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RAPORTUL AUDITORULUI INDEPENDENT

Catre Actionarul,
SC URBANA S.A,

Raport cu privire la auditul situatiilor financiare

Opinie cu rezerve

1. Am auditat situatiile financiare individuale anexate ale societitii SC URBANA S.A. (“Societatea™),
cu sediul social in Odorheiu Secuiesc, str. Haaz Rezsé, nr.4, jud.Harghita, identificata prin codul
unic de nregistrare fiscald 11086130, care cuprind bilantul la data de 31 decembrie 2023, contul de profit
si pierdere, situatia modificarilor capitalului propriu si situatia fluxurilor de trezorerie pentru exercifiul
financiar incheiat la aceastd datd, precum si un sumar al politicilor contabile semnificative si notele
explicative.

2, Situatiile financiare mentionate mai sus se referd la:
Activ net/Total capitaluri proprii: 2.894.976 RON
Pierderea neti al exercitiului financiar: -231.428 RON
3. in opinia noastra, cu exceptia celor prezentate in paragraful ,Baza opiniei cu rezerve” din raportul

nostru, situatiile financiare individuale anexate oferd o imagine fideld a pozitiei financiare a Societitii la data
de 31 decembrie 2023 precum si a performantei financiare si a fluxurilor de trezorerie pentru exercitiul
financiar incheiat la aceastd datd, in conformitate cu Ordinul Ministrului Finantelor Publice nr.1802/2014 cu
modificarile ulterioare.

Baza opiniei cu rezerve

4. La data de 31 decembrie 2023 Societatea are inregistratd de la infiintare/preluare/ mijloace fixe de
natura constructiilor locative cu altd destinatie decét locuintd in valoare de 993 033 RON, pentru care nu
detine titluri de proprietate. 2 imobile (situate in Odorheiu Secuiesc, str. Kossuth Lajos nr.17 cu o suprafata
comerciali de 25 mp. si o constructie in suprafata de 404,54 mp. aflata pe str. Insulei nr.2 din Odorheiu
Secuiesc), cu valoare de inventar de 9,94 RON nu au putut fi identificate si reevaluate.
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5. Asa cum este mentionati in Nota explicativd nr.3 Evenimente ulterioare, conform Ordonantei de
clasare a procurorului din 01.04.2024 s-a clasat dosarul penal legat de o frauda informatica. Debitul aferent
in suma de 114.251 RON nu este provizionati.

Am efectuat auditul nostru in conformitate cu Standardele Internationale de Audit, adoptate de Camera
Auditorilor Financiari din Roménia (“ISA”), Regulamentul UE nr. 537 al Parlamentului si al Consiliului
European (in cele ce urmeazd ,, Regulamentul”) si Legea nr.162/2017 (,,Legea’”). Responsabilititile noastre
in baza acestor standarde sunt descrise detaliat in sectiunea “Responsabilitdiile auditorului intr-un audit al
situatiilor financiare” din raportul nostru. Suntem independenti fata de Societate, conform Codului de Etic al
Profesionistilor Contabili emis de Consiliul pentru Standarde Internationale de Etica pentru Contabili (codul
IESBA), conform cerintelor etice care sunt relevante pentru auditul situatiilor financiare in Romania, inclusiv
Regulamentul si Legea, si ne-am indeplinit responsabilititile etice conform acestor cerinte si conform
Codului IESBA. Considerdm c¢i probele de audit pe care le-am obtinut sunt suficiente si adecvate pentru a
furniza o bazi pentru opinia noasti.

Aspecte cheie de audit

6. Aspectele cheie de audit sunt acele aspecte care, in baza rationamentului nostru  profesional, au avut
cea mai mare importanti pentru auditul situatiilor financiare ale perioadei curente. Aceste aspecte au fost
abordate in contextul auditului situatiilor financiare in ansamblu §i in formarea opiniei noastre asupra
acestora si nu oferim o opinie separatd cu privire la aceste aspecte cheie.

La 31 decembrie 2023, Societatea detine imobiliziri corporale in suma de 2.501.943 RON, ce cuprinde
constructii in sumia de 1.706.587 RON respectiv echipamente, masini in suméa de 795.356 RON. Valoarea
justd a acestor active imobilizate a fost determinatd pe baza unor rapoarte de evaluare intocmite de cétre
evaluatori autorizati, independenti in anul 2019.

Constructiile locative cu alti destinatie decat locuinta preluate de la UAT Odorheiu Secuiesc nu sunt
intabulate pe numele societatii. Noi nu suntem in masura si ne asigurim ci documentatia necesard pentru
obtinerea dreptului de proprietate si inscrierea in cértile funciare sunt corespunzitoare astfel incit sa nu
existe nici o incertitudine privind dreptul de proprietate.

Infrastructura aferentii serviciului public de producere si distributie a energiei termice pentru incalzire si
apa calda meanjerd primita in concesiune este in evidentiati in afara bilanfului.

Evaluarea si evidenta acestor active imobilizate a fost un aspect semnificativ de audit deoarece procesul
de determinare a valorii juste a implicat utilizarea de estimiri si ipoteze cu un rezultat care a influentat
semnificativ capitalul propriu al societéfii.

De asemenea, am evaluat informatiile incluse in situatiile financiare pentru a determina conformitatea
acestora cu cerintele de prezentare ale OMF 1802/2014, cu modificérile si clarificarile ulterioare.

Alte informatii — Raportul Administratorilor

7. Administratorii sunt responsabili pentru intocmirea si prezentarea raportului administratorilor in
conformitate cu cerintele OMF 1802, punctele 489-492, raport care si nu contind denaturari semnificative, si
pentru acel control intern pe care conducerea il considerd necesar pentru a permite intocmirea raportului
administratorilor care si nu contind denaturiri semnificative, cauzate de frauda sau eroare. Raportul
administratorilor prezentat in anexa nu face parte din situatiile financiare.

Opinia noastra cu privire la situatiile financiare nu acopera si aceste alte informatii si cu exceptia cazului in
care se mentioneaza explicit in raportul nostru, nu exprimam nici un fel de concluzie de asigurare cu privire
la acestea.

In legatura cu auditul nostru privind situatiile financiare, noi am citit raportul administratorilor anexat
situatiilor financiare §i raportim cé:
-in raportul administratorilor nu am identificat informatii care sd nu fie consecvente, in toate
aspectele semnificative, cu informatiile prezentate in situatiile financiare;
raportul administratorilor include, in toate aspectele semnificative, informatiile cerute de OMF 1802,
punctele 489-492;
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-pe baza cunostintelor si intelegerii noastre cu privire la Societate si la mediul acesteia, dobandite in
cursul auditului situatiilor financiare pentru exercitiul financiar incheiat la data de 31 decembrie 2023, nu am
identificat informatii incluse in raportul administratorilor care si fie eronate semnificativ.

Responsabilitatile conducerii si ale persoanelor responsabile cu guvernanta pentru situatiile financiare

8. Conducerea Societatii este responsabild de intocmirea si prezentarea fidela a situatiilor financiare in
conformitate cu OMF 1802 si pentru acel control intern pe care conducerea il considerd necesar pentru a
permite intocmirea de situatii financiare care sunt lipsite de denaturiri semnificative, cauzate fie de frauda,
fie de eroare.

9. . in intocmirea situatiilor financiare, conducerea este responsabila pentru evaluarea capacititii Societatii
de a continua activitatea in baza principiului continuitaii activitatii, prezentind, dupa caz, aspecte legate de
continuitatea activititii si adecvarea utilizirii principiului contabil al continuitatii activitétii, aceasta doar in
cazul in care conducerea nu intentioneaza sa lichideze Societatea sau si inceteze operatiunile acesteia sau nu
are altd varianta realista Tn afara acestora.

10. Persoanele insircinate cu guvernanta au responsabilitatea pentru supravegherea procesului de
raportare financiara al Societatii.

Responsabilitdtile Auditorului pentru Auditul Situatiilor Financiare

11.  Obiectivele noastre constau in obfinerea unei asigurari rezonabile privind masura in care situatiile
financiare, in ansamblu, sunt lipsite de denaturari semnificative, cauzate fie de frauda, fie de eroare, precum
si in emiterea unui raport al auditorului care include opinia noastrd. Asigurarea rezonabila reprezintd un nivel
ridicat de asigurare, dar nu este o garantie a faptului ¢a un audit desfasurat in conformitate cu ISA-urile va
detecta intotdeauna o denaturare semnificativi, daci aceasta exista. Denaturarile pot fi cauzate fie de frauda,
fie de eroare si sunt considerate semnificative dacid se poate preconiza, in mod rezonabil, ci acestea,
individual sau cumulat, vor influenta deciziile economice ale utilizatorilor, luate in baza acestor situatii
financiare.

12. Ca parte a unui audit in conformitate cu ISA-urile, exercitam rationamentul profesional i mentinem
scepticismul profesional pe parcursul auditului. De asemenea:

o Identificim si evaludm riscurile de denaturare semnificativa a situatiilor financiare, cauzati fie de
frauda, fie de eroare, proiectim si executim proceduri de audit ca rispuns la respectivele riscuri si
obtinem probe de audit suficiente si adecvate pentru a furniza o baza pentru opinia noastré. Riscul de
nedetectare a unei denaturari semnificative cauzati de fraudi este mai ridicat decét cel de nedetectare
a unei denaturari semnificative cauzata de eroare, deoarece frauda poate presupune intelegeri secrete,
fals, omisiuni intentionate, declaratii false si evitarea controlului intern;

o intelegem controlul intern relevant pentru audit, in vederea proiectirii de proceduri de audit adecvate
circumstantelor, dar firi a avea scopul de a exprima o opinie asupra eficacititii controlului intern al
Companiei;

e Evaluim gradul de adecvare a politicilor contabile utilizate si caracterul rezonabil al estimirilor
contabile si al prezentarilor aferente realizate de citre conducere;

¢ Formulim o concluzie cu privire la gradul de adecvare a utilizirii de cétre conducere a contabilititii
pe baza continuitatii activititii si determindm, pe baza probelor de audit obtinute, daci existd o
incertitudine semnificativd cu privire la evenimente sau conditii care ar putea genera indoieli
semnificative privind capacitatea Companiei de a-si continua activitatea. in cazul in care
concluzionim ci existdi o incertitudine semnificativd, trebuie si atragem atentia in raportul
auditorului asupra prezentirilor aferente din situatiile financiare sau, in cazul in care aceste
prezentiri sunt neadecvate, si ne modificdm opinia. Concluziile noastre se bazeaza pe probele de
audit obtinute pani la data raportului auditorului. Cu toate acestea, evenimente sau conditii viitoare
pot determina Compania sd nu isi mai desfagoare activitatea in baza principiului continuitaii
activititii.
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13.

14.

15.

Evaluim prezentarea, structura si continutul situatiilor financiare, inclusiv al prezentarilor de
informatii, si misura in care situatiile financiare reflectd tranzactiile si evenimentele care stau la
baza acestora intr-o maniera care sa rezulte intr-o prezentare fidela.

Comunicdm persoanelor responsabile cu guvernanta, printre alte aspecte, aria planificatd si
programarea in timp a auditului, precum si principalele constatiri ale auditului, inclusiv orice
deficiente semnificative ale controlului intern, pe care le identificam pe parcursul auditului.

De asemenea, furnizim persoanelor responsabile cu guvernanta o declaratie cu privire la
conformitatea noastra cu cerintele etice privind independenta si le comunicam toate relatiile si alte
aspecte care pot fi considerate, in mod rezonabil, ci ar putea si ne afecteze independenta si, unde
este cazul, masurile de siguranta aferente.

Dintre aspectele pe care le-am comunicat persoanelor insarcinate cu guvernanta, stabilim acele
aspecte care au avut o mai mare importani 1n cadrul auditului asupra situatiilor financiare din
perioada curentd si, prin urmare, reprezintd aspecte cheie de audit. Descriem aceste aspecte in
raportul nostru de audit, cu exceptia cazului in care legislatia sau reglementirile impiedicad
prezentarea publicid a aspectului respectiv sau a cazului in care, in circumstante extrem de rare,
considerim c# un aspect nu ar trebui comunicat in raportul nostru deoarece se preconizeazi in mod
rezonabil ci beneficiile interesului public si fie depasite de consecintele negative ale acestei
comunicari.

Raport cu privire la alte dispozitii legale si de reglementare

16.

Am fost numiti de Adunarea Generald a Actionarilor la data de 19.07.2021 sa auditim situatiile
financiare ale SC URBANA SA pentru exercitiile financiar incheiate la 31 decembrie 2021, 31
decembrie 2022, 31 decembrie 2023. Durata totald neintrerupta a angajamentului nostru este de 5
ani, acoperind exercitiile financiare incheiate la 31.12.2019 pana la 31.12.2023.

Confirmam ca:

Opinia noastri de audit este in concordantd cu raportul suplimentar prezentat Comitetului de Audit al
Societitii, pe care l-am emis in aceeasi datd in care am emis i acest raport. De asemenea, in
desfasurarea auditului nostru, ne-am péstrat independenta fati de entitatea auditata.

Nu am furnizat pentru Societate serviciile non audit interzise, mentionate la articolul 5 alineatul (1)
din Regulamentul UE nr.537/2014.

Miercurea Ciuc, 24.05.2024
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