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1. Consideratii generale asupra administrarii societatii

Societatea comerciald pe actiuni "URBANA" 5.A. Sibiu a fost infiintata prin H.C.L. nr.

82 din 01.07.1998, ca urmare a reorganizdrii R.A.G.C.L. Sibiu in baza 0.U.G. nr. 30/1997.

Sediul societdtii se afld In Sibiu, Str. Andrei Saguna Nr. 9, este Tnregistratd la registrul

Comertului sub nr. 132/1026/1998, avand cod unic de Tnregistrare fiscald RO 2684932.

Activitatea societatii Urbana S.A. Sibiu este concesionata de cdtre Consiliuf Local al

Municipiului Sibiu, prin contractu! de concesiune nr. 2/04.07.2000 cu completdrile si

modificarile ulterioare pe o perioada de 25 de ani.

Activitatile concesionate societdtii Urbana SA sunt:

administrarea spatiilor cu alta destinatie decdt aceea de locuinta din fondul

locativ de stat;

administrarea terenurilor aferente spatiilor cu alta destinatie decdt aceea de

locuinta;

administrarea terenurilor aferente spatiilor cu alta destinatie decit 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 judecatéd a locatarilor riu
platnici, rezilierea, daci este cazul, a contractelor de fnchiriere, recuperarea
creantelor neincasate si evacuarea chiriasilor, precum si a oricdror acte si
proceduri referitoare la executarea contractelor de finchiriere si a

sanctiunilor previizute de lege in caz de neexecutare;

evaluarea si v@nzarea locuintelor fond de stat in baza legilor speciale.

Administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ aflat in proprietatea sau

administrarea Municipiului Sibiu se realizeaza de cdtre 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 activitdtile 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 7l reprezintd inchirierea si subinchirierea

bunurilor imobiliare proprii si inchiriate (COD CAEN 6820).
Tn anul 2024, conducerea societstii a fost asiguratd 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 CNRC
16928/12.11.2021

Tn baza art.132 din OUG 57/2019 Cod Administrativ, Municipiul Sibiu este reprezentat
de drept in Adunarea Generald a Actionarilor de citre Primar.

In baza Dispozitiei Primarului nr. 406/2022 se numeste d-na loana Leca- Administrator
public al Municipiului Sibiu, ca reprezentant al Municipiului Sibiu in Adunarea Generala a
Actionarilor la societatea Urbana SA, iar prin Dispozitia Primarului nr. 3160/18.12.2024 se
numeste di. Helmut Lerner, ca reprezentant al Municipiului Sibiu in Adunarea Generala a

Actionarilor la societatea Urbana SA.

Consiliul de Administratie, cu urmatoarea componenta:

Dl. Birf Teodor loan —membru neexecutiv si presedinte al Consiliului de Administratie,
numit prin Hotararea AGA nr. 2/23.02.2022 , in baza Dispozitiei Primarului nr. 431 /2022,
perioada mandatului de 3 ani, incepdnd cu data de 01.04.2022.

DIl. Hunyadi Gheorghe-Lucian - membru neexecutiv, numit prin Hotararea AGA nr.
2/23.02.2022 , in baza Dispozitiei Primarului nr. 431 /2022, perioada mandatului de 3 ani,
fncepand cu data de 01.04.2022. Mandatul domnului Hunyadi Gheorghe Lucian a incetat la

data de 31.10.2024 , prin demisia acestuia.



DI. Popa loan Rares - membru neexecutiv, numit prin Hotdrdrea AGA nr.
05/27.05.2022, in baza Dispozitiei Primarului nr.1027/2022, pericada mandatului
01.06.2022-31.03.2025.

DI. Ticu Florin — administrator provizoriu, numit prin Hotdrdrea AGA nr.
06/31.10.2024, in baza Dispozitiei Primarului nr.1899/2024, perioada mandatului
01.11.2024-31.03.2025.

Consiliul de Administratie la data aprobadrii bilantului are urmatoarea componenta:

Dl. 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.

Dl. 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, pericada mandatului 29.04.2025-31.03.2029.

Conducerea executiva

Consiliul de Administratie al societa{ii, in exercitarea atributiilor conferite de actul
constitutiv i de legislatia aplicabild Tn materie de guvernantd corporativd, a delegat
conducerea operativa a societatii catre domnul Mircea Ovidiu, in calitate de Director General,
numit initial prin Hotdrdrea 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 pani 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 suplimentard de 5 luni, respectiv pana la data de 08.07.2025, perioads in

care se desfasoard procedura de selectie conform prevederilor OUG nr. 109/2011.
Directorul economic al societatii in perioada raportata a fost d-na Chialda Daniela.

Cadrul legal in care societatea si-a desfasurat activitatea este dat de legislatia aplicabild
societdtilor comerciale din Romania, coroborata cu legislatia specificd, cuprinzénd dar fird a se

limita la:



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

ultericare;

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

» Legea 82/1991 a contabilittii;
» OMFP 1802/2014 pentru aprobarea Reglementrilor contabile privind situatiile financiare

anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate;

» OG nr. 26/2013, privind intirirea disciplinei financiare la nivelul unor operatori

economici la care statul sau unitdtile 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;

Hotérari ale Consiliului Local Sibiu.

Tn anul 2024, Consiliul de Administratie s-a intrunit in cadrul sedintelor ordinare, cu o

prezentd de 100% a membrilor. in cadrul acestor sedinte, au fost adoptate 15 decizii ale

Consiliului de Administratie.

De asemenea, prin Decizia CA nr. 7/28.04.2022, a fost aprobatd componenta de

administrare a Planului de Administrare al SC URBANA SA, aferenti mandatului 2022-2025,

in vederea atingerii indicatorilor de performantd financiari §i nefinanciari, conform

prevederilor OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativé a intreprinderilor publice.

Consiliul de Administratie, prin activitatea desfisuratd, actioneazi in colaborare cu

conducerea executivd pentru realizarea obiectivelor strategice asumate prin Planul de

Administrare, dupa cum urmeazi:

v

v

Desfdsurarea activitdtii societatii in conditii de eficientd economici;
Modernizarea §i imbun3tatirea serviciilor prestate;

Promovarea competentei profesionale;

Orientarea catre client;

Asigurarea continuitatii prestarii serviciului public de alimentare cu energie
termicd, atat cantitativ cat si calitativ, in conditiile legii si ale contractului de
delegare;

Asigurarea unei bune guvernante corporative.
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n perioada raportatd, nu s-au inregistrat tranzactii intre societate §i: administratorii
acesteia, directorii executivi, angajatii sau actionarii care detin controlul asupra societatii, ori
entitdti controlate de acegstia, conform art. 52 din O0.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta

corporativad a intreprinderilor publice.

Auditul activititii economico-financiare a fost realizat de Altrix Consulting SRL,

societate membra a Camerei Auditorilor Financiari din Romania.

2. Rezultatele economico-financiare

Urbana S.A. a reusit sa isi mentind o pozitie financiard solida si sa Tnregistreze o

performantd bund in anul 2024, evidentiata prin urmétorii indicatori:
Profit brut: 348 mii lei
Capitaluri proprii: 6.584 mii lei

Principalii indicatori financiari se incadreaza in limitele aprobate prin Bugetul de

Venituri si Cheltuieli aferent exercitiului financiar 2024.

Bugetul de venituri si cheltuieli aprobat pentru anul 2024 a fost realizat, conform
datelor prezentate in prezentul raport si, intr-o forma sinteticd, este reflectat in situatia de

mai jos (valori exprimate Tn mii lei).

Pe parcursul exercitiului financiar 2024, Urbana S.A. a inregistrat o executie bugetara
echilibratd, cu venituri realizate in proportie de 96% si cheltuieli in proportie de 93% fata de
prevederile rectificate. Performanta economicd este evidentiata de un rezultat brut cu 84%
peste estimdri, iar profitul net contabil a atins un grad de realizare de 184%.
Aceste rezultate confirma o gestionare riguroasa a resurselor si capacitatea societatii de a-gi
adapta activitatea in contextul economic actual, mentindnd profitabilitatea i

sustenabilitatea operationala.



Nr.rand | Aprobat | Rectificat | Realizat |Realtzatvs
conform | conform 2024 programat
Hat. AGA Het 31.12.2024
INDICATORI 1/2024 si |CA15R2024
HCL
9512024
I VENITURI TOTALE {Rd.1=Rd.2+Rd.5) 1 7.283,78| 7.263,78| 6.972,10 96%:
1] |Venitur din exploatare, din care: 2 7.283,78] 7.263,78] B.871,17[ 96
|1 "Ia) subwentii of prevederiior legale invigoare ______ | 3 | 1.96.18] 1.196,18] 1.110.96] _ 93%
b) transferuri, cf. prevederilor legale in vigoare 4 0,00 1,00 0,00 0%
2| [Venituri financiare 5 0,00 0,00 0,93
i. CHELTUIELI TOTALE (Rd.6=Rd.7+Rd.18} 8 6.990,64| 6.999,84| 6.485,53 93%
1| |Cheltuiali din exploatare, din care: 7 6.989,64| 6.989,64| 6.479,97 93%
A.|Cheltuieli cu bunuri si sendgii 8 3.462,00{ 3.462,00( 2.911,75 84%
B.|Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 9 719,32 718,32 692,04 6%
C.|Cheltuieli cu personalul, din care: 10 2.038,31| 2.038,31| 1.962,28 9%
0. Cheltuieli de natura salariala (Rd.12+Rd.13) i1 1.736,97| 1.721,58] 1.653,88 96%)
C1. cheltuieli cu salariile 12 1.509,57| 1.454,18] 1.432,79 99%
C2. bonusuri 13 227,40 287,40 221,09 83%
C3. alte cheltuieli cu personalul, din care: 14 33,10
ch. cu plati compensatorii aferente 15
disponibilizarilor de personal
C4. cheltuieli aferente contractului de mandat si a
altor organe de conducere si control, comisii si 16 262,66 278,05 236,71 85%
comitete
CS5. ch. cu contributiile datorate de angajator | 17 38,89 38,89 38,59 100%
D.|Alte cheltuleli de exploatare 18 770,00 770,00 913,90 119%
2| |Cheltulell financiare 19 10,00 10,00 5,56 56%|
i
ill. REZULTATUL BRUT (profit/plerdere) 20 264,14 264,14 486,57 184%
|IV. IMPOZT PE PROFIT CURENT 21 74,26 74,26 138,13 186%:
[
PROFITUL CONTABIL RAMAS DUPA DEDUCEREA
V. IMPOZTULUI PE PROFIT 26 189,88 189,88 348,45 184%

Veniturile totale inregistrate la data de 31.12.2024 au fost in suma de 6.972 mii lei,
reprezentdnd un grad de realizare de 96% fatd de prevederile Bugetului de Venituri si

Cheltuieli aprobat pentru anul 2024.

Cifra de afaceri neta este de 6.903 mii lei lei in crestere cu 2 % fata de exercitiul

financiar precedent.

Veniturile Tnregistrate in exercitiul financiar au fost generate din desfisurarea

urmatoarelor activitati:

a) Administrarea spatiilor cu altd destinatie deciit aceea de locuintd din fondul locativ al
municipiului Sibiu, n baza contractului de concesiune nr. 2/2000, venituri de 2.692 mii

lei, reprezentand 39% din Cifra de Afaceri.



Din totaiul de 86 spatii cu alta destinatie din concesiunea Urbana, 64 spatii comerciale
sunt inchiriate si genereaza venituri lunare. Un numar de 22 de spatii comerciale sunt libere/

nu genereaza venituri din inchiriere:

un numar de 15 spatii sunt neinchiriabile/greu inchiriabile: 7 spatii sunt
notificate/revendicate, 4 spatii sunt in litigiu, 2 spatii sunt propuse la vanzare, 2

spatii au situatia juridica in curs de clarificare;
- 1 spatiu se afla in folosinta Inspectoratului Judetean de Politie.
- 6 spatii sunt propuse spre inchiriere.

Suplimentar fata de contractele de inchiriere aferente spatiilor comerciale, Urbana
inregistreaza venituri din contracte de inchiriere pentru terenul aferent spatiilor comerciale
vandute, teren rdmas in proprietatea privatd a municipiului Sibiu. Terenul se poate vinde
numai la cererea chiriasului si ulterior intabularii spatiului de citre proprietarul acestuia,

astfel Tncat sd rezulte cota de teren aferents.

b) Activitatea de administrare a fondului locativ aflat in proprietatea sau administrarea
Municipiului Sibiu cu destinatia de locuinte a generat venituri din chirii de 1.896 mii lei
si venituri din subventii pentru acoperirea chiriei nominale in cazul locuintelor sociale de

253 mii lei, reprezentand 32 % din cifra de afaceri.

¢) Activitatile conexe contractului de concesiune 2/2000 (venituri de 98 mii lei) includ
contracte de vanzare - cumpdrare intocmite Tn baza legilor 112/1995 si 85/1992, precum
si acte aditionale si adeverinte necesare cumparétorilor pentru reglementarea inscrierilor
n Cartea Funciard. Deasemenea, in aceastd categorie de venituri este inclus si comisionul

de 1% din pretul de vinzare a locuintelor ANL.

d) Inchirierea de spatii propriiin incinta sediului social al societétii, A. Saguna nr. 9 a generat

venituri de 141 mii lei, reprezentand 2% din cifra de afaceri.

e) Activitatile de producere, distributie si furnizare energie termica desfasurate in baza
contractului de delegare 1/2017, au generat, in perioada 01.01.2024-31.12.2024, venituri
din furnizare energie termica de 947 mii lei lei si venituri din subventii aferente cifrei de
afaceri de 115 mii lei, reprezentand 26% din cifra de afaceri. Centrala termic3 (situata

la punctul de lucru din Sibiu, Str. Miraslau nr 41} alimenteazi cu cildur3 si ap3 calda
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menajera un numar de aproximativ 670 de apartamente si 14 spatii comerciale din Sibiu,

cartier Hipodrom (Mihai Viteazu, Aleea Biruintei, Aleea Buia, Mirdsldu).

f} Alte surse de venituri realizate din servicii conexe celor de bazé au generat venituri de 68

mii lei, reprezentand penalitati si alte venituri din exploatare, care nu se includ in cifra de

afaceri.

Structura cifrei de afaceri la 31.12.2024

2024
subventi aferente
inchirierii Jocumtelos . alte verutun aferente
. cifrei de afacen
subventi afarente s y 2%

energie termica
12%

venituri
din
activitati
de
energie
tarmica
14%
venitun din
inchineri spati
propfil
2%

sentturs dir nchitiarn
iocuinte
7k

Cheltuielile totale inregistrate la data de 31.12.2024 au fost in cuantum de 6.486 mii
lei, reprezentdnd un grad de realizare de 93% fatd de prevederile Bugetului de Venituri si

Cheltuieli. Structura acestora se prezintd dup3 cum urmeaza:



a. Cheltuieli cu energia si apa — 26% din totalul cheltuielilor, in scidere fata de
exercitiul financiar precedent, ca urmare a reducerii preturilor la gaze naturale si energie

electrici;
b. Cheltuieli cu bunuri si servicii ~ 19% din totalul cheltuielilor;

¢. Cheltuieli cu impozite, taxe si varsdminte asimilate (redevente, impozite locale) -

11% din totalul cheltuielilor;
d. Cheltuieli cu personalul — 30% din totalui cheltuielilor;

e. Alte cheltuieli de exploatare — 15% din totalul cheltuielilor, categorie care include

si ajustdrile pentru deprecierea creantelor neincasate.

Pentru exercitiul financiar 2024 Urbana a inregistrat un profit brut 486.572 lei si un

profit net in cvantum de 348.447 lei .

3. Situatiile financiare anuale

Pentru exercitiul financiar 2024, societatea a intocmit situatiile financiare in
conformitate cu Ordinul nr. 1802/2014, pentru aprobarea Reglementdrilor contabile privind

situatiile financiare anuale individuale §l situatiile financiare anuale consolidate.

Urbana se incadreaza in categoria entitatilor de interes public:
“societdtile/companiile nationale, societitile cu capital integral sau majoritar de stat”,
definita de reglementarile mentionate. Pentru entitatile de interes public situatiile financiare

anuale cuprind:
- bilant;
- cont de profit si pierdere;
- situatia modificarilor capitalului propriu;
- situatia fluxurilor de trezorerie;
- notele explicative la situatiile financiare anuale.

Bilantul contabil a fost Tntocmit Pe baza balantei de verificare n care au fost

inregistrate toate documentele, legal Tntocmite, privind operatiunile economico-financiare
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referitoare la perioada 1 ianuarie — 31 decembrie 2024, cu respectarea obligatiilor previzute
de lege privind organizarea si conducerea corectd §i la zi a contabilitdtii, a principiilor
contabilitatii (prudentei, permanentei metodelor, continuitdtii activitdtii, independentei
exercitiului, intangibilitdtii bilantului de deschidere, necompensérii) si cu respectarea
prevederilor Legii contabilitdtii nr. 82/1991 cu modificirile ulterioare si a regulilor si

metodelor contabile prevazute de reglementirile in vigoare.

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

urmeaza:

31.12.2024 2024 vs

Active Imobilizate 6.451 631 6643 822 103%
Active Circulante 2.758.389 2.663.826 97%
Chelfuiel in avans 1.110 1.491 134%
Total Activ 9.211.130 9.309.139 101%
Datorii pe termen scurt 1411284 1.430 073 101%
Daterii pe termen lung 3.474.673 517.680 15%
Provizioane 156 352 106.193 68%
Venituri inregistrate in avans 671.260 671.260 100%
Capital subscris varsat 260543 3309.443 1270%
Capital subscris si nevarsat

Prime de capital 49.424 49 424 100%
Rezerve din reevaluare 489.461 476.100 97%
Rezerve 1.589 392 2083667 131%
Rezultat reportat 486.802 500.163 103%
Profitul exercitiului financiar 747.928 348.447 47%
Repartizarea profitului ~126.000 -183.311 145%
Capitaluri proprii 3.497.551 6.583.933 188%
Total Pasiv 9.211.130 9.309.139 101%
Activ net contabil 3.497.551 6.583.933 188%,

Tn anul 2024, Urbana S.A. a Inregistrat o imbunititire semnificativd a pozitiei
financiare, reflectatd in dublarea activului net contabil si a capitalurilor proprii, in principal
ca urmare a majordrii de capital.

Majorarea capitalului subscris virsat de la 260 mii lei la 3.309 mii lei (+1270%)

consolideaza capacitatea financiari si autonomia societatii.
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Cresterea capitalurilor proprii la 6.584 mii lei (+88%]} si a activului net contabil in
acelasi ritm arata o pozitie patrimoniala solidd, esentiald pentru sustinerea investitiilor si a
dezvoltarii serviciilor.

Rezerva societdtii a crescut cu 31% fatd de anul precedent, atingdnd 2.084 mii lei,
ceea ce confirmd o politicd prudentd de acumulare si consolidare a fondurilor proprii.
Rezervele inregistreaza crestere din facilitdti fiscale pentru profitul reinvestit conform
prevederilor art. 22 din Codul Fiscal si rezerve constituite din profitul exercitiului financiar
anterior ca surse proprii de finantare.

Activele imobilizate au crescut cu 3%, semnaldnd investitii continue Tn infrastructura
si echipamente, cu impact pozitiv pe termen lung asupra capacitétii 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 pldti restante. Facturile aflate in sold au fost achitate conform scadentelor.

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

cu prevederile contractelor de inchiriere.

Performanta financiara

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

Cifra de afaceri net& 6211384 6.800881 6.902979 102%
Venituri din exploatare — Total 6.670.366 6.933.525 6.971.173 101%
Cheltuieli de exploatare - Total 6345470 6059245 6479968 107%
Rezultatul din exploatare - Profit 324,896 874.280 491.205 56%
Venituri financiare — Total 17 1.925 931 48%
Cheltuieli financiare — Total 22.769 18.255 5.564 30%
Rezultatul financiar 22752 -16.330 -4 633 28%
Venituri fotale 6.670.383 6.935450 6.972.104 101%
Cheltuiel totale 6.3668239 6077500 6485.532 107%
Rezultatul brut - Profit 302,144 857.950 486.572 57%
Impozit pe profit 55 281 110.022 138.125 126%
Rezultatul net al exercitiului financiar 246.863 747.928 348.447 47%

Pentru anul 2024, profitul net al exercitiului financiar a fost de 348.447 lei.
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Veniturile totale nregistrate in anul 2024 au nregistrat o crestere usoara de 1% fata
de anul anterior, Tn timp ce cheltuielile totale au crescut Tntr-un ritm mai accelerat, de 7%

comparativ cu exercitiul financiar precedent.

Aceastd diferentd intre dinamica veniturilor si a cheltuielilor explicd diminuarea

profitului fata de anul 2023:
¥" Factori care au influentat veniturile

Reducerea preturilor la energia termica a condus la venituri mai mici din acest

segment de activitate.

Scaderea veniturilor din chirii pentru locuinte s-a datorat diminuarii fondului ANL, ca

urmare a vanzarii unor locuinte ANL.
¥’ Factori care au influentat cheltuielile

Cresterea cheltuielilor cu intretinerea si reparatiile locuintelor a generat o presiune

suplimentara asupra costurilor operationale, comparativ cu anul precedent.

Constituirea de ajustdri pentru deprecierea creantelor neincasate de la chiriasii
spatiilor cu altd destinatie decat cea de locuintd, ca urmare a dificult3tilor in recuperarea

chiriilor restante, cu impact direct asupra cheltuielilor de exploatare.

Cifra de afaceri si veniturile din exploatare au inregistrat in continuare ¢ evolutie
pozitivd, Tnsd cu un ritm de crestere mai moderat fatd de anii anteriori, ceea ce reflectd o

etapd de consolidare a activitdtii societétii.

4. Performanta operationala pe activitati

Anul 2024 a fost marcat de urmatoarele rezultate operationale:

La nivelul intregii societatii

v’ Activitatea societatii s-a desfasurat in conditi 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 sia

procedurilor si proceselor interne.
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Prin modernizarea site-ului societatii, acesta a devenit un mijloc eficient de comunicare
cu clientii, oferind pe langa un continut informational adecvat, acces la formularele
necesare pentru serviciile prestate, programare online la serviciile oferite si posibilitatea
clientilor de a-si plati online facturile, printr-un cont special creat.

Proiectul de digitalizare a principalelor documente din arhiva proprie a fost finalizat si
este pe deplin functional. Acest proces include arhivarea electronica, indexarea si
addugarea de metadate documentelor, permitdnd astfel un acces rapid si eficient la
informatiile necesare.

Tn cursul anului 2024, compania a finalizat proiectul pentru dezvoltarea unei noi aplicatii
dedicate gestiondrii contractelor de inchiriere si optimizarii fluxurilor de lucru. Aceasta
aplicatie este proiectatd s3 centralizeze si sd automatizeze administrarea contractelor,
facilitand o mai bund monitorizare a termenelor si a obligatiilor contractuale. De
asemenea, aceasta permite transmiterea automata a contractelor de inchiriere cétre

ANAF, conform cerinfelor legale in vigoare.

Activitatea de administrare a spatiilor cu alta destinatie

Asigurarea unei profitabilitati de 16 % din activitatea de administrare a spatiilor
imobilelor concesionate si activitatile conexe.

Gradul de ocupare a spatiilor 91%

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 anul 2024 s-au realizat lucrari de reparatii si intretinere, din
surse proprii, in valoare de 494 mii lei, la care se adauga cheltuieli privind primele de
asigurare pentru locuinte in valoare de 138 mii lei, reprezentand impreuna 10% din total

cheltuieli.

Obiectivele de investitii reprezentand lucrari de reabilitare la imobilele din concesiunea

societatii, din surse proprii, au insumat 514 mii lei:

v" Alimentare cu energie electrici si coloane electrice la imobilul de locuinte
colective din Sibiu, str. Lazaret, nr. 14 (208 mii lei)
¥ Reabilitare imobile Cojocarilor, Piata Armelor (215 mii lei)

v" Reabilitare locuinte (91 mii lei).
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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.

Unui dintre obiectivele principale ale companiei a fost reducerea pierderilor pe retelele
de apd caldd menajerd. Eforturile de reabilitare a conductelor au avut un impact
semnificativ, rezultdnd intr-o scddere a pierderilor de la 50% inainte de reabilitare la 23%
in anul 2024, Aceastd imbunétitire marcheazd o reusitd importants in eficientizarea
distribufiei de resurse si subliniazd eficacitatea investitilor 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 sesizdrile clientilor privind calitatea serviciilor furnizate. Astfel, la nivelul

perioadei, procentul reclamatiilor se incadreaza in tinta planificata.

5. Cheltuieli de capital

in anul 2024, entitatea a efectuat cheltuieli pentru investitii din surse proprii in valoare

totala de 672 mii lei, structurate astfel:

¥' Lucréri de reabilitare a imobilelor aflate in concesiunea societdtii: 514 mii lei
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v" Aplicatie pentru gestiunea imobileior si a contractelor (imobiliziri Tn curs): 151 mii
lei
¥ Echipamente IT (calculatoare): 7 mii lei
La aceste investitii se adauga rambursari de rate aferente creditelor pentru investitii, n

suma de 118 mii lei.

6. 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 nominal3 de 2,5 lei / actiune. Intregul capital social este detinut

de actionarul unic - Municipiul Sibiu.

7. Forta de munca

n anul 2024, societatea a inregistrat un numar mediu de 20 de salariati cu contract

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

Cheltuielile cu salariile §i indemnizatiile aferente exercitiului financiar 2024 au fost in
sumad de 1.962.279 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 Tncadreaza n limitele aprobate prin Bugetul de Venituri si

Cheltuieli pentru anul 2024,
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8. Repartizarea profitului

Consiliul de Administratie al SC Urbana S.A propune A.G.A,, ca profitul net inregistrat

in anul 2024, in suma de 348.447 lei, sa fie repartizat dupd cum urmeaza:

DESTINATIA PROFITULUI Bsuva H
[;ROF DE REPARTIZAT: 348.44?
rezerva legala 24.329,00
rezerva reprezentand facilitati fiscale din profit reinvestit 158,982
Profit ramas de repartizat 165.136
dividende {min. 50%) 82.568
surse proprii de finantare 82.56%

9. Dezvoltarea entitatii, obiective si riscuri

Societatea continud sd depund eforturi pentruinchirierea eficienta a spatiilor comerciale,
fn contextul unel presiuni crescute asupra cheltuielilor de administrare. Acestea au fost
influentate fn principal de:

* majorarea cheltuielilor cu reparatiile imobilelor,
e 5i costurile asaciate recuperdrii chiriilor restante de la chiriasi rdu-platnici.

Tn acest context, mentinerea unui grad ridicat de ocupare a spatiilor si stabilirea unui nivel
realist al chiriilor — care sd asigure profitabilitatea — rdmén obiective esentiale pentru
sustenabilitatea activitatii.

in ceea ce priveste activitatea de furnizare a energiei termice, societatea urmadreste
transformarea sistemului centralizat intr-un sistem eficient energetic, economic si suportabil
pentru populatie. Obiectivele principale includ:

+ continuarea investitiilor in infrastructura de producere si distributie,
« conectarea institutiilor publice din zona deservitd de CT 6,
e precum si derularea unei campanii de reconectare a clientilor debransati.

Recuperarea chiriilor restante constituie o provocare majori in contextul actual. Societatea
depune eforturi pentru solutionarea pe cale amiabila a acestor situatii, prin masuri adaptate
specificului fiecarei categorii de chiriagi, precum:

» esalondri la plata,
e perioade de gratie pentru achitarea facturilor,
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e sau alte forme de conciliere individual3.

Tn cazurile in care nu se obtin rezultate prin solutionare amiabild, societatea promoveaz3
actiuni in instantd pentru recuperarea creantelor restante, urmarind protejarea intereselor
financiare §i asigurarea disciplinei contractuale.

Tn pericada ulterioard inchiderii exercitiului financiar, nu au avut loc evenimente
semnificative care <3 afecteze continuitatea activitdtii sau si impuni ajustarea cifrelor
raportate in situatiile financiare.

Riscuri financiare
La nivelul societdtii, au fost identificate urméatoarele categorii de riscuri financiare:

Riscul de credit

Reprezintd principala expunere a societtii, avAnd Tn vedere dificultatile intdmpinate de
anumiti parteneri in indeplinirea obligatiilor contractuale. Conducerea entitatii
monitorizeaza atent aceasta expunere si actioneazi pentru diminuarea ei prin demersuri in

instanta sau prin intreruperea prestirii serviciilor, acolo unde este necesar.

Riscul de piata

fn activitstile de producere, distributie si furnizare a energiei termice, preturile sunt
reglementate de autorititile competente. Aprobarea unor tarife care nu acopers costurile
sau o crestere semnificativd a pretului gazelor naturale {(materia prim3 principali)

necorelatd cu ajustarea tarifelor practicate de societate poate genera pierderi importante.

Riscul legat de piata chiriilor
Tn ceea ce priveste activitatea de administrare a spatiilor cu altd destinatie decit cea de

locuintd, sciderea preturilor pe piata chirillor poate afecta negativ veniturile societatii.

Riscul fluxului de numerar
Societatea poate fi expusé acestui risc in urma fntarzierilor la plat3 din partea clientilor,
neincasdrii subventiilor, sau a unui declin al vinz3rilor, determinat de sciderea numérului

de clienti.

Riscul juridic

Acesta decurge din numaérul ridicat de litigii in care societatea este parte. Desi nu poate fi
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cuantificat cu precizie, conducerea apreciazd c3 expunerea la acest risc nu este de naturi

sa afecteze semnificativ activitatea companiei.

Riscul fiscal

Interpretarea textelor de lege si aplicarea procedurilor fiscale, aflate fntr-o continuui
schimbare, pot genera diferente de abordare intre societate si autorititiie fiscale. Exist
astfel riscul ca anumite tranzacitii s fie interpretate diferit. Cu toate acestea, conducerea
considerd cd impactul acestui risc este limitat si nu afecteazi in mod semnificativ

activitatea societatii.

Riscul de reglementare
Modificarea legislatiei specifice domeniului de activitate sau statutului de intreprindere
public (in care statul sau UAT-ul este actionar majoritar) poate avea un impact negativ

asupra activitdtii societatii.

Fatd de cele prezentate mal sus, propunem Adunirii Generale a Actionarilor
aprobarea situatiilor financiare incheiate la 31.12.2024 cuprinzand: bilant, cont de profit si
pierdere, situatia modificarilor capitalului propriu, situatia fluxurilor de trezorerie, notele

explicative cat si aprobarea repartizarii profitului net aferent exercitiului financiar 2024.

Anexe:

Anexa 1 RAPORT anual al Comitetului de nominalizare si remunerare din cadrul Consiliului de
administratie al SC URBANA S.A.

Anexa 2 RAPORT anual al Comitetului de Audit din cadrul Consiliului de administratie al SC
URBANA S.A.

Consiliul de Administratie,

Prir\\Presedintele Consiliului de Administratie

Birtﬁ; odor loan

19



