezinta

41% din pretul total practicat de Urbana pentru activitatea de energie termica.

IT1. Principiile §i misiunea ce guverneazi activitatea societatii:
Managementul societitii se va asigura ci la nivelul societitii sunt indeplinite toate
masurile de siguranta previzute pentru evitarea raspandirii cu noul coronavirus.
Autoritatea publica tutelara se agteaptd ca managementul societitii sa fie orientat spre
respectarea principiilor si strategiilor locale in vederea dezvoltirii societatii in conditii de
profitabilitate, de maximizare a eficientei si eficacititii activitatii, de calitate superioard a
serviciilor oferite, misiunea societitii constind in creearea unei structuri de sprijin pentru

cetateni.
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De asemenea managementul societdtii trebuie si contribuie la atingerea obiectivului
general al societatii, la indeplinirea obiectivelor referitoare la competitivitate si profitabilitate
precum si la armonizarea practicilor manageriale si de administrare cu principiile guvernantei
corporative prevazute de OUG 109/201] privind guvernan{a corporativi a intreprinderilor
publice, respectiv Normele metodologice de aplicare a unor prevederi din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice.

Activitatea societatii trebuie organizata cu respectarea urmitoarelor principii si strategii
locale:

a) rezolvarea problemelor de ordin economic, social §i de mediu;

b) administrarea eficienta a bunurilor apartinand domeniului public si privat al unitaii
administrativ-teritoriale si al statului;

¢) utilizarea eficienta a fondurilor publice in activitatea sa:

d) asigurarea continuitatii prestarii serviciului public de alimentare cu energie termicd, cantitativ
si calitativ, in conditiile legii/contractuale.

€) asigurarea continuitatii prestirii serviciului public pentru administrarea fondului locatiy Sibiu,
in conditiile legii/contractuale

f) armonizarea practicilor manageriale si de administrare cu principiile guvernantei corporative
g) optimizarea permanenti a performantelor economico-financiare si operationale (cresterea
cifrei de afaceri, cresterea profitului, cresterea productivitatii muncii, etc)

h) modernizarea/intretinerea spatiilor care sa permita derularea activitatii in conditii de eficineta
economica

Raportat la principiile si strategiile enuntate, in viziunea Autoritdfii Publice Tutelare,
misiunea societitii Urbana S.A este:

-corectitudine si loialitate:

-participare si transparent;

-eficientd,eficacitate si economicitate
12
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IV. Consiliul de administratie:

In conformitate cu prevederile OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a
intreprinderilor publice, Adunarea Generala a Actionarilor societdtii numeste Consiliul de
administratie al societatii.

In prezent, Consiliul de Administratie este format din 3 membrii neexecutivi si
majoritatea independenti.

Atributiile Consiliului de Administratie privind administrarea societdtii sunt cele legate
de stabilirea directiilor principale de activitate si dezvoltare a societatii cu respectarea
prevederilor legislative in vigoare, privind buna administrare a intreprinderii publice, a
obiectivelor pentru directorii societitii, de urmarire si evaluare a activitatii acestora prin
raportare la prevederile contractelor de mandat, a planului de management al acestora si al

Consiliul de Administratie are. in principal. urmatoarele competente de bazi :

1) stabileste directiile principale de activitate si de dezvoltare a Societatii;

2) numeste i revoca directorii, conform legislatiei in vigoare si stabileste
remuneratia acestora, in limitele aprobate de AGA;

3) claboreaza componenta de administrare a planului de administrare, in acord cu
scrisoarea de agteptiri, aproba componenta de management si aprobd ulterior intreg
planul de administrare pe care il inainteaza citre AGA:

4) negociaza indicatorii de performanta financiari si nefinanciari cu AGA;

«Ln

5) asigurd integritatea si functionalitatea sistemelor de raportare contabila

financiard, precum si realizarea planificarii financiare;

6) verifica functionarea sistemului de control intern;

7) monitorizeazi si evalueazd performanta directorilor:

8) intocmeste rapoarte privind activitatea societatii pe care le prezintd AGA;

9) monitorizeaza si gestioneazd potentialele conflicte de interese de Ia nivelul

organelor de administrare si conducere:
13
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10)  supervizeazi sistemul de transparenta si de comunicare;

I'1)  monitorizeazi eficacitatea practicilor de guvernanta corporativa la nivelul
Societatii;

12)  raporteazi si comunica structurij de guvernanta corporativa din cadrul Autoritatii
publice tutelare, modul de indeplinire a indicatorilor de performanta financiari si
nefinanciari, anexi la contractul de mandat, precum si alte date si informatii de interes
pentru Autoritatea publicd tutelard, conform termenelor legislative, ori la solicitarea
acesteia (inclusiv prin structura de guvernanti corporativa).

13)  Convoacd AGA sau autoritatea publica tutelara conform legislatiei in vigoare.

Administratorii au in secundar si urmatoarele atributii:

I) aproba structura organizatorica a societdtii la propunerea Directorului General, dupa caz

2) asigura gestionarea si coordonarea societatii;

3) aprobi regulamentul intern al societatii;

4) supun aprobarii Adunarii Generale a Actionarilor, in termen de cel mult 5 luni de |a incheierea
exercitiului financiar, raportul cu privire la activitatea societatii, situatia financiari anuala Si
contul de profit si pierdere pentru anul precedent, precum si proiectul programului de activitate si
proiectul bugetului de venituri si cheltuieli ale societdtii pe anul in curs, conform legislatiei in
vigoare;

5) decid asupra incheierii de acte juridice de dobandire, instriinare, inchiriere, schimb sau de
constituire in garantie de bunuri aflate in patrimoniul societétii ori pe care aceasta urmeaza si le
dobandeasci astfel, cu aprobarea adunirii generale a actionarilor, in conditiile legii;

6) stabilete competentele si nivelul de contractare a imprumuturilor bancare curente, a credite]or
comerciale pe termen scurt sau mediu, cu informarea AGA ;

7) avizeazi programele de dezvoltare si investitii;

14
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8) stabileste si aproba, in limita bugetului de venituri si cheltuieli aprobat de Adunarea Generali
a Actionarilor, modificari in structura acestuia, in limita competentelor pentru care a primit
mandat;

9) Consiliul de Administratie tine prin grija lui urmitoarele registre ale Societatii:

- registrul actionarilor

- registrul sedintelor si deliberarilor Adundrilor Generale

- registrul sedintelor si deliberarilor Consiliului de Administratie

- registrul deliberarilor si constatarilor ficute de auditorii financiari

10) administratorii au obligatia indeplinirii procedurilor de publicitate pentru documentele
stabilite de lege:

I') indeplineste orice alte atributii si are toate competentele stabilite prin lege si prin hotararile
Adundrilor Generale ale Actionarilor.

12) aproba scoaterea din functiune a mijloacelor fixe, aflate in activul societdtii propuse spre
casare

13) aproba Regulamentul de Organizare si Functionare al Societatii;

14) stabileste si mentine politicile de asigurare in ceea ce priveste personalul si bunurile
societatii;

I5) rezolva problemele stabilite de Adunarea Generali sau Autoritatea publica tutelara si executa
hotarérile luate de aceasta

16) publica pe pagina de internet a societitii, politica i criteriile de remunerare a
administratorilor §i a directorilor, hotardrile Adunirii Generale ale Actionarilor, situatiile
financiare anuale, raportirile contabile semestriale, raportul de audit anual, componenta
organelor de conducere, CV-urile membrilor Consiliului de Administratie si ale directorilor,
rapoartele Consiliului de Administratie si orice alte documente necesare a fi publicate conform
legislatiei in vigoare.

17) orice alte obligatii stabilite de lege;
15
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V. Obiectivele strategice ale Societatii:

Pentru realizarea misiunii sale, Autoritatea publica tutelard a societatii URBANA SA Sibiu isi

propune urmatoarele obiective strategice;

A) Eficienta eficacitate si economicitate:

° rentabilizarea societatii pe principii de eficienta, eficacitate $i economicitate, prin
implementarea unui sistem de management modern, bazat pe atingerea
obiectivelor stabilite si realizarea criteriilor de performanta;

e Eficienta si eficacitate in utilizarea fondurilor proprii si atrase;

e  Optimizarea permanenti a costurilor

e Recuperarea integrala a cheltuielilor din veniturile incasate

° Promovarea unei metodologii de stabilire a tarifelor cu respectarea principiului
eficientei costului si a calitatii maxime a serviciilor prestate:

° Diversificarea activitatii in scopul cresterii performantei societatii si a

B) Modernizarea si imbunititirea serviciilor prestate

Eficientizarea procedurilor si proceselor interne:;
Identificare i analiza continua pentru anticiparea asteptarilor clientilor :

Implementarea de noi tehnologii pentru facilitarea unei comunicari $i a unui schimb de

informatii cat mai rapid si sigur;

Informarea corecta si cuprinzitoare a clientilor;

C) Competenta profesionali

Cresterea eficientei generale a companiei, prin corecta dimensionare, informare i
motivare a personalului societatii;

Crearea unui mediu favorabil invataturii in societate si sprijinirea angajatiilor in a-gi
dezvolta capacitatea de a folosi tehnici si proceduri moderne:
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Instruirea permanenta a personalului, pentru cresterea gradului de profesionalism;

D) Orientarea catre client

Cregterea gradului de incredere al clientilor i asigurarea unei transparente legate de
actiunile intreprinse;

Interactiune permanenta cu clientii pt a obtine relatii cat mai bune pe termen lung si
economic avantajoase;

Imbunatatirea continud a relatiei cu clientii prin dezvoltarea si diversificarea mijloacelor
de comunicare, informare si consultant;

Competitivitate

Adaptare permanenta la mediul exogen;
Cresterea permanentd a procentului de ocupare a spatiilor existente si a gradului de

satisfactie al clientilor prin servicii mai bune calitativ si cantitativ;

Mdsuri necesare de luat pentru indeplinirea obiectivelor strategice:

Cresterea veniturilor directe prin cresterea gradului de ocupare a spatiilor cu alti
destinatie;

Asigurarea profitabilitatii din activitatea de administrare a imobilelor concesionate si
activitatile conexe;

Optimizarea costurilor de distributie si furnizare a energiei termice prin modernizarea
infrastructurii de distributie;

Amenajarea/reabilitarea imobilelor degradate;

Asigurarea calitatii §i imbunatatirii permanente a serviciilor prestate;

Monitorizarea pietei imobiliare in vederea identificarii evolutiei si anticiparea trendurilor
acesteia:
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e Dimensionarea chiriilor la un nivel care si asigure competitivitate pe piati dar care
totodata sa asigure acoperirea cheltuielilor de administrare (taxe locale) si intretinere
incluzdnd o marji de profit realista:

° Adaptarea chiriilor la chiriile practicate pe piafa cu respectarea destinatiei si profilului de
activitate al chiriasilor prin diferentiere spre exemplu intre activitati economice si non-

profit.

VI. Politica de dividende

Anual la inchiderea exercitiului financiar Adunarea Generala a Actionarilor discuta.
aproba gi/sau modifica situatiile financiare anuale, pe baza rapoartelor prezentate de Consiliul de
Administratie sau de auditorul financiar si fixeaza dividendul.

Profitul contabil raimas dupi deducerea impozitului pe profit se repartizeazi, conform OG
nr. 64/2001, pe urmatoarele destinatii:

a) rezerve legale;

b) alte rezerve reprezentand facilitati fiscale previazute de lege;

¢) acoperirea pierderilor contabile din anii precedenti,

d) constituirea surselor proprii de finanfare pentru proiectele cofinantate din imprumuturi
externe, precum §i pentru constituirea surselor necesare rambursirii ratelor de capital, platii
dobanzilor, comisioanelor si a altor costuri aferente acestor Imprumuturi externe;

d) alte repartiziri prevazute de lege;

f) minimum 50% varsaminte la bugetul local.
g

VII. Politica de investitii
Programul anual §i multianual de investitii va fi inaintat de CA spre aprobare citre AGA

si Autoritatea publica tutelara, odati cu proiectul bugetului de venituri si cheltuieli
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Politica de investitii trebuie corelatd cu Obiectivele strategice descrise mai sus, respectiv

in scopul modernizirii si imbunatatirii serviciilor.

VIII. Comunicarea

Comunicarea dintre organele de administrare §i conducere ale societatii si Autoritatea
publica tutelara (inclusiv prin Compartimentul de Guvernanta Corporativa) si actionariat se va
face ori de cate ori este necesar, la cerere, conform prevederilor OUG 109/2011, cu modificarile
si completarile ulterioare si HG nr. 722/2016, precum si cap. I'V. de mai sus.

In caz de deviere de la indicatorii de performanta stabiliti ca anexi la contractele de

mandat ale administratorilor, acestia din urma au obligatia de a notifica. in scris. Autoritatea

publicd tutelard si actionarii. cu privire la_cauzele care au determinat devierea. precum si

impactul asupra indicatorilor de perfomanta. Notificarea administratorilor trebuie transmisi in

cel mult 10 zile de la aparitia cauzei care a stat la baza devierii sau atunci cand administratorii

constata ca o astfel de deviere este foarte probabila.

In caz de incompatibilitate, sau in cazul schimbarii uneia din situatiile pentru care au fost
numiti membrii in Consiliul de Administratie, administratorii, au obligatia, ca in termen de cel
mult 10 zile de a instiinta aparitia cauzei precum si imprejurarile prin adresd scrisi citre
Autoritatea Publicad Tutelard, si de a lua toate masurile legale ce se impun pentru starea de
incompatibilitate sau situatia in contradictie cu calitatea de membru al Consiliului de
Administratie in care se afla.

Presedintele Consiliului de Administratie are obligatia ca in cazul incalcirii precum si in
cazul prezumtiei rezonabile a incalcarii unuia din principiile de baza legislative ale societatii, de
catre membrii Consiliului de Administratie ori de citre personalul din conducerea societitii, de a

notifica Autoritatea Publicd Tutelard de indata ce a luat la cunostinta de imprejurarea cauzei
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IX. Etica, integritate si guvernanti corporativi

Asteptarile autoritatii publice tutelare in domeniul eticii, integritatii si guvernantei

corporative au fundamentat cateva valori si principii care trebuie si guverneze comportamentul

etic si profesional al organelor de conducere:

1.

2

n

Profesionalismul - toate atributiile care revin organelor de administrare i
conducere trebuie indeplinite cu maximum de eficienta si eficacitate, conform
competentelor detinute §i in cunostinti de cauzi in ceea ce priveste reglementirile
legale;

Impartialitatea si nediscriminarea - principiu  conform caruia organele de
administrare si conducere sunt obligate sa aibd o atitudine obiectiva, neutrs fata
de orice interes politic, economic, religios sau de altd naturd, in exercitarea
atributiilor functiei;

Integritatea morala — principiu conform caruia organele de administrare si
conducere le este interzis si solicite sau si accepte, direct ori indirect, pentru ei
sau pentru altul, vreun avantaj ori beneficiu moral sau material, sau si abuzeze de
functia pe care o detin;

Libertatea de gandire si exprimare - principiu conform ciruja organele de
administrare si conducere pot sd-§i exprime si sd-si fundamenteze opiniile cu
respectarea ordinii de drept si a bunelor moravuri:

Onestitatea, cinstea si corectitudinea — principiu conform ciruia organele de
administrare §i conducere in exercitarea mandatului trebuie sa respecte, cu
maxima seriozitate legislatia in vigoare:

Deschiderea si transparenta - principiu conform ciruia activitatile desfisurate de
organele de administrare si conducere in exercitarea functiilor lor sunt publice si

pot fi supuse monitorizirii cetatenilor;

20




PRIMARIA Str. Samuel Brukenthal Nr.2, 550178 Sibiu, Romania

MUNICIPIULUI tel. 004-0269-506508, pms@sibiu.ro, www.sibiu.ro
SIBIU Facebook: Primiria Municipiului Sibiu, Sibiu City App
DIRECTIA ECONOMICA

COMPARTIMENT GUVERNANTA CORPORATIVA

7. Confidentialitatea - principiu conform caruia organele de administrare si
conducere trebuie sa garanteze confidentialitatea informatiilor care se afla in
posesia lor.

In conformitate cu prevederile OUG 109/2011 privind guvernanta corporativa a
intreprinderilor publice , republicati, co modificarile si completarile ulterioare , activitatea
organelor de conducere trebuie sa fie transparenta si accesibila garantand o bund cumunicare.

In materia eticii, integritatii si a guvernantei corporative, administratorii au urmitoarele
competente si obligatii de baza:
de elaborare a Codului de etica, de respectare a acestuia, atat de membrii consiliului, cat si de
angajatii Societitii;
de denuntare a conflictelor de interese, definite conform legislatiei in vigoare si conform
reglementarilor interne ale Societitii;
de tratare cu discretie a informatiilor cu caracter confidential, astfel incat societatea, Autoritatea
Publica Tutelara si actionarii sd nu fie prejudiciati ca urmare a comportamentului neprofesionist
st indiscret al administratorului / administratorilor;
in cazul inceperii urmaririi penale pentru oricare dintre administratori, pentru infractiunile
previzute la art. 6 din Legea nr. 31/1990 cu modificirile si completarile ulterioare, mandatul
acestuia se va suspenda de drept, la data inceperii urmaririi penale, fird a fi necesare alte
notificari;
pentru mentinerea si dezvoltarea unor bune practici de administrare a activitatii societatii,
Consiliul de Administratie se va constitui in urmitoarele comitete: Comitetul de Audit si
Comitetul de Nominalizare si Remunerare;
in aplicabilitatea dispozitiilor privind buna desfasurare a politicilor privind guvernanta
corporativa, Consiliul de Administratie asigura si urmareste:

* stabilirea politicii pentru intreaga strategie de orqanizare si dezvoltare a societatii:
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* stabilirea politicii pentru supravegherea, coordonarea si gestionarea prudenta a
activitatii societatii;

e adoptarea de obiective si previziuni financiare;
consiliul de administratie deleaga conducerea societatii unuia sau mai multor directori numindu-1

pe unul dintre ei director general:

consiliul de Administratie sj directorii trebuie sa interactioneze in mod eficace in concordanta cu

scrisoarea de asteptiri si normele de specialitate privind reglemntdrile in materie. pentru a

administra riscurile cu care se confrunta societatea, oferind solutii oportune si eficiente. In acest

sens, Consiliul de Administratie trebuie sa fie pregatit si capabil sa dispuna de capacitatea de a
analiza in mod critic, sa evalueze $i sd conteste intr-o maniera constructiva, propuneri, explicatii
si informatii furnizate de catre d irectori;

consiliul de Administratie trebuie si fie informat de citre directori in mod cuprinzitor, periodic
si fard intarziere, dupa caz, asupra elementelor relevante pentru evaluarea unei situatii care are
impact asupra societatii:

evaluarea adecvarii directorilor se realizeazi anterior numirii in functie si ori de cate orj este
necesar pentru a verifica adecvarea continui a persoanei respective;

alte prevederi legislative previzute in materia de specialitate.

X. Asteptari privind cheltuielile de capital si reducerea cheltuielilor

Conform Legii nr. 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice, republicata,
preturile si tarifele aferente serviciilor de utilitati publice se fundamenteazi, cu respectarea
metodologiei de calcul stabilite de autoritatile de reglementare competente, pe baza cheltuielilor
de productie i exploatare, a cheltuielilor de Intretinere §i reparatii, a amortismentelor aferente
capitalului imobilizat in active corporale gi necorporale, a costurilor pentru protectia mediului, a

costurilor financiare asociate creditelor contractate, a costurilor derivand din contractul de
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delegare a gestiunii, si includ o cota pentru crearea surselor de dezvoltare si modernizare a
sistemelor de utilitati publice, precum si o cota de profit.

Mentiondm faptul ca O.G. nr. 26/2013 privind intarirea disciplinei financiare la nivelul
unor operatori economici la care statul sau unitatile administrativ-teritoriale sunt actionari unici
ori majoritari sau detin direct ori indirect o participatie, cu modificarile si completdrile ulterioare,
prevede ca operatorii economici s aiba in vedere la fundamentarea bugetelor de venituri Si
cheltuieli urmitoarele:

a) respectarea strategiei municipiului  Sibiu privind imbunatatirea performantelor
economico-financiare ale operatorilor economici;

b) respectarea obiectivelor de politica salariala stabilita prin legea anuali a bugetului de
stat;

¢) criteriile de performanta specifice §i obiectivele cuantificate privind reducerea platilor
si creantelor restante, reducerea pierderilor, cresterea profitului, a cifrei de afaceri, precum Si
cresterea productivitatii muncii, prevazute in contractele de mandat, stabilite in corelatie cu
strategia de administrare a Consiliului de administratie/Consiliului de supraveghere si a planului
de management al directorilor/membrilor directoratului operatorilor economici;

d) programele de achizitii de bunuri si servicii pentru  desfasurarea activitatii,
fundamentate pe baza posibilitatilor reale de plati a acestora;

€) programele de investitii si dotari, fundamentate in functie de necesitati si in limita
surselor legale de finantare a acestora:

f) programele de reducere a platilor/creantelor restante.

1) Asteptari in legatura cu cheltuielile de capital:

- administratorii vor analiza, fundamenta, aviza si propune spre aprobare, anual,
Autoritatii publice tutelare si actionarilor programul de dezvoltare si de investitii necesar

indeplinirii obiectivelor strategice ale Societatii. Cheltuielile de capital propuse prin programul
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de dezvoltare si investitii trebuie trebuie si fie justificate §i in corelare directi cu obiectivele
strategice al Societatii.

- administratorii pot aproba, in limita bugetului de venituri si cheltuieli aprobat de
Adunarea Generald a Actionarilor, modificari in structura acestuia, in limita competentelor

pentru care a primit mandat.

2) Asteptari in legatura cu datoriile, creantele si cheltuielile inregistrate de societate:

- consiliul de administratie, prin administratorii sai, trebuie si urmireasci reducerea la
minim a plafilor restante, tocmai pentru a preveni cheltuieli suplimentare cu penalitatile si
majorarile de intdrziere in sarcina Societatii. De asemenea, Societatea trebuie sa-gi achite, cu
prioritate, obligatiile la bugetul de stat, bugetul asigurarilor sociale si la bugetul local.

- consiliul de administratie, prin administratorii sai, trebuie si urmareasci incasarea la
termen a crenfelor Societatii ¢i sa dispund toate masurile de recuperare a acestora in termenul
legal de prescriptie. In caz de nerecuperare a crentelor in termenul legal, ca urmare a neluirii
masurilor legale si necesare pentru aceasta, administratorii vor raspunde in solidar cu directorii
pentru prejudiciul cauzat Societatii.

- angajarea oricarei cheltuieli a Societdtii trebuie si respecte principiile: eficientei,

eficacitatii si economicitatii.

-
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