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RAPORTUL DE EVALUARE
AL DIRECTORULUI GENERAL AL S.C. URBANA S.A.

pentru activitatea desfasurata in exercitiul financiar 2025

l. INTRODUCERE

Conform art. 6 din O.U.G. nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor
publice, evaluarea activitatii directorilor se face anual de catre Consiliul de Administratie si
vizeaza att executia contractului de mandat, cat si componenta de management a planului
de administrare.

Evaluarea activititii Directorului General al S.C. Urbana S.A. pentru exercitiul financiar
2025 s-a realizat de catre Consiliul de Administratie, in baza situatiilor financiare anuale
auditate, a Raportului anual al Consiliului de Administratie aferent anului 2025, a notelor
explicative la situatiile financiare, a raportului Comitetului de nominalizare si remunerare,
precum si a Planului de administrare 2025-2029.

Consiliul de Administratie al societatii a delegat conducerea executivd a societitii
domnului Mircea Ovidiu, numit in functia de Director General prin Hotédrdrea Consiliului de
Administratie nr. 2/28.01.2021, pentru mandatul exercitat in perioada 09.02.2021-
08.02.2025. In vederea asiguririi continuititii conducerii executive pand la finalizarea
procedurii de selectie a noului Director General, Consiliul de Administratie a aprobat
prelungirea mandatului prin Decizia nr. 1/29.01.2025 si Decizia nr. 18/07.07.2025, pani la
data de 09.09.2025.

Ca urmare a finalizarii procedurii de selectie organizate in conformitate cu prevederile
O.U.G. nr. 109/2011, prin Hotararea Consiliului de Administratie nr. 21/08.09.2025, domnul
Mircea Ovidiu a fost numit Director General al societétii pentru un nou mandat de 4 ani,
aferent perioadei 09.09.2025-31.08.2029.

Prezentul raport vizeaza activitatea desfasuratd de Directorul General pe intreg exercitiul
financiar 2025, avand in vedere continuitatea exercitarii mandatului si responsabilititilor
executive in cadrul societatii.

Conform contractului de mandat, principalele obligatii ale Directorului General sunt
urmatoarele:

e aducerea la indeplinire a obiectivelor si indicatorilor de performantd financiari si
nefinanciari;

e claborarea si prezentarea componentei de management a planului de administrare, in
vederea realizarii indicatorilor de performanta;
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e urmadrirea indeplinirii indicatorilor specifici prevazuti in Bugetul de Venituri si Cheltuieli
aprobat;

e asigurarea si promovarea imaginii societatii;

e exercitarea mandatului cu prudenta si diligenta unui bun administrator;

e indeplinirea hotdrarilor Adunirii Generale a Actionarilor si ale Consiliului de
Administratie;

e prezentarea catre Consiliul de Administratie a rapoartelor privind executia mandatului si
evolutia activitatii societatii;

e transmiterea raportarilor, fundamentirilor si informatiilor solicitate de Ministerul
Finantelor, autoritatea publica tutelara si alte institutii competente;

® urmarirea contractului de concesiune si a contractului de delegare pentru serviciul public
de alimentare cu energie termica;

e claborarea programelor de dezvoltare si investitii, in colaborare cu Consiliul de
Administratie;

e respectarea legislatiei in vigoare, a actului constitutiv si a reglementarilor interne
aplicabile societatii.

. EXECUTIA CONTRACTULUI DE MANDAT SI MODUL DE INDEPLINIRE
A INDICATORILOR DE PERFORMANTA

Prin anexele la contractul de mandat incheiate in baza Hotararii A.G.A. nr. 7/05.12.2025
si a Hotararii A.G.A. nr. 01/26.02.2026 au fost stabiliti indicatorii financiari, nefinanciari si
de guvernanta corporativa, precum si modul de acordare a indemnizatiei variabile.

Activitatea Directorului General a fost orientata céitre mentinerea echilibrului financiar,
continuitatea serviciilor publice prestate, administrarea responsabild a bunurilor aflate in
concesiune, digitalizarea proceselor interne si respectarea cadrului de guvernanta
corporativa.

Principalii indicatori financiari aferenti exercitiului financiar 2025 se incadreazi in
limitele aprobate prin Bugetul de Venituri si Cheltuieli, societatea inregistrand venituri
realizate in proportie de 100% si cheltuieli realizate in proportie de 98% fata de prevederile
bugetare. Rezultatul brut a fost cu 25% peste estimari, iar profitul net contabil a avut un grad
de realizare de 122%.

Sinteza principalilor indicatori/documente de performanta pentru anul 2025:

Indicator / element evaluat  Realizare 2025 Referintii / comparatie Constatare pentru
evaluare
Venituri totale 7.093 mii lei 100% fata de BVC 2025; +2%  indicator bugetar realizat;
fata de 2024 activitate mentinuta pe trend
pozitiv
Cifra de afaceri neta 6.953.460 lei 6.902.979 lei in 2024 usoard crestere fatd de anul
precedent
Cheltuieli totale 6.703 mii lei 98% fatd de BVC 2025; +3% cheltuieli incadrate in
fatd de 2024 prevederile bugetare
Profit brut 390411 lei 125% fata de nivelul bugetat performanta peste estimarea
BVC
Profit net 295331 lei 122% fata de nivelul bugetat; societatea a rimas profitabild

295 mit lei raportat in
situatiile financiare

Capitaluri proprii 6.797 mii lei +3% fala de 2024 pozitie patrimoniala solida

Cheltuieli de capital / investitii 1.098 mii lei 958 mii lei lucrari de investitii relevante in

din surse proprii reabilitare imobile infrastructura si active
concesionate utilizate in activitate
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Grad de ocupare spatii 86% finta strategica: peste 85% indicator realizat, desi in
scadere fatd de anul precedent
Profitabilitatea activititii de 20% obiectiv de eficienta activitatea concesionatd a
administrare a economica ramas profitabila
spatiilor/imobilelor
concesionate
Pierderi pe retele ACM 23% in 2025 scadere de la aproximativ 50%  efect pozitiv al investitiilor in
inainte de reabilitare retele
Plati restante nu s-au inregistrat plagi facturile in sold au fost echilibru financiar $i
restante la finele exercifiului achitate conform termenelor disciplina la plata

Totodata, trebuie retinut ca profitul net al anului 2025, desi peste nivelul bugetat, este
mai redus faté de profitul net al anului 2024, ca urmare a cresterii costurilor operationale intr-
un ritm superior cresterii veniturilor si a constituirii de ajustiri pentru deprecierea creantelor
neincasate de la chiriasi.

Principalele aspecte care necesitd monitorizare in continuare sunt recuperarea creantelor
restante, mentinerea gradului de ocupare a spatiilor, controlul cheltuielilor cu energia si
utilitatile. precum si identificarea surselor de finantare pentru proiectele de modernizare s
eficientizare energetica.

I1l. EXECUTIA COMPONENTEI DE MANAGEMENT A PLANULUI DE

ADMINISTRARE

Planul de administrare al S.C. Urbana S.A. pentru perioada 2025-2029, structurat pe
componenta de administrare si componenta de management, a fost aprobat prin Decizia
Consiliului de Administratie nr. 24/23.10.2025. Planul stabileste obiectivele strategice,
directiile de actiune, resursele si indicatorii de performanta financiari si nefinanciari pentru
perioada mandatului.

Obiectivele strategice urmdérite de Consiliul de Administratie impreuni cu conducerea
executiva sunt:

o desfasurarea activitatii societatii in conditii de eficientd economici;

» modernizarea si imbunatatirea serviciilor prestate;

e management performant si dezvoltarea resursei umane;

¢ responsabilitate sociala si orientare catre cetitean;

e asigurarea continuitatii prestarii serviciului public de alimentare cu energie termici,
cantitativ si calitativ, in conditiile legii si ale contractului de delegare;

e asigurarea unei bune guvernante corporative.

I1.1. Desfasurarea activititii in conditii de eficientid economici

in anul 2025, Urbana S.A. si-a mentinut pozitia financiard stabild si a inregistrat o
executie bugetard echilibrata. Veniturile totale au fost realizate in proportie de 100% fata de
BVC, iar cheltuielile totale in proportie de 98%, ceea ce indicd o administrare prudenti a
resurselor si o capacitate de adaptare la evolutiile economice ale perioadei.

Cifra de afaceri netd a crescut usor fatd de exercitiul financiar precedent, de la 6.902.979
lei in 2024 la 6.953.460 lei in 2025. Veniturile au fost generate in principal din administrarea
spatiilor cu altd destinatie decat aceea de locuinta, administrarea fondului locativ si activitatea
de producere, distributie si furnizare a energiei termice.

Structura principalelor surse de venit a fost urmatoarea:
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e administrarea spatiilor cu altad destinatie decat aceea de locuinta: 2.571 mii lei,
reprezentand 37% din cifra de afaceri;

e administrarea fondului locativ: venituri din chirii de 1.897 mii lei si subventii pentru
chiria nominald aferentd locuintelor sociale de 307 mii lei, reprezentand
aproximativ 31% din cifra de afaceri;

 activitati conexe contractului de concesiune: 63 mii lei;

e inchirierea de spatii proprii in sediul social: 134 mii lei;

o activitatea de energie termica: venituri din furnizarea energiei termice de 1.033
mii lei si subventii aferente cifrei de afaceri de 949 mii lei, reprezentand
aproximativ 29% din cifra de afaceri;

e alte venituri din exploatare: 108 mii lei.

Cheltuielile totale au fost de 6.703 mii lei, reprezentind 98% din prevederile BVC.
Structura acestora evidentiaza ponderea cheltuielilor cu energia si apa, a cheltuielilor cu
personalul si a cheltuielilor cu bunuri si servicii. In anul 2025, structura cheltuielilor a fost:
30% energie si apd, 18% bunuri si servicii, 12% impozite, taxe si varsaiminte asimilate, 29%
cheltuieli cu personalul si 11% alte cheltuieli de exploatare.

Societatea nu a inregistrat plati restante la finele exercitiului financiar, iar datoriile
curente provin din activitatea curenta si au fost achitate conform termenelor de scadenta.

IT1.2. Modernizarea si imbunititirea serviciilor prestate
In anul 2025, conducerea executivi a continuat procesul de modernizare si digitalizare a
serviciilor oferite de societate si a proceselor interne. Site-ul societitii a fost utilizat ca
platformd de comunicare si acces online la servicii, inclusiv pentru plata facturilor, iar
sistemul de arhivare electronica implementat functioneaza integral.

In anul 2025, societatea a modernizat sistemul informatic financiar-contabil prin
implementarea aplicatiei WinMENTOR Enterprise, cu scopul optimizirii proceselor
financiar-contabile, cresterii gradului de automatizare a operatiunilor si imbunatitirii
capacitatii de raportare si analiza financiara.

Au fost continuate actiunile de amenajare, intretinere si reparatii ale spatiilor si
locuintelor aflate in concesiunea societatii. Lucrarile de reparatii si intretinere din surse
proprii au fost de 461 mii lei, la care se adauga prime de asigurare pentru locuinte in valoare
de 156 mii lei.

Obiectivele de investitii reprezentand lucrari de reabilitare la imobilele din concesiunea
societdtii, finantate din surse proprii, au insumat 958 mii lei, respectiv:

e reabilitare acoperis si fatada imobil str. Ocnei nr. 3 — 482 mii lei;
e reabilitare imobil str. Kiev nr. 21 — 74 mii lei;

e reabilitare imobil str. Bieltz nr. 81 — 80 mii lei;

e amenajare parcare str. Independentei nr. 1A — 322 mii lei.

Cheltuielile de capital din surse proprii au totalizat 1.098 mii lei, incluzand lucrarile de
reabilitare a imobilelor concesionate, licenta WinMENTOR Enterprise, echipamente IT, alte
imobilizéri necorporale si imobilizari in curs.
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I11.3. Management performant si dezvoltarea resursei umane
In anul 2025, 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 si indemnizatiile aferente exercitiului financiar 2025 au fost in sumai
de 1.922.542 lei, acestea incadrandu-se in limitele aprobate prin Bugetul de Venituri si
Cheltuieli.

Conducerea executivd a urmdrit corelarea necesarului de personal cu obiectivele
societafii, mentinerea personalului calificat si instruirea personalului pentru utilizarea
aplicatiilor informatice si a mijloacelor moderne de comunicare. Implementarea sistemelor
informatice si digitalizarea proceselor interne au impus continuarea formirii profesionale si
adaptarea fluxurilor de lucru.

Au fost urmirite evaluarea anuald a salariatilor, stabilirea atributiilor individuale si
mentinerea unui sistem de recompensare corelat cu rezultatele obtinute si cu posibilititile
financiare ale societatii.

I11.4. Responsabilitate sociala si orientare ciitre cetitean
Activitatea societitii are o componenta sociald importanta, prin administrarea fondului
locativ al Municipiului Sibiu si prin furnizarea serviciului public de alimentare cu energie
termica. In acest context, conducerea executivi a urmarit mentinerea comunicarii cu chiriasii,
beneficiarii serviciilor si mediul de afaceri local.

Gradul de ocupare a spatiilor cu altd destinatie a fost de 86% la 31.12.2025, peste pragul
strategic de 85%, dar in scadere fata de anul precedent, ceea ce impune mentinerea masurilor
active de promovare, organizarea de licitatii si adaptarea politicii de chirii in functie de piata
si de destinatia spatiilor.

Societatea a continuat sa monitorizeze sesizarile si reclamatiile clientilor privind calitatea
serviciilor furnizate, inclusiv pentru activitatea centralei termice, procentul reclamatiilor
incadrandu-se in tinta planificati.

I11.5. Asigurarea continuititii serviciului public de alimentare cu energie termici

Activitdtile de producere, distributie si furnizare a energiei termice s-au desfisurat in
baza Contractului de delegare nr. 1/2017. Centrala termica din str. Miraslau nr. 41 asigura
furnizarea agentului termic pentru incalzire si apa caldd menajera citre aproximativ 670 de
apartamente, 14 spatii comerciale si o unitate de invatamant — Liceul Economic ,.George
Baritiu”.

in anul 2025, veniturile din furnizarea energiei termice au fost de 1.033 mii lei, iar
subventiile aferente cifrei de afaceri au fost de 949 mii lei. Activitatea de energie termici a
reprezentat aproximativ 29% din cifra de afaceri a societatii.

Pentru asigurarea sigurantei in exploatare, au fost monitorizate planurile de intretinere si
reparatii, consumurile centralei si parametrii de functionare, in colaborare cu societati
specializate. De asemenea, au fost obtinute si mentinute avizele si autorizarile necesare
desfisurarii activititii.

Eforturile de reabilitare a retelelor de apa caldd menajerd au condus la reducerea
pierderilor de la aproximativ 50% inainte de reabilitare la 23% in anul 2025, rezultat care
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confirmd impactul pozitiv al investitiilor realizate si necesitatea continuarii modernizarii
infrastructurii.

IT1.6. Buna guvernanti corporativi
Directorul General a asigurat derularea activitatii societdtii cu respectarea cadrului legal
aplicabil si a hotirarilor A.G.A. si C.A. In anul 2025, directorul a elaborat trimestrial
Raportul privind executia mandatului, schimbari semnificative in situatia afacerilor si in
aspecte externe care ar putea afecta performanta intreprinderii. Auditul situatiilor financiare
a fost realizat de Altrix Consulting S.R.L., auditorul exprimand opinie fari rezerve. Comitetul
de audit a confirmat independenta auditorului fatd de S.C. Urbana S.A.

Activitatea de control financiar preventiv si control financiar de gestiune a fost mentinuta

§i organizatd conform deciziilor interne si procedurilor aplicabile. Totodatd, s-a continuat
dezvoltarea sistemului de control intern managerial al societatii.

IV. MODUL DE DUCERE LA INDEPLINIRE A MASURILOR DISPUSE DE
CONSILIUL DE ADMINISTRATIE

Directorul General a dus la indeplinire masurile dispuse in cadrul sedintelor Consiliului
de Administratie, a prezentat informarile si materialele solicitate si a asigurat fundamentarea
deciziilor necesare pentru desfasurarea activitatii curente si pentru indeplinirea obligatiilor
de raportare ale societatii.

in anul 2025, conducerea executivi a contribuit la elaborarea si aprobarea Planului de
administrare 2025-2029, la intocmirea situatiilor financiare anuale, la implementarea
masurilor de digitalizare si la urmarirea executiei bugetare.

V. RECOMANDARI SI DIRECTII DE ACTIUNE PENTRU PERIOADA
URMATOARE

Consiliul de Administratie apreciazd ca, avand in vedere specificul activitdtii Urbana
S.A4., performanta Directorului General nu trebuie analizatd exclusiv din perspectiva
cresterii veniturilor si a profitului, ci prin raportare la capacitatea de a asigura un echilibru
intre eficienfa economicd, responsabilitatea sociald si stabilitatea relatiei cu autoritatea
publica tutelara si beneficiarii serviciilor societdtii.

Pentru perioada urmétoare, Consiliul de Administratie recomanda Directorului General
continuarea urmatoarelor masuri:

e mentinerea echilibrului intre performanta economici si responsabilitatea sociali, astfel
incat administrarea patrimoniului si a serviciilor publice si se realizeze fara afectarea
intereselor autoritatii publice tutelare si beneficiarilor;

e monitorizarea permanentd a sesizarilor, reclamatiilor si solicitarilor chiriasilor, cu scopul
identificarii rapide a problemelor recurente si solutiondrii acestora intr-un termen
rezonabil;

e actualizarea procedurilor interne privind organizarea licitatiilor pentru inchirierea
spatiilor, in vederea corelarii acestora cu legislatia actuald, cu regulile de transparenta,
concurentd, tratament egal si cu practica administrativa actuala;
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clarificarea procedurald a etapelor de urmdrire contractuald, respectiv verificarea
respectdrii destinatiei spatiilor, plata chiriei, constituirea garantiilor, incheierea actelor
aditionale, prelungirea contractelor, incetarea contractelor si predarea-primirea spatiilor;
intarirea cadrului contractual si procedural pentru prevenirea litigiilor, prin utilizarea unor
clauze clare, actualizate si aplicabile, care sa protejeze atat interesele societitii, cat si
interesul public al Municipiului Sibiu.

intensificarea masurilor de recuperare a creantelor restante, inclusiv prin notificiri,
esalondri, conciliere individuala si actiuni in instantd, acolo unde este cazul;
continuarea programului de reabilitare a imobilelor concesionate, in functie de priorititi
tehnice si de resursele financiare disponibile.

. CONCLUZII

In urma analizérii executiei contractului de mandat, a situatiilor financiare anuale, a

modului de realizare a obiectivelor operationale si a componentei de management a Planului
de administrare, Consiliul de Administratie constata ca Directorul General a asigurat in anul
2025 continuitatea conducerii executive si desfasurarea activitatii societatii in conditii de
stabilitate si eficientd economica.

Se constata, totodata, existenta unor aspecte care necesitd atentie sporitd in perioada

urmatoare: recuperarea creantelor restante si scaderea gradului de ocupare a spatiilor fatd de
anul precedent.

Consiliul de Admirﬂstra;ie al S.C. Urbana S.A.

Presedint
Birt Teodor I
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