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1. Consideratii generale asupra administrarii societatii

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 0.U.G. nr. 30/1997.

Sediul societatii se afla in Sibiu, Str. Andrei Saguna Nr. 9, este inregistrata la registrul

Comertului sub nr. J32/1026/1998, avand cod unic de inregistrare fiscala RO 2684932.

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

Municipiului Sibiu, prin contractul de concesiune nr. 2/04.07.2000 cu completarile si

modificarile ulterioare pe o perioada de 25 de ani.

Activitatile concesionate societatii Urbana SA sunt:

administrarea spatiilor cu alta destinatie decét aceea de locuinta din fondul

locativ de stat;

administrarea terenurilor aferente spatiilor cu alta destinatie decét aceea de

locuinta;

administrarea terenurilor aferente spatiilor cu alta destinatie decét aceea de

locuinta véndute;

administrarea, gestionarea, inventarierea, evidenta, intretinerea, repararea
si 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;

incheierea, executarea si urmarirea contractelor de inchiriere. De asemenea
este mandatat pentru somarea si chemarea in judecatd a locatarilor rau
platnici, rezilierea, daca este cazul, a contractelor de inchiriere, recuperarea
creantelor neincasate si evacuarea chiriasilor, precum si a oricdror acte si
proceduri referitoare la executarea contractelor de inchiriere si a

sanctiunilor prevdzute de lege in caz de neexecutare;

evaluarea si vdnzarea locuintelor fond de stat in baza legilor speciale.

Administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ aflat Tn proprietatea sau

administrarea Municipiului Sibiu se realizeaza de catre SC 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.

Entitatea desfasoara si activitatile de producere, distributie si furnizare energie
termica (cod CAEN 3530). Pentru aceste activitati, entitatea detine Licenta nr.
2022/25.05.2017 emisa de ANRE pentru prestarea serviciului de alimentare centralizata cu

energie termica.

Obiectul principal de activitate al societatii il reprezinta inchirierea si subinchirierea

bunurilor imobiliare proprii si inchiriate (COD CAEN 6820).
n anul 2024, conducerea societétii a fost asigurata conform actului constitutiv de:

Adunarea Generala a Actionarilor

Capitalul social al societatii Urbana SA (Societate) este detinut in toatalitate de
Municipiul Sibiu, acesta avand calitatea de actionar unic al Societatii, in baza rezolutiei ONRC
16928/12.11.2021

n baza art.132 din OUG 57/2019 Cod Administrativ, Municipiul Sibiu este reprezentat
de drept in Adunarea Generala a Actionarilor de catre Primar.

In baza Dispozitiei Primarului nr. 3160/18.12.2024 se numeste dl. Helmut Lerner, ca
reprezentant al Municipiului Sibiu in Adunarea Generala a Actionarilor la societatea Urbana

SA.

Consiliul de Administratie, cu urmatoarea componenta:

DI. Birt Teodor loan — membru neexecutiv si presedinte al Consiliului de Administratie,
numit prin Hotararea AGA nr. 01/21.01.2025 , in baza Dispozitiei Primarului nr. 13 /2025,
perioada mandatului de 4 ani, incepand cu data de 01.04.2025.

DI. Popa loan Rares - membru neexecutiv, numit prin Hotararea AGA nr.
01/21.01.2025, in baza Dispozitiei Primarului nr. 13 /2025, perioada mandatului de 4 ani,
incepand cu data de 01.04.2025.

D-na Serghe Eva - membru neexecutiv, numit prin Hotararea AGA nr. 04/28.04.2025,
in baza Dispozitiei Primarului nr. 664 /2025, perioada mandatului 29.04.2025-31.03.2029.



Conducerea executiva

Consiliul de Administratie al societatii, in exercitarea atributiilor conferite de actul
constitutiv si de legislatia aplicabild in materie de guvernanta corporativa, a delegat
conducerea operativa a societatii catre domnul Mircea Ovidiu, in calitate de Director General,
numit initial prin Hotararea Consiliului de Administratie nr. 2/28.01.2021, pentru un mandat

de 4 ani, cu perioada de exercitare cuprinsa intre 09.02.2021 si 08.02.2025.

Avand in vedere necesitatea asigurarii continuitatii conducerii executive pana la
finalizarea procedurii de selectie a noului director general, Consiliul de Administratie a
aprobat, prin Decizia nr. 1/29.01.2025, prelungirea mandatului domnului Mircea Ovidiu
pentru o perioada suplimentara de 5 luni, respectiv pana la data de 08.07.2025, perioada in

care se desfasoara procedura de selectie conform prevederilor OUG nr. 109/2011.

Cadrul legal in care societatea si-a desfasurat activitatea este dat de legislatia aplicabila
societatilor comerciale din Romania, coroborata cu legislatia specifica, cuprinzand dar fara a se

limita la:

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

» 0.U.G.nr.109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, actualizat3;

» Legea 82/1991 a contabilitatii;

» OMFP 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile financiare
anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate;

» 0OG nr. 26/2013, privind intdrirea 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;

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

> Hotarari ale Consiliului Local Sibiu.

Tn semestrul | 2025, Consiliul de Administratie s-a intrunit in cadrul sedintelor
ordinare, cu o prezentd de 100% a membrilor. In cadrul acestor sedinte, au fost adoptate 17

decizii ale Consiliului de Administratie.

De asemenea, s-a aprobat componenta de administrare a Planului de Administrare al
SC URBANA SA, aferenta mandatului 2025-2026, in vederea atingerii indicatorilor de
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performanta financiari si nefinanciari, conform prevederilor OUG nr. 109/2011 privind

guvernanta corporativa a intreprinderilor publice.

Consiliul de Administratie, prin activitatea desfasurata, actioneaza in colaborare cu
conducerea executiva pentru realizarea obiectivelor strategice asumate prin Planul de

Administrare, dupa cum urmeaza:
v Desfasurarea activitatii societatii in conditii de eficienta economics;
v' Modernizarea si imbunéatatirea serviciilor prestate;
v' Management performant si dezvoltarea resursei umane;
v Responsabilitate sociala si orientare catre cetatean;

v Asigurarea continuitatii prestarii serviciului public de alimentare cu energie
termica, atat cantitativ cat si calitativ, Tn conditiile legii si ale contractului de

delegare;
v Asigurarea unei bune guvernante corporative.

Tn perioada raportatd, nu s-au inregistrat tranzactii intre societate si: administratorii
acesteia, directorii executivi, angajatii sau actionarii care detin controlul asupra societatii, ori
entitati controlate de acestia, conform art. 52 din 0.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta

corporativa a intreprinderilor publice.

2. Rezultatele economico-financiare

Urbana S.A. a reusit sa isi mentind o pozitie financiara solida si sa inregistreze o

performanta buna in semestrul | 2025, evidentiata prin urmatorii indicatori:
Profit brut: 403 mii lei
Profit net: 336 mii lei
Capitaluri proprii: 6.838 mii lei

Principalii indicatori financiari se incadreaza in limitele aprobate prin Bugetul de

Venituri si Cheltuieli aferent semestrului | 2025.



Bugetul de venituri si cheltuieli aprobat pentru anul 2025 a fost realizat, conform

datelor prezentate in prezentul raport si, intr-o forma sintetica, este reflectat in situatia de

mai jos (valori exprimate Tn mii lei).

Buget Realizat
INDICATORI 30.06.2025 30.06.2025 %
VENITURI TOTALE 3.611,05 3.652,62 101%
Venituri din exploatare, din care: 3.611,05 3.640,08 101%
a) subventii cf. prevederilor legale in vigoare 638,03 681,21 107%
b) transferuri, cf. prevederilor legale in vigoare 0,00 0,00
Venituri financiare 0,00 12,55
CHELTUIELI TOTALE 3.398,56 3.249,56 96%
Cheltuieli din exploatare, din care: 3.398,56 3.249,56 96%
Cheltuieli cu bunuri si servicii 1.791,31 1.728,46 96%
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 369,00 368,92 100%
Cheltuieli cu personalul, din care: 1.003,97 937,74 93%
CO. Cheltuieli de natura salariala (Rd.12+Rd.13) 825,04 806,37 98%
C1. cheltuieli cu salariile 713,89 703,16 98%
C2. bonusuri 111,15 103,21 93%
C3. alte cheltuieli cu personalul, din care:
C4. cheltuieli aferente contractului de mandat si a
altor organe de conducere si control, comisii si
comitete 159,75 113,20 71%
C5. ch. cu contributiile datorate de angajator 78,35 18,17 23%
Alte cheltuieli de exploatare 0,00 214,43
Cheltuieli financiare 0,00
REZULTATUL BRUT (profit) 212,49 403,07 190%

Pe parcursul exercitiului financiar 2025, Urbana S.A. a inregistrat o executie bugetara

echilibrata, cu venituri realizate in proportie de 101% si cheltuieli in proportie de 96% fata de

prevederi. Performanta economica este evidentiatd de un rezultat brut cu 90% peste

estimari. Aceste rezultate confirma o gestionare eficienta a resurselor si capacitatea

societatii de a-si adapta activitatea in contextul economic actual, mentinand profitabilitatea

si sustenabilitatea operationala.

Veniturile totale inregistrate la data de 30.06.2025 au fost in suma de 3.653 mii lei,

reprezentand un grad de realizare de 101% fata de prevederile Bugetului de Venituri si

Cheltuieli aprobat.

Cifra de afaceri neta este de 3.574 mii lei lei in crestere cu 4% fata de exercitiul

financiar precedent.



Veniturile inregistrate in exercitiul financiar au fost generate din desfasurarea

urmatoarelor activitati:

a) Administrarea spatiilor cu altd destinatie decdt aceea de locuintéd din fondul locativ al
municipiului Sibiu, Tn baza contractului de concesiune nr. 2/2000, venituri de 1.394 mii
lei, reprezentand 38% din Cifra de Afaceri. In aceasta categorie sunt incluse si veniturile
din inchirierea de spatii proprii in incinta sediului social al societatii, A. Saguna nr. 9 in
valoare de 64 mii lei.

b) Activitatea de administrare a fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea
Municipiului Sibiu cu destinatia de locuinte a generat venituri din chirii si venituri din
subventii pentru acoperirea chiriei nominale in cazul locuintelor sociale de 1.033 mii lei,
reprezentand 28 % din cifra de afaceri.

c) Activitatile de producere, distributie si furnizare energie termica desfasurate in baza
contractului de delegare 1/2017, au generat, in perioada 01.01.2025-30.06.2025, venituri
din furnizare energie termica de 586 mii lei lei si venituri din subventii aferente cifrei de
afaceri de 536 mii lei, reprezentand 31% din cifra de afaceri. Centrala termica (situata
la punctul de lucru din Sibiu, Str. Miraslau nr 41) alimenteaza cu caldura si apa calda
menajera un numar de aproximativ 670 de apartamente si 14 spatii comerciale din Sibiu,
cartier Hipodrom (Mihai Viteazu, Aleea Biruintei, Aleea Buia, Miraslau).

d) Alte surse de venituri realizate din activitatile conexe contractului de concesiune 2/2000

si servicii conexe celor de baza 91 mii lei.



Structura cifrei de afaceri la 31.12.2025

STRUCTURA CIFREI DE AFACERI

® Venituri energie termica (inclusiv subventii)
= \enituri chirii spatii AD
= Venituri chirii locuinte (inclusiv subventii)

alte venituri

Cheltuielile totale inregistrate la data de 30.06.2025 au fost in cuantum de 3.250 mii
lei, reprezentand un grad de realizare de 96% fata de prevederile Bugetului de Venituri si

Cheltuieli. Structura acestora se prezinta dupa cum urmeaza:

a. Cheltuieli cu energia si apa — 35% din totalul cheltuielilor, in crestere fata de

perioada similara precedenta;
b. Cheltuieli cu bunuri si servicii — 18% din totalul cheltuielilor;

c. Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate (redevente, impozite locale) —

11% din totalul cheltuielilor;
d. Cheltuieli cu personalul —29% din totalul cheltuielilor;

e. Alte cheltuieli de exploatare — 7% din totalul cheltuielilor, categorie care include si

ajustarile pentru deprecierea creantelor neincasate.

Pentru semestrul | 2025 Urbana a inregistrat un profit brut 506.846 lei si un profit

net in cuantum de 336.366 lei .



3. Raportari contabile semestriale

URBANA SA a intocmit raportarile contabile semestriale, pe baza balantei de
verificare in care au fost inregistrate toate documentele, legal intocmite, privind operatiunile
economico-financiare referitoare la perioada 1 ianuarie — 30 iunie 2025, cu respectarea
obligatiilor prevazute de lege privind organizarea si conducerea corecta si la zi a contabilitatii,
a principiilor contabilitdtii (prudentei, permanentei metodelor, continuitatii activitatii,
independentei exercitiului, intangibilitatii bilantului de deschidere, necompensarii) si cu

respectarea prevederilor Legii contabilitatii nr. 82/1991 cu modificarile ulterioare si a

regulilor si metodelor contabile prevazute de reglementarile in vigoare.

Activele, datoriile si pozitia financiara a societatii la 30.06.2025

Activele, datoriile si pozitia financiara a societatii la 31.12.2024 sunt redate in cele ce

30.06.2025

%

urmeaza:

Indicatori (lei) 01.01.2025
Active Imobilizate 6.643.822
Active Circulante 2.663.826
Cheltuieli in avans 1.491
Total Activ 9.309.139
Datorii pe termen scurt 1.430.073
Datorii pe termen lung 517.680
Provizioane 106.193
Venituri inregistrate in avans 671.260
Capital subscris varsat 3.309.443
Capital subscris si nevarsat

Prime de capital 49.424
Rezerve din reevaluare 476.100
Rezerve 2.083.667
Rezultat reportat 500.163
Profitul exercitiului financiar 348.447
Repartizarea profitului -183.311
Capitaluri proprii 6.583.933
Total Pasiv 9.309.139
Activ net contabil 6.583.933

Tn semestrul | 2025, Urbana S.A. a inregistrat o imbunatitire a pozitiei financiare,

6.792.593
2.825.581
232.941
9.851.115
1.675.623
560.926
106.193
671.260
3.309.443

49.424
469.420
2.166.235
506.843
336.366

0
6.837.731
9.851.734
6.837.731

102%
106%
15626%
106%
117%
108%
100%
100%
100%

100%
99%
104%
101%
97%
0%
104%
106%
104%,

reflectata in cresterea activului net contabil si a capitalurilor proprii cu 4%.
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Activele imobilizate au crescut cu 2%, semnaland investitii continue in infrastructura
si echipamente, cu impact pozitiv pe termen lung asupra capacitatii operationale.

In contul prime de capital este inregistrata prima de fuziune de 49.424 lei.

Datoriile curente (< | an) provin din activitatea curenta, la finele exercitiului nu se
inregistreaza plati restante. Facturile aflate in sold au fost achitate conform scadentelor.

Datoriile necurente (>l an) reprezinta garantii de buna executie in cuantumul a 3 chirii
lunare pentru spatiile comerciale si locuintele din fondul locativ inchiriate, in conformitate

cu prevederile contractelor de inchiriere.

Performanta financiara

Evolutia performantei financiare a societatii este redata in cele ce urmeaza:

Cifra de afaceri neta 3.432.474 3.574.103 104%
Venituri din exploatare — Total 3.459.931| 3.640.078 105%
Cheltuieli de exploatare - Total 2.886.924  3.249.556 113%
Rezultatul din exploatare - Profit 573.007 390.522 68%
Venituri financiare — Total 920 12.545 1364%
Cheltuieli financiare — Total 3.490 0%
Rezultatul financiar -2.570 12.545 -488%
Venituri totale 3.460.851| 3.652.623 106%
Cheltuieli totale 2.890.414  3.249.556 112%
Rezultatul brut - Profit 570.437 403.067 71%
Impozit pe profit 151.384 66.701 44%
Rezultatul net al exercitiului financiar 419.053 336.366 80%

Pentru semestrul | 2025, profitul net al exercitiului financiar a fost de 336.366 lei.

Veniturile totale inregistrate au inregistrat o crestere de 5% fata de anul anterior, in
timp ce cheltuielile totale au crescut intr-un ritm mai accelerat, de 13% comparativ cu

exercitiul financiar precedent.
v Factori care au influentat cheltuielile

Cresterea cheltuielilor cu intretinerea si reparatiile locuintelor a generat o presiune

suplimentara asupra costurilor operationale, comparativ cu anul precedent (+71%)

Cresterea cheltuielilor privind gazele naturale utilizate in producerea energiei termice

(+39%)
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Cifra de afaceri si veniturile din exploatare au inregistrat in continuare o evolutie
pozitiva, insa cu un ritm de crestere mai moderat fata de anii anteriori, ceea ce reflecta o

etapa de consolidare a activitatii societatii.

4. Performanta operationala pe activitati

Semestru | 2025 a fost marcat de urmatoarele rezultate operationale:

La nivelul intregii societatii

v’ Activitatea societatii s-a desfasurat in conditii de eficienta economica conform
obiectivelor asumate, fiind asigurate fluxurile de numerar pentru activitatile curente si
de investitii.

v" Urbana a continuat procesul de digitalizare atat a serviciilor oferite de societate cat si a

procedurilor si proceselor interne.

Activitatea de administrare a spatiilor cu alta destinatie

v’ Asigurarea unei profitabilitati >20 % din activitatea de administrare a spatiilor imobilelor
concesionate si activitatile conexe.

v' Gradul de ocupare a spatiilor >90%

v' Administrarea eficienta si responsabila a imobilelor din concesiune

S-au continuat actiunile de amenajare, intretinere si reparatii a spatiilor si locuintelor din
concesiunea societatii. In semestrul 1 2025 s-au realizat lucrari de reparatii si intretinere,
din surse proprii, in valoare de 192 mii lei, la care se adauga cheltuieli privind primele de
asigurare pentru locuinte in valoare de 34 mii lei , reprezentand impreuna 7% din total

cheltuieli.

In cadrul Programului de investitii, dotari si sursele de finantare s-au realizat urmatoarele

cheltuieli din surse proprii:

v Dotari (Licente, server) : 48 mii lei
v Reabilitare imobile Kiev 21: 75 mii lei, Bieltz 81: 80 mii lei

v Imobilizari in curs - Ocnei 3: 76 mii lei, parcare Independentei 49 mii lei,

11



v

v" Actualizare studiu DALI Henri Coanda 26 mii lei

Activitatea de alimentare cu energie termica in sistem centralizat

Optimizarea costurilor de distributie si furnizare a energiei termice prin modernizarea
infrastructurii de distributie, cu sprijinul Primariei Municipiului Sibiu, in vederea atingerii

parametrilor sociali ceruti de consumatori.

Unul dintre obiectivele principale ale companiei a fost reducerea pierderilor pe retelele
de apa caldd menajera. Eforturile de reabilitare a conductelor au avut un impact
semnificativ, rezultand intr-o scadere a pierderilor de la 50% inainte de reabilitare la 24%
in semestrul | 2025. Aceasta Tmbunatatire marcheaza o reusita importanta fin
eficientizarea distributiei de resurse si subliniaza eficacitatea investitiilor in modernizarea

infrastructurii.

Pentru atingerea obiectivului siguranta in exploatare s-a elaborat si monitorizat planul de

intretinere si reparatii impreuna cu o societate specializata.

Asigurarea continuitatii si calitatii serviciului

Pentru asigurarea calitatii serviciului se monitorizeaza permanent parametrii activitatii
de energie termica astfel incat sa se asigurare furnizarea apei calde menajere si a
agentului termic de incalzire in parametrii optimi, conform standardelor si contractelor
incheiate cu beneficiarii societatii. De asemenea se monitorizeaza si  analizeaza
permanent sesizarile clientilor privind calitatea serviciilor furnizate. Astfel, la nivelul

perioadei, procentul reclamatiilor se incadreaza in tinta planificata.

Actualizarea Strategiei locale pentru serviciul de alimentare cu energie termica a

populatiei din Municipiul Sibiu in perioada 2024-2034 si pentru perspectiva 2050
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5. Capitalul social

La 31.12.2024, capital social al Urbana este in valoare de 3.309.442,50 Lei format din
1.219.560 actiuni cu valoare nominald de 2,5 lei / actiune. Intregul capital social este detinut

de actionarul unic - Municipiul Sibiu.

6. Forta de munca

in semestrul | 2025, societatea a inregistrat un numar mediu de 20 de salariati cu

contract individual de munca, la care se adauga contractul de mandat al directorului general.

Cheltuielile cu salariile si indemnizatiile aferente semestrului | 2025 au fost in suma
de 937.739 lei, conform randului 23 din formularul ,Contul de profit si pierdere”. Aceste
cheltuieli includ si remuneratiile acordate directorului general, precum si indemnizatiile

membrilor Consiliului de Administratie.

Toate aceste cheltuieli se incadreaza in limitele aprobate prin Bugetul de Venituri si

Cheltuieli pentru semestrul 1 2025.

7. Dezvoltarea entitatii, obiective si riscuri

Societatea continua sa depuna eforturi pentru inchirierea eficienta a spatiilor
comerciale, in contextul unei presiuni crescute asupra cheltuielilor de administrare. Acestea
au fost influentate in principal de: majorarea cheltuielilor cu reparatiile imobilelor si costurile

asociate recuperarii chiriilor restante de la chiriasi rau-platnici.

n acest context, mentinerea unui grad ridicat de ocupare a spatiilor si stabilirea unui
nivel realist al chiriilor — care sa asigure profitabilitatea — raman obiective esentiale pentru

sustenabilitatea activitatii.

Recuperarea chiriilor restante constituie o provocare majora in contextul actual.
Societatea depune eforturi pentru solutionarea pe cale amiabila a acestor situatii, prin
masuri adaptate specificului fiecarei categorii de chiriasi, precum: esalonari la plata, perioade

de gratie pentru achitarea facturilor, sau alte forme de conciliere individuala.
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in cazurile in care nu se obtin rezultate prin solutionare amiabild, societatea
promoveaza actiuni in instanta pentru recuperarea creantelor restante, urmarind protejarea

intereselor financiare si asigurarea disciplinei contractuale.

Pentru incadrarea in indicatorii economico-financiari aprobati se va realiza un control
strict al costurilor prin limitarea cheltuielilor efectuate proportional cu gradul de realizare a

veniturilor totale.

Consiliul de Administratie,

Prin Presedintele Consiliului de Administratie

Birt Teodor loan
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