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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 afld in Sibiu, Str. Andrei Saguna Nr. 9, este inregistratad la registrul Comertului sub nr.

132/1026/1998, avand cod unic de inregistrare fiscalda 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 modificdrile

ulterioare pe o perioada de 25 de ani. Prin actul aditional nr. 56/17.10.2022 s-a prelungit durata

contractului pana la data de 03.07.20237.

Activitatile concesionate societatii 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 decét aceea de

locuinta véandute;

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;

fncheierea, executarea si urmarirea contractelor de inchiriere. De
asemenea este mandatat pentru somarea si chemarea in judecatd a locatarilor
rdu platnici, rezilierea, dacd 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.

Obiectul principal de activitate al societdtii il reprezinta inchirierea si subinchirierea

bunurilor imobiliare proprii si inchiriate (COD CAEN 6820).
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Entitatea desfasoara si activitatile de producere, distributie si furnizare energie termica
(cod CAEN 3530), pentru care detine Licenta ANRE nr. 2022/25.05.2017.

Administrarea, gestionarea si exploatarea fondului locativ aflat in 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.

Tn semestrul | 2024, conducerea societétii a fost asiguratd conform actului constitutiv de

catre:

Adunarea Generald 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

In 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. 406/2022 se numeste d-na loana Leca- Administrator
public al Muncipiului Sibiu, ca reprezentant al Municipiului Sibiu in Adunarea Generala a

Actionarilor la societatea Urbana SA.

Consiliul de Administratie in urmatoarea componenta:

DI. Birt 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, incepand cu data de 01.04.2022

Dl. 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,
incepand cu data de 01.04.2022

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



Conducerea executiva

Consiliul de Administratie al societatii a delegat conducerea operativa catre DI. Mircea
Ovidiu, director general numit prin Hotararea CA nr. 2/28.01.2021 pentru o perioada de 4 ani,
respectiv 09.02.2021-08.02.2025.

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
aplicabila societatilor comerciale din Romania, coroborata cu legislatia specifica, cuprinzand

dar fara a se limita la:

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

O O0.U.G. nr. 109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice,
actualizata;

O Legea 82/1991 a contabilitatii;

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

O 0OG 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;

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

O Hotarari ale Consiliului Local Sibiu.

in semestrul | al anului 2024, Consiliul de administratie s-a intrunit in cadrul sedintelor

ordinare, prezenta administratorilor fiind de 100%.

Prin Decizia CA 7/28.04.2022 s-a aprobat componenta de administrare a Planului de
Administrare al SC URBANA SA, pentru perioada mandatului 2022 -2025, in vederea realizarii
indicatorilor de performanta financiari si nefinanciari, conform prevederilor OUG 109/2011

privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice.

Prin activitatea sa, Consiliul de Administratie isi propune impreuna cu conducerea

executiva realizarea obiectivelor strategice asumate prin Planul de Administrare:

» Desfasurarea activitatii societatii in conditii de eficienta economica



Y

Modernizarea si imbunatatirea serviciilor prestate
» Promovarea competentei profesionale

Orientarea catre client

Yr

» Asigurarea continuitatii prestarii serviciului public de alimentare cu energie termica,
cantitativ si calitativ, in conditiile legii si ale contractului de delegare.

» Buna guvernanta corporativa.

In perioada raportata, nu s-au inregistrat tranzactii cu administratorii ori cu directorii,
cu angajatii sau cu actionarii care detin controlul asupra societatii sau cu o societate
controlata de acestia, conform art. 52 din 0.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta
corporativa.

Prin Decizia CA nr.5/22.05.2024 s-a aprobat Raportul de evaluare a Directorului
general al Urbana SA pentru activitatea desfasurata in exercitiul financiar 2023 si acordarea
componentei variabile a remuneratiei aferenta anului 2023 la nivelul unei indemnizatii brute
lunare.

Prin Hotararea AGA nr. 3/01.08.2024 s-a aprobat Raportul de evaluare a Consiliului
de Administratie al Urbana SA pentru activitatea desfasurata in exercitiul financiar 2023 si
acordarea componentei variabile a remuneratiei aferenta anului 2023 la nivelul unei

indemnizatii brute lunare.

. Rezultatele economico-financiare

| —%

Rezultatele financiare ale Urbana pentru semestrul | 2024 sunt sintetizate astfel:

- Profit: 419 mii lei
- Cifra de Afaceri: 3.432 mii lei
- Capitaluri proprii 3.606 mii lei
Principalii indicatori financiari se incadreaza in prevederile Bugetului de Venituri si

Cheltuieli aferent semestrului | al exercitiului financiar 2024.

Rezultatele activitatii desfasurate pe durata exercitiului financiar au fost realizate cu
un numar mediu de 20 salariati cu contract de munca, la care se adauga contractul de mandat

al directorului general.



Bugetul de venituri si cheltuieli prevazut pentru sem | anul 2024 a fost realizat asa
cum rezultd din prezentul raport, iar intr-o forma sintetica, din situatia prezentata mai jos

(mii lei):

mﬁ-ﬂl mrﬁand- nRropunenun pmopunem.- [Realizaties Realizatwsl
; 2 * e | e {12024 ”-2024 semil’ 2024 semll programat

VENITURI TOTALE (Rd. 1=Rd.2+Rd. 5} 7. 263 78 3. 757 27

Venituri din exploatare, din care: 7.263,78 3.757,27 3.459,93 92%
a) subventii cf. prevederilor legale in vigoare 1.196,18 676,90 602,60 89%
b) transferuri, cf. prevederilor legale in vigoare - - -

Venituri financiare - - 0,92

CHELTUIELI TOTALE (Rd.6=Rd.7+Rd.19) 6 6.971,14 3.419,28 2.890,41 85%
Cheltuieli din exploatare, din care: 7 6.961,14 3.414,28 2.886,92 85%
Cheltuieli cu bunuri si senvicii 8 3.462,00 1.822,35 1.306,82 72%
Cheltuieli cu impozite, taxe si varsaminte asimilate 9 719,32 361,41 339,85 94%
Cheltuieli cu personalul, din care: 10 2.009,81 998,96 876,10 88%
CO0. Cheltuieli de natura salariala (Rd.12+Rd.13) 14 1.708,47 819,86 748,04 9%
C1. cheltuieli cu salariile 12 1.509,57 720,41 658,96 91%
C2. bonusuri 13 198,90 99,45 89,09 90%
C4. cheltuieli aferente contractului de mandat 16 262,66 169,75 110,70 69%
C5. ch. cu contributiile datorate de angajator 17 38,69 19,34 17,36 90%
Alte cheltuieli de exploatare 18 770,00 231,56 364,16 157%
Cheltuieli financiare 19 10,00 5,00 3,49 70%
REZULTATUL BRUT (profit/pierdere) 20 292,64 337,99 570,44 169%
IMPOZIT PE PROFIT CURENT 21 78,82 - 151,38

PROFIT NET 26 213,82 337,99 419,05 124%

Veniturile totale inregistrate la 30.06.2024 in suma de 3.461 mii lei au fost realizate in
procent de 92 % fata de prevederi.

Cifra de afaceri neta este de 3.432.474 lei in scadere cu 5% fata de semestrul | al
exercitiului financiar precedent. Diminuarea veniturilor fata de semestrul | 2023 se datoreaza
pe de o parte reducerii pretului la energia termica furnizata populatiei ( influenta de 7%) si
veniturilor inregistrate conjunctural in anul 2023 din verificare metrologica (118 mii lei) iar
pe de alta parte reducerea veniturilor din chirii locuinte urmare a vanzarilor de locuinte ANL

(25 apartamente vandute in semestrul | 2024).

Evolutia principalelor categorii de venituri care intra in componenta cifrei de afaceri:



Evolutie

Indicator 30.06.2023  30.06.2024 2024 vs
B st Y] 2023 |~
Venituri energie termica (inclusiv subventii) 1.164.206 973.293 84%
Venituri chirii spatii AD+spatii proprii 1.253.692 1.378.736 110%
Venituri chirii locuinte (inclusiv subventii) 1.110.453 1.023.105 92%
Alte venituri 112.956 84.796 75%
Total venituri din exploatare 3.641.308 3.459.930 95%

Evolutie venituri
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Veniturile inregistrate la 30.06.2024 au fost generate din desfasurarea urméatoarelor

activitati:

a) Administrarea spatiilor cu altd destinatie decét aceea de locuintd din fondul locativ

b)

c)

al municipiului Sibiu, in baza contractului de concesiune nr. 2/2000, venituri de
1.378.736 lei, reprezentand 40% din Cifra de Afaceri, in crestere cu 10% fata de
perioada similara a anului precedent.

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 1.023.105 lei, reprezentand 30 % din cifra de afaceri.

Activitatile conexe contractului de concesiune 2/2000 (venituri de 57 mii lei) includ
contracte de vanzare - cumparare intocmite in baza legilor 112/1995 si 85/1992,

precum si acte aditionale si adeverinte necesare cumparatorilor pentru
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reglementarea inscrierilor in Cartea Funciard. Deasemenea, in aceasta categorie de

venituri este inclus si comisionul de 1% din pretul de vanzare a locuintelor ANL.

d) Activitatile de producere, distributie si furnizare energie termica au generat, in
perioada raportata, venituri din furnizare energie termica si venituri din subventii
aferente cifrei de afaceri de 973.293 lei, reprezentand 28% din cifra de afaceri.
Centrala termica (situata la punctul de lucru din Sibiu, Str. Mirdsldu nr 41) alimenteaza
cu caldurad si apa calda menajerd un numar de aproximativ 650 de apartamente si 14
spatii comerciale din Sibiu, cartier Hipodrom (Mihai Viteazu, Aleea Biruintei, Aleea
Buia, Miraslau). In aceasta categorie de venituri sunt incluse si veniturile din servicii

suport verificare metrologica, realizate o data la 4 ani, in suma de 119 mii lei.

e) Alte surse de venituri realizate din servicii conexe celor de baza au generat venituri
de 27 mii lei, reprezentand penalitati si alte venituri din exploatare, care nu se includ

in cifra de afaceri.

STRUCTURA CIFRE!I DE AFACERI

30%
40%
= Venituri energie termica (inclusiv subventii) = Venituri chirii spatii AD
Venituri chirii locuinte (inclusiv subventii) alte venituri
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Structura cifrei de afaceri la 30.06.2024

Veniturile din subventii de exploatare aferente cifrei de afaceri reprezinta 17% din

cifra de afaceri.

Cheltuielile totale inregistrate la 30.06.2024 in cuantum de 2.890 mii lei, au fost

realizate in procent de 84 % fata de prevederi in urmatoarea structura:

a.

Cheltuieli cu energia si apa aferenta activitatii centralei termice: 30 % din
total cheltuieli, in scadere fata de exercitiul financiar precedent

Cheltuieli de intretinere si reparatii: 4 % din total cheltuieli

Alte cheltuieli cu bunuri si servicii: 11 % din total cheltuieli

Cheltuieli cu personalul: 30% din total cheltuieli

Cheltuieli cu redeventa si contributia ANL privind recuperarea investitiei: 4 %
din total cheltuieli

Cheltuieli cu alte impozite si taxe locale: 8% din total cheltuieli

Alte cheltuieli de exploatare: 13% din total cheltuieli. In cadrul acestor
cheltuieli sunt incluse cheltuielile cu amortizarea in valoare de 228 mii lei si

cheltuielile cu ajustari de depreciere clienti.

In semestrul | 2024 Urbana a inregistrat un profit brut 570.437 lei si un profit net in

cuantum de 419.053 lei, din care:

Rezultat aferent activitatii de administrare a spatiilor concesionate- profit 569 mii lei

Rezultat aferent activitatii centralei termice — pierdere 150 mii lei

2. Raportari contabile

URBANA SA aintocmit 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 2024, cu respectarea

obligatiilor prevazute de lege privind organizarea si conducerea corecta si la zi a contabilititii,

a principiilor contabilitatii (prudentei, permanentei metodelor, continuitatii activitatii,

independentei exercitiului, intangibilitatii bilantului de deschidere, necompensarii) si cu
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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 30.06.2024

Activele, datoriile si pozitia financiara a societatii la 30.06.2024 sunt redate in cele ce

urmeaza:
Indicatori (lei) 30.06.2023 | 30.06.2024
Active Imobilizate 3.483.879 6.535.382
Active Circulante 2.042.950 2:757:338
Cheltuieli in avans 180.908 234.632
Total Activ 5.707.737 9.527.352
Datorii pe termen scurt 1.234.832 1.423.706
Datorii pe termen lung 709.804 3.670.395
Provizioane 43.558 156.352
Venituri inregistrate in avans 399.189 399.189
Capital subscris varsat 260.543 260.543
Capital subscris si nevarsat
Prime de capital 49.424 49,424
Rezerve din reevaluare 496.142 482.781
Rezerve 1.463.392 1.900.356
Rezultat reportat 480.121 493.482
Profitul exercitiului financiar 570.729 419.053
Repartizarea profitului
Capitaluri proprii 3.320.351 3.605.639
Total Pasiv 5.707.737 9.527.352
Activ net contabil 3.320.351 3.605.639

Activele imobilizate au inregistrat o evolutie favorabila, evolutie determinata de

investitiile efectuate de entitate la bunurile proprii si la bunurile detinute in concesiune.

In contul prime de capital este inregistrata prima de fuziune de 49.424 [ei.
Rezervele inregistreaza crestere cu 29% din rezerve reprezentand facilitati fiscale
pentru profitul reinvestit conform prevederilor art. 22 din Codul Fiscal si rezerve constituite

din profitul exercitiului financiar anterior ca surse proprii de finantare.
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Datoriile pe termen scurt (< | an) provin din activitatea curenta, la finele perioadei nu
se inregistreaza plati restante. Facturile aflate in sold au fost achitate conform scadentelor.

Datoriile pe termen lung (>l an) includ garantii de buna executie in cuantumul a 3 chirii
lunare pentru spatiile cu alta destinatie 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:

30.06.2023 30.06.2024
Denumire indicator
(RON)
(RON)
Cifra de afaceri neta 3.583.056 3.432.474
Venituri din exploatare — Total 3.641.307 3.459.931
Cheltuieli de exploatare - Total 2.949.606 2.886.924
Rezultatul din exploatare -
691.701 573.007
Profit
Venituri financiare — Total 9 920
Cheltuieli financiare — Total 10.995 3.490
Rezultatul financiar -10.986 -2.570
Venituri totale 3.641.316 3.460.851
Cheltuieli totale 2.960.601 2.890.414
Rezultatul brut - Profit 680.715 570.437
Impozit pe profit
109.986 151.384
Rezultatul net al exercitiului
financiar 570.729 419.053

Profitul net al perioadei este de 419.053 lei, in scadere fata de perioada similara a anului
precedent.
Veniturile totale au scazut cu 5%, in timp ce cheltuielile totale au scazut cu 3% fata de

perioada similara a anului precedent.
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Pentru semestrul | 2024 dupa reconcilierea rezultatului contabil cu cel fiscal a rezultat

un impozit pe profit de 151.384 lei.

3. Performanta operationala pe activitati

Semestrul | a fost marcat de urmatoarele rezultate operationale:

La niveiul 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" Tn semestrul | al anului 2024, compania a impementat o nou& aplicatie dedicatd
gestionarii contractelor de inchiriere si optimizarii fluxurilor de lucru. Aceasta aplicatie
este proiectatd sa centralizeze si sa automatizeze administrarea contractelor,
facilitdnd o mai buna monitorizare a termenelor si a obligatiilor contractuale.

v" Productivitatea muncii raportata la veniturile totale 177 mii lei/salariat, in crestere

fata de exercitiul financiar precedent.

Activitatea de administrare a spatiilor cu alta destinatie si a locuintelor
v Asigurarea unei profitabilitati de peste 20 % din activitatea de administrare a spatiilor

imobilelor concesionate si activitatile conexe.

v Gradul de ocupare a spatiilor la 30.06.2024 este de 90%.

v Administrarea eficienta si responsabila a spatiilor din concesiune
In semestrul | 2024 s-au realizat:

Cheltuieli de intretinere si reparatii imobile- 112 mii lei

Obiectivul de investitii : Alimentare cu energie electrica si coloane electrice la imobilul

de locuinte colective din Sibiu, str. Lazaret, nr. 14 (208 mii lei)

Aplicatia Urban de gestionare a imobilelor si contractelor (103 mii lei)
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Activitatea de alimentare cu energie termica in sistem centralizat

v Lucrarile de de inlocuire a conductelor de apa calda menajera au ca rezultat mentinerea
pierderilor de retelele de ACM la o0 medie de 500 mc/luna fata de 1000-1300 mc/luna, in
perioada anterioara. Cu toate acestea raportat la consumurile in scadere ale
consumatorilor racordati la centrala termica, pierderile reprezinta 23% din totalul apei
intrata in sistem.

v Pentru atingerea obiectivului siguranta in exploatare s-a elaborat si monitorizat planul de
intretinere si reparatii impreuna cu o societate specializata.

v" 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.

4. Capitalul social
La 30.06.2024, capital social al Urbana este in valoare de 260.542,50 Lei format din

104.217 actiuni cu valoare nominald de 2,5 lei / actiune. Intregul capital social este detinut
de actionarul unic - Municipiul Sibiu.

n contul 456 ,Decontéri cu actionarii privind capitalul” este inregistrata suma de
3.048.900 lei, care reprezinta valoarea reevaluata a terenului pe care este situat sediul
societdtii. Entitatea este in procedura de majorare a capitalului social cu valoarea terenului

aferent sediului social in conformitate cu HG 834/1991.

5. Forta de munca
Societatea a inregistrat, in semestrul | 2024, un numar mediu de 20 salariati cu

contract de munca, la care se adauga contractul de mandat al directorului general.
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Cheltuielile cu salariile/indemnizatiile aferente perioadei raportate au fost de 876 mii
lei, cheltuieli care includ si remuneratia platita directorului general si membrilor Consiliului
de Administratie. Aceste cheltuieli se incadreaza in sumele prevazute in Bugetul de Venituri

si Cheltuieli pentru semestrul | 2024.

6. Dezvoltarea entitatii, obiective si riscuri
Riscul de credit reprezinta principala expunere a societatii, avand in vedere

indeplinirea greoaie a obligatiilor contractuale de catre anumiti parteneri. Conducerea
entitatii supravegheaza aceasta expunere si urmareste diminuarea ei prin demersuri in

instanta sau intreruperea prestarii unor servicii.

Societatea continud eforturile pentru a inchiria spatiile comerciale in conditii de
eficientd. In contextul actual de crestere a cheltuielilor de administrare datorata in principal
cresterii cheltuielilor cu reparatiile si a cheltuielilor ocazionate de recuperarea chiriilor
restante de la rau platnici, permanenta preocupare pentru mentinerea gradului de ocupare
a spatiilor si stabilirea nivelului chiriilor la un nivel realist care sa permita desfasurarea
activitatii in conditii de profitabilitate sunt de importanta cruciala. O scadere a cererii/a

preturilor pe piata chiriilor poate afecta negativ veniturile societatii.

Un alt risc cu care se confrunta societatea il reprezinta evolutia preturilor la gazele
naturale in contextul crizei energetice, in conditiile in care cheltuielile cu energia reprezinta
o pondere mare din total cheltuieli inregistrate de societate. Acest risc este atenuat, in
prezent, de schemele de sprijin aprobate de autoritati, de plafonare a pretului gazelor

naturale pentru producatorii de energie termica.

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 dz Administratie,

Prin Presedintele Consiliului de Administratie
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