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CAP. 1. PREZENTAREA GENERALA S.C TERMO - SERVICE S.A.

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A, persoana juridicd romand, cu capital social detinut integral
de Municipiul lasi, are sediul social in lasi, Aleea Gradinari, nr. 8 si este inmatriculatad la Registrul
Comertului sub numarul J22/773/2001, cod unic de inregistrare fiscala RO 14134878.
Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A. fost infiintatd prin HCL 145/2001, prin divizarea partiala a
R.A.TERMOFICARE lasi, in baza prevederilor Legii nr. 15/1990, privind reorganizarea unitatilor
economice de stat ca regii autonome si societati comerciale, prevederilor Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 30/1997, privind reorganizarea regiilor autonome, aprobata prin Legea nr. 207/1997,
prevederilor Legii nr. 31/1990 privind societatile comerciale si ale Legii nr. 213/1998, privind
proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A se calificd in categoria intreprinderilor publice al
caror obiectiv este prestarea de servicii de administrare a condominiilor.

1.1. Obiect de activitate SC Termo-Service SA Iasi

Societatea are ca activitate principala prestarea serviciilor de administrare a condominiilor
pe bazi de tarife sau contract (cod CAEN 6832)

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A. isi defdsoard activitatea de prestare de servicii de
administrare a condominiului unitatii locative comune (financiar-contabilitate si management
proprietate cuvenit Asociatiei), in conformitate cu prevederile Legii nr.196/2018 privind infiintarea,
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, actualizata, respectiv si ale Legii nr.114/1996 —
Legea locuintei, actualizatd, ale HG 1275/2000 — Norma pentru punerea in aplicare a prevederilor
Legii locuintei nr. 114/1996, ale Statutului Asociatiei de proprietari.

Activitatea de administrare imobile este activitatea principald a societitii, activitate care are in
componentd administrarea financiard, tehnicé si juridica a asociatiilor de proprietari, oferind o paleta
larga de serviciii la cel mai mic tarif de pe piata de administrare din lasi, raportat la serviciile oferite.

Activitatile secundare pe care societatea le desfasoara sunt dupad cum urmeaza: lucrari de
intretinere si reparatii ale instalatiilor si partilor comune ale asociatiilor administrate efectuate de
formatiile specializate ale societatii noastre, lucrari de Intretinere si reparatii instalatii efectuate la terti,
lucrari interioare de zugraveli, confectii metalice, lucrari de vopsitorie, sigilari aparate individuale de
masurd, lucrari de reparatii fatade, corectii de vegetatie, montat tamplarie PVC.

1.2 Puncte de lucru SC Termo-Service SA Iasi

Sub aspectul reprezentérii in teritoriu, societatea are cea mai extinsa retea de incasare, un sediu central,
trei ateliere de lucru si respectiv noudsprezece puncte de incasare, distribuite in toate zonele
municipiului incercand 1n acest fel sa fie cat mai aproape de clientii séi:

Sediu Central Termo-Service - Aleea Gradinari, Nr. 8, PT 2 Metalurgie.

AC 01 Frumoasa - Str. Radu Voda , Nr. 14, Bl. 769, Parter.

AC 03 + 20 Metalurgie - Str. Parcului, Nr. 18 A.

AC 04 + 05 Galata - Calea Gilatii, Nr. 5-7, PT 2 Galata.

AC 06 + 16 Ciric - Str. Ciric, Nr. 40-44, PT 25 Tatarasi.

AC 07 + 08 Nicolina - Str. Egalitatii, Nr. 7, Bl. 827, Parter.

AC 09 Cug - Sos. Nicolina, Nr. 76, Bl. 991B.

AC 10 Piata Unirii - Piata Unirii, Nr. 3, BL. 3.
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AC 11 Bularga - Str. Butnari, Nr. 5, PT 6 Bularga.

AC 12 + 13 Dacia - Str. Sucidava, Nr. 1, Parter.

AC 14 Alexandru cel Bun - Piata Voievozilor, Nr. 21 A.

AC 15 Podu Ros - Aleea Decebal, Nr. 5, Bl. B3, Parter.

AC 16 Podu de Fier - Str. Pantelimon, Nr. 0, PT 2 Tudor Vladimirescu.
AC 16 Tudor Vladimirescu - Str. Smardan, Nr. 1, PT 102 Tudor Vladimirescu.
AC 16 Hala Centrala - Str. A. Panu, Nr. 1A, Bl 1A1.

AC 17 + 18 Tatarasi - Str. Vasile Lupu, Nr. 128-130, PT 17 Tatarasi
AC 19 Pacurari - Str. Rediu Tatar, Nr. 0, BI. 482D.

Atelier F1 Nicolina - Str. Sélciilor, Nr. 18, PT 2 Nicolina.

Atelier F1 Metalurgie - Str. Parcului, Nr. 12, PT 28 Ciurchi.

Atelier F2 Bularga - Str. Butnari, Nr. 3, PT 6 Bularga.

Capitalul social al Societatii TERMO-SERVICE IASI S.A. este detinut in proportie de 100% de
Municipiul Iasi care are calitate de actionar unic.

Actionar Numar actiuni Procent Valoare cap social din care varsat
Municipiul lasi 10958 100 107470,74 107470,74
TOTAL 10958 100 107470,74 107470,74

1.3 Descrierea atributiilor SC Termo-Service SA Iasi

Identificarea necesitatilor clientilor nostri si rezolvarea lor in cel mai scurt timp este garantatd de
eforturile sustinute ale conducerii societatii si salariatilor, eforturi care au scopul de mentinere a
stabilitatii economice a societatii $i mentinerea pozitiei de lider de profil.

Activitatea de prestare de servicii de administrare a condominiului unitatii locative comune
are Tn componenta administrarea financiara, tehnica si juridica, urmarindu-se astfel:
a) prestarea serviciilor generale de administrare a condominiilor intr-o manierd dedicatd, in sensul
depunerii eforturilor rezonabile pentru asigurarea calitétii optime a acestora, in limitele si conditiile de
calitate, legalitate, inclusiv de securitate a muncii.
b) gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti;
d) facilitarea cunoasterii si respectarii, de catre membrii ai condominiilor, a regulilor cu privire la
proprietatea comuna;
e) gestionarea, 1n raport de competente, a modului de indeplinire a obligatiilor cetatenesti ce revin
proprietarilor 1n raport cu autoritatile publice.

Managementul financiar al condominiului
Buna functionare a Asociatiei de Proprietari este conditionatd de un management financiar

performant si in conformitate cu prevederile legale in vigoare. Pentru atingerea unui astfel de
deziderat, managementul financiar trebuie s indeplinesca urmatoarele functiuni:

a) gestionarea bunurilor si fondurilor banesti, conform OMFP 3103/2017 privind aprobarea
Reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial;

b) intocmirea listelor lunare de plata, privind cheltuielile de intretinere ale condominiilor;

¢) incasarea, in locuri specifice, a cotelor de contributie a proprietarilor/chiriasilor, la cheltuielile
curente ale condominiilor;
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d) calcularea si incasarea penalizarilor conform sistemului aprobat de adunarile generale a asociatiilor
de proprietari sau chiriasi din condominii;

e) efectuarea platilor catre toti furnizorii astfel:

- functie de incasérile zilnice de la membrii asociatiilor de proprietari sau chiriasi, cotele de contributie
la cheltuielile lunare si restantele achitate de acestia se vor plati furnizorilor, la termenele stabilite in
contractele de furnizare sau 1n angajamentele de platd asumate in numele si pentru asociatii de cétre
reprezentantul lor legal, astfel incat, asociatiile sa nu fie grevate de eventuale penalitati sau cheltuieli
disproportionate privind comisioanele bancare, asigurand eficientd managementului financiar;

- functie de incasarile zilnice de la asociatiile de proprietari sau chiriasi, penalizarile achitate de acestia
se vor plati furnizorilor, la termenele stabilite in contractele de furnizare sau in angajamentele de plata
asumate in numele si pentru asociatii de catre reprezentantii legali, astfel Incat asociatiile sa nu fie
grevate de cheltuieli disproportionate privind comisioanele bancare, asigurand eficienta
managementului financiar;

f) sesizarea comitetelor executiv In vederea somarii sau notificarii restantierilor si aplicarea procedurii
de recuperare a restantelor, cu penalizarile aferente;

g) actualizarea, cu avizul comitetului executiv, a fondului de rulment;

h) intocmirea si pastrarea evidentelor contabile si registrelor asociatiilor de proprietari sau chiriasi,
specifice managementului financiar, in limitele termenilor ;

i) controlul facturdrii corecte a consumurilor 1n functie de indexul contoarelor de bloc si al contoarelor
individuale.

j) realizarea, pentru taxele judiciare de timbru aferente cauzelor aflate pe rolul instantelor de judecata,
a taxelor de investire cu cereri a tribunalelor si curtilor de arbitraj judiciar, respectiv cele
aferente/presupuse de verificarile 1n registrele publice cadastrale, fiscale sau de evidenta a persoanelor,
de catre societatea TERMO-SERVICE S.A., in calitate de administrator al Asociatiilor de proprietari
sau chiriasi, a platilor, din contul Asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

Managementul de proprietate al condominiului

Proprietatea comund din cadrul condominiului are atributul specific de a nu putea fi
identificatd in mod precis pentru fiecare proprietar in parte, din acest motiv un rol foarte important
revine administratorului de condominiu pentru a asigura buna functionare a instalatiilor si suprafetelor
comune. In acest scop managemetul de proprietate trebuie sa urmareasca:

a) inventarierea tehnicd a constructiilor, intocmind anual un proces-verbal de inventariere, care se
aduce la cunostinta reprezentantilor legali ai asociatiilor asociatiilor de proprietari sau chiriasi;

b) efectuarea de verificari, urmare a sesizarilor primite de la membrii asociatiilor de proprietari sau
chiriasi, in vederea inlaturarii defectiunilor aparute la instalatiile aflate in folosintd comund si a
elimindrii pierderilor care determina cresterea nejustificatd a cheltuielilor;

¢) instiintarea comitetului executiv pentru luarea masurilor necesare efectuarii, la timp si eficient, a
lucrarilor de intretinere si reparatii;

d) verificarea existentei contractelor de inchiriere intre asociatiile de proprietari sau chiriasi si
persoane fizice sau juridice, care folosesc spatii ori elemente din proprietatea comuna.

e) supravegherea executiei lucrarilor de reparatii si de intretinere si participarea la receptia lor;

f) asigurarea cunoasterii si respectarii regulilor de locuit in condominii.

g) verificarea sau avizarea indexului contoarelor de retea in prezenta reprezentantului asociatiilor de
proprietari sau chiriasi si a reprezentantului furnizorului, precum si a indexului contoarelor
individuale;

h) asigurarea efectudrii curateniei precum si mentinerea acesteia la suprafetele comune, astfel:
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- maturarea zilnica a casei scarii;

- spalarea sdptamanala, cu apa si detergenti a casei scarii;

- alte servicii de curdtenie a spatiilor comune din imobil sau alta periodicitate a acestora se vor putea
asigura, numai la solicitarea asociatiilor de proprietari sau chiriasi si contra cost.

i) asigurarea curateniei in spatiile exterioare ale condominiilor, imediat limitrofe acestora, astfel:

- ingrijirea spatiilor verzi prin taierea ierbii si toaletarea gardului viu de doua ori pe an;

- curdtarea zapezii de pe aleile si trotuarele aferente condominiilor atunci cand este cazul;

- alte servicii de curdtenie in spatiile exterioare ale condominiilor sau alta periodicitate a acestora se
vor putea asigura, numai la solicitarea asociatiilor de proprietari sau chiriasi si contra cost.

Managementul juridic al condominiului

O altd componentd importanta a administrarii condominiilor este reprezentatd de managemetul
relatiilor juridice, acestea fiind atat intre membrii proprietari si asociatia ca forma de organizare
juridica, cét si intre asociatie si terti. Pentru unui management juridic care sa asigure functionarea in
legalitate a asociatiei trebuie Indeplinite urmatoarele:

a) realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, avand particularitati speciale (persoane
juridice aflate in insolventa sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri succesorale neinitiate,
etc.);

b) optimizarea procedurilor interinstitutionale n scopul facilitarii accesului la informatii de interes
public utile in valorificarea drepturilor legislative ale asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

¢) consultarea registrelor publice de informatii cadastrale n vederea inscrierii de privilegii imobiliare
cu rang prioritar pentru debitorii aflati in proceduri executabile, In scopul garantirii creantelor
asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

d) actiuni de promovare si aparare a intereselor asociatiilor de proprietari sau chiriasi administrate, a
Municipiului lasi in calitate de locator si a intereselor societatii.
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CAP. 11 CONDUCEREA SOCIETATII TERMO-SERVICE SA IASI

Societatea Termo-Service SA este administratd in sistem unitar de catre Consiliul de
Administratie. Membrii Consiliului de Administratie sunt numiti de cdtre Adunarea Generald a
Actionarilor si sunt selectati in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.
109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice aprobata prin legea nr. 111/2016 ,
cu modificarile si completarile ulterioare si cu respectarea prevederilor H.G. nr. 722/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 109/2011

Adunarea Generala a actionarilor societdtii TERMO SERVICE SA, prin Hotararea nr. 10 din
data de 29 mai 2019, pornind de la prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului lagi nr. 210
din 24 mai 2019, a desemnat persoanele imputernicite sd reprezinte interesele Municipiului lasi in
cadrul Adunarii Generale a Actionarilor la SC TERMO-SERVICE SA lasi:

- Coman Ciprian-Andrei

- Catea Viorel

Avand in vedere prevederile art. 29 din O.U.G. nr. 109/2011, la data de 16.07.2019, Adunarea
Generala a Actionarilor a numit pentru un mandat de 4 ani, Consiliul de Administratie al Societ:tii
Termo-Service S.A. cu urmétoarea componenta:

- Alin Constantin Aivanoaei,

- Lefter Victor

- Barzu Kristian

- Vasile Tiron

In sedinta din data de 16.07.2019, Consiliul de Administratie nou format, a procedat la alegerea
presedintelui consiliului din rdndul membrilor neexecutivi prin procedura votului tuturor membrilor,
fiind desemnat presedinte al Consiliului de Administratie domnul Tiron Vasile.

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 16.07.2019 s-a constatat vacantarea postului de
director general, fiind numit in functia de director general interimar incepand cu data de 17.07.2019,
pentru un mandat de 4 luni, pana la finalizarea procedurii de recrutare si selectie, dl. Aivinoaei
Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de Administratie.

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 17.10.2019, Consiliul de Administratie a numit
in functia de director general incepand cu data de 17.10.2019, pentru un mandat de 4 ani, pana la
17.07.2023, pe dl. Aivanoaei Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de Administratie.

In cadrul Consiliului de Administratie a fost constituit Comitetul de Nominalizare si Remunerare
si Comitetul de Audit.

In sedinta din data de 19 decembrie 2019, Adunarea Generald a Actionarilor in baza Raportului
final nr. 127588/22.11.2019, privind procedura de selectie a membrilor Consiliului de Administratie,
aprobat de Municipiul lasi (in sensul completarii componentei actuale a ultimei pozitii de membru
existente vacantd), a numit in calitate de membru in cadrul Consiliului de Admnistratie, pe dna.
Dominte Ema-Maria.
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CAP. III INFORMATII FINANCIARE

Societatea are un capital social subscris varsat de 107.470,74 lei, divizat in 10.958 actiuni
sociale, fiecare in valoare de 9,8075 lei si este condusa de Consiliul de Administratie care are ca
principala atributie indeplinirea cu succes a obiectului principal de activitate, garantand eficienta
supraveghere, analiza si evaluare a activitatii, cu exceptia aspectelor care sunt n competenta Adunarii
Generale a Actionarilor.

Actionarul unic este Municipiul lasi ce detine 1n totalitate 10.958 actiuni, in valoare de 9,8075
lei fiecare, reprezentdnd 100% din capitalul social.

Evidenta contabila este tinutd in sistem informatic, cu respectarea normelor legale 1n vigoare.

Rezultatele economico - financiare realizate de Societatea Termo-Service S.A. In trimestrul I
al anului 2021, sunt prezentate dupd cum urmeaza:

Nr.crt. Denumire indicatori Prognozat BVC Realizat
Venituri totale 3.001 2.858
1  [Venituri din exploatare 2.996 2.856
Venituri financiare 5 2
Cheltuieli totale
1. Cheltuieli pentru exploatare 2.505 2.115
a)cheltuieli cu bunuri si servicii e 335 e 260
5 b)chelt. cu impozite, taxe etc. e 30 e 6
c) salarii o 2117 o 1.891
d)alte cheltuieli de exploatare e 23 o 42
2. Cheltuieli financiare 0 0
3 |Profit brut 496 743
4 ‘Fmpozit profit 64 89
5  [Rezultat net 432 654
6  [Productivitatea muncii 10,50 16,66

Activitatea de administrare imobile este activitatea principald a societdtii, administrarea
financiard (intocmirea listelor de platd, a fiselor individuale, contabilitate), administrarea tehnica
(Intretinere i reparatii cu personal calificat), si administrarea juridicd (consilierea si reprezentarea
asociatiilor 1n relatiile juridice, redactarea de acte juridice), oferind o paleta larga de serviciii la cel mai
mic tarif de pe piata de administrare din lasi, in raport cu activitatea prestata.

In contextul economic actual, al scaderii puterii economice a populatiei, a cresterii concurentei

.....

cu obiectivele strategice ale societatii de mentinere a clientilor vechi, de crestere a numarului clientilor
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noi, de crestere a salarului minim pe economie si de evitarea a disponibilizarilor de personal,
conducerea societatii a urmarit cresterea si diversificarea portofoliului de lucrari efectuate la terti.

Structura venuturilor realizate la finele trimestrului I al anului 2021 se prezinta astfel:

Structura veniturilor Vil CUs I

(lei)
Venituri din lucrdri executate si servicii prestate 2.815.702,39
Venituri din activitati diverse 460,00
Venituri din despagubiri, amenzi si penalitati 38.471,3
Alte venituri din exploatare 1.594,80
Venituri financiare 2.594,57

Cheltuielile de exploatare au fost in trim. I al anului 2021 in suma de 2.115.444,00 lei, au fost
mai mici fata de aceeasi perioada a anului 2020, cand au fost In suma de 2.229.228,00 lei. Diminuarea
acestora se datoreaza unei bune gestionari a resurselor financiare ale societatii, prin introducerea unui
sistem de control al cheltuielilor pentru a genera rapid economii si a asigura competitivitatea pe
termen lung.

Cheltuielile cu personalul in anul 2021 se datoreaza cresterii salariului minim pe economie de la 2.230
lei 1a 2.300 lei pentru personalul angajat cu salariul minim pe economie.

Alte Informatii:

1. Riscul de piata

SC Temo-Service nu este singura societate care are astfel de activitate in orasul lasi, isi desfasoara
activitatea intr-un cadru concurential, fapt care impune imbunatatirea continud a calitdtii serviciilor.
Acest tip de risc cuprinde :

1.1 Riscul valutar

Societatea este expusa fluctuatiilor de curs valutar, dar nu semnificativ avand in vedere ca unitatea, la
sfarsitul trimestrului I 2021, nu are imprumuturi a caror decontare sa se faca in functie de schimbul
valutar al monedei euro.

1.2. Riscul ratei dobanzii la valoarea justa

Riscul de dobanda este prezent si in ceea ce priveste plasamentele pe termen scurt in instrumente
financiare cum sunt depozitele bancare, insa in general acestea sunt limitate la scadente scurte.

1.3 Riscul de pret

Cresterea pretului la combustibil, piese de schimb (ex. anvelope) ar putea afecta activitatea societatii.
2. Riscul de credit

Societatea este expusa riscului de credit aferent creantelor, adicd riscul inregistrarii de pierderi sau
nerealizdrii incasarilor estimate ca urmare a neindeplinirii de catre clienti a obligatiilor contractuale
(de

platd). Societatea nu are credite pe termen lung sau contracte de leasing financiar.

3. Riscul de lichiditate

Indicatorii de lichiditate sunt constanti, societatea isi poate onora datoriile curente.

4. Riscul de rata a dobénzii la fluxul de trezorerie

La finele trimestrului I al anului 2021 societatea a inregistrat o trezorerie pozitivd. Fluxurile de

trezorerie pot fi afectate si de cresterea cursului euro avand in vedere contractele comerciale si de
neincasarea creantelor de la clienti. Societatea nu a apelat la credite bancare.
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5. Dezvoltarea previzibila a societatii

Principiul continuitétii activitatii este asigurat asa cum rezultd din bugetul de venituri si cheltuieli pe
anul 2021.

6. Activitatea in domeniul cercetarii si dezvoltarii

Unitatea nu are in derulare proiecte in domeniul cercetarii si dezvoltrii.

7. Actiuni proprii

- achizitionate 1n trim. I 2021 - 0

- Instréinate in trim. 1 2021 -0

8. Filiale

Societatea nu are filiale.

La nivelul societdtii contabilitatea este tinuta la zi, avand la baza documente justificative
tipizate. Balanta de verificare contine datele preluate din conturile sintetice, iar balanta sintetica
concorda cu cea analitica. Situatiile financiare (bilantul contabil si contul de profit si pierdere) s-au
intocmit pe baza balantei centralizate de verificare in conformitate cu prevederile Legii contabilitatii
nr. 82/1991 republicata, OMFP 1802/2014 pentru aprobarea reglementarilor contabile conforme cu
directivele europene, cu modificarile si completarile ulterioare si a OMFP nr. 3781/2019 privind
principalele aspecte legate de intocmirea si depunerea situatiilor financiare anuale si a raportarilor
contabile anuale ale operatorilor economici la unitatile teritoriale ale Ministerului Finantelor Publice,
precum si pentru modificarea si completarea unor reglementari contabile.
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CAP. IV ACTIVITATI OPERATIONALE

Activitatea de administrare imobile este activitatea principald a societatii , administrarea
financiard (intocmirea listelor de plata, a fiselor individuale, contabilitate), administrarea tehnica
(Intretinere si reparatii cu personal calificat), si administrarea juridicd (consilierea si reprezentarea
asociatiilor 1n relatiile juridice, redactarea de acte juridice), oferind o paleta larga de serviciii la cel mai
mic tarif de pe piata de administrare din lasi, in raport cu activitatea prestata.

a) Administrarea Financiara
Imbunatitirea activititii de administrare s-a concretizat prin profesionalizarea personalului,
cresterea gradului de informare a clientilor cu privire la cadrul legal de organizare si functionare a
asociatiilor de proprietari/locatari, acest lucru fiind impus si de modificérile legislative Tn acest
domeniu. Aceasta a fost concretizata prin folosirea tuturor mijloacelor de informare a clientilor nostri:
audiente zilnice tinute de conducerea societdtii la sediul central, audiente on-line prin modulul de
sesizari al site-ului si prin corespondenta pe contul de facebook, in presa scrisa si la televiziune,
prezentarea de noutdti legislative prin informari scrise citre presedinti, prin inserarea lunar a
informatiilor pe site-ul societatii.
Activitatea de administrare condominii se realizeazd prin activitati specifice, dupa cum
urmeaza:
- Intocmirea listelor lunare de platd, privind cheltuielile de intretinere ale condominiilor;
-  gestionarea bunurilor si fondurilor banesti, conform OMFP 3103/2017 privind aprobarea
Reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial;
- Intocmirea si pastrarea evidentelor contabile si registrelor asociatiilor de proprietari sau
chiriasi, specifice managementului financiar, in limitele termenilor ;
- controlul facturarii corecte a consumurilor in functie de indexul contoarelor de bloc si al
contoarelor individuale.
- asigurarea efectudrii curdteniei precum si mentinerea acesteia la suprafetele comune ale
condominiilor;
- asigurarea curateniei in spatiile exterioare ale condominiilor, imediat limitrofe acestora.

Activitatea de administrare condominii la sfarsitul trimestrului I 2021 se concretizeaza astfel:

Nr.crt Asociatii Numar Facturat incasat
T prorietari/locatari contracte (lei) (lei)
1 Servicii de Administrare 535 1.729.830,01 1.080.052,44
2 Servicii de Curatenie 506 1.280.300,22 795.499,10

b)Administrarea Tehnica
Sectia Intretinere Reparatii a urmirit cresterea calitatii seviciilor de reparatii si intretinere a
instalatiilor, repararea teraselor si intretinerea condominiilor. In acest scop au fost intocmite si
prezentate reprezentantilor asociatiilor administrate fisele tehnice si n functie de urgenta lucrarilor si
Lucrarile de reparatii pentru zonele aferente proprietatii comune executate de catre formatiile
de lucru ale societatii, pe baza devizelor estimative solicitate si acceptate de catre membrii
condominiilor includ reparatii ale:
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instalatiilor de alimentare cu apa rece,
instalatiilor de alimentare cu apa calda,
instalatiilor menajere,

instalatiilor de incalzire,

instalatiilor electrice,

lucrari de igienizare subsol,

zugraveli casa scarii,

hidroizolatii terase,

confectii metalice.

Pe parcursul trimestrului I al anului 2021 au fost realizate lucrari de reparatii pe baza devizelor
estimative, dar si lucrari de reparatii accidentale anuntate la dispeceratul non-stop al societatii. Astfel
ci, Sectia Intretinere Reparatii a avut o contributic majord asupra activitatii societtii noastre,
antrenand atdt resurse financiare cat si umane importante. Aceste lucrari au fost executate atat la
asociatii aflate Tn administrarea societdtii noastre cat si la institutii sau asociatii care nu sunt
administrate de Termo-Service S.A.

La sfarsitul trim I al anului 2021, valoarea lucrarilor de intretinere si reparatii, se prezinta astfel:

Nr. Lucriri intretinere Reparatii | Numir lucriri Factl}rat Inca§ at
crt. ’ ’ (lei) (lei)
1 JLucrari la asociatii administrate 577 1.729.830,01 1.080.052,44
2 |Lucrari la terti 21 19.780,17 6.243,15

c) Administrarea juridica

Activitatea Serviciului Juridic din cadrul a societatii s-a concretizat in:

realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, avand particularititi speciale
(persoane juridice aflate in insolventd sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri
succesorale neinitiate, etc.);

optimizarea procedurilor interinstitutionale in scopul facilitirii accesului la informatii de
interes public utile 1n valorificarea drepturilor legislative ale asociatiilor.

consultarea registrelor publice de informatii cadastrale in vederea inscrierii de privilegii
imobiliare cu rang prioritar pentru debitorii aflati in proceduri executabile, In scopul garantarii
creantelor asociatiilor;

in actiuni de promovare si aparare a intereselor asociatiilor de locatari/proprietari administrate,
a Municipiului Iasi 1n calitate de locator si a intereselor societatii.

Pe parcursul trimestrului I al anului 2021, au fost intocmite si transmise 251 notificari de plata
debitorilor, s-au promovat Impotriva acestora 105 actiuni 1n instanta, au fost depuse un numar de 21 de

cereri de executare, au fost incheiate 5 conventii de plata si a fost Tnscris un privilegiu imobiliar.

Restante Penalitati Restante o
.. . .. " Penalitati recuperate
An solicitate in solicitate in recuperate .
. . . . ] (executori)
instanta instanta (executori)
2021 339.493,56 365.827,45 102.857,41 161.174,01

Tab. — Situatia privind solicitarea si recuperarea restantelor prin instantele judecdtoresti (lei)
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CAP. V ACTIVITATEA DE RESURSE UMANE

Dezvoltarea resurselor umane pe termen mediu a vizat formarea, motivarea si coordonarea
tuturor angajatilor societatii. In acest context politica de resurse umane, dezvoltata la nivelul socieatii,
a luat in considerare fiecare salariat ca o individualitate distincta, cu calitéti specifice.

La sférsitul lunii martie 2021, SC Termo-Service SA a inregistrat un numar de 169 salariati.

Sarcinile stabilite in fisa postului sunt specifice fiecarui angajat, echilibrate cantitativ pentru a
putea fi indeplinite astfel incat sd nu prezinte nici un risc in ceea ce priveste calitatea activitatii.

Prioritatea resurselor umane de-a lungul acestui trimestru a fost:

v’ asigurarea resurselor umane necesare pentru realizarea programelor de activitate ale societatii;
v’ aplicarea intr-o manierd unitard pe intreaga societate a legislatiei in domeniul muncii si
protectiei sociale
v" adaptarea continu a structurii de organizare
v' utilizarea mai rationala a personalului, prin aplicarea unui management performant si prin
redistribuirea si acoperirea cu sarcini a personalului existent;
v' respectarea normelor de personal.
Principalele activitati au fost:
v' inregistrarea personalului la Inspectoratul Teritorial de Munca prin programul REVISAL,
intocmirea dosarelor individuale, aplicarea dispozitiilor legale si a regulamentelor unitatii,
realizarea miscarilor de personal in conformitate cu necesarul societatii.

A NERNERN

urmarirea salariilor de incadrare individuale, a sporurilor si a celorlalte bonusuri prevazute
prin Contractul Colectiv de Munca;
stabilirea nivelului ajutoarelor si adaosurilor salariale si a modului de acordare a lor s-a
realizat prin negocieri cu salariatii prin reprezentantii lor, urmarindu-se respectarea incadrarii
in cheltuielile cu personalul prevazute in bugetul aprobat pe societate.

Sporirea productivitafii muncii este posibila in conditiile actuale, perfectionarea organizarii
muncii, Imbundtatirea activitatii de pregatire si perfectionare a personalului.

<

Masurile luate la nivelul perioadei ianuarie-martie 2021 au vizat in special reorganizarea in
asa fel incat calitatea serviciile prestate sd ramana la acelasi nivel in conditiile diminuarii
numarului de salariati.

Ponderea
Cheltuieli o o Salariati cu Ponderea
. Venituri cheltuielilor . e
salariale . L salariul salariatilor cu
totale (lei) salariale in total - S
T minim salariul minim
venituri
2017 1.397.935,00f 2.193.832,20 63,72 201 91,78
2018 1.747.373,16| 2.656.008,14 65,78 105 53,5
mar. 19 1.910.192,00f 2.785.010,73 68,29 123 64,73
mar. 20 1.999.283,00) 2.977.652,00 67,14 117 57,63
Martie 2021 1.897.939,43) 2.858.823,29 66,38 105 62,13

12



-

TERMO SERVICE

In conditiile diminuarii numarului mediu de personal s-au obtinut rezultate comerciale si
operationale mai bune, astfel ca la nivelul indicatorilor de productivitate si eficientd se poate constata
o crestere, asa cum este prezentat in tabelul urmator:

Martie 2017 219 2.075.089,53 9,48
Martie 2018 198 2.403.373,67 12,13
Martie 2019 190 2.695.151,48 14,18
Martie 2020 182 2.910.842,00 15,99
Martie 2021 169 2.816.162,00 16,66

In perioada ianuarie-martie 2021 si-au incheiat activitatea un numar de 19 de salariati,
motivele principale fiind: pensionarea, incheierea perioadei determinate a contractelor individuale de
munca sau demisia si totodatd au fost angajate un numar de 18 persoane, in asa fel incat activitatea sa
se desfasoare n parametri calitativi.

13



CAP.VI. INDICATORI CHEIE DE PERFORMANTA
Obiectivele si criteriile de performanta, stabilite prin anexa la contractul de mandat, incheiat cu
directorul societatii pentru trimestrul I al anului 2021, se prezinti astfel:

datorii totale

1 | Grad de indatorare - - —~ % 15% <38 20,44

capitaluri proprii

5 | Rata lichiditatii active curente —stocuri 10 % > 1 560
. . .s (] )
imediate datorii curente B
Realizarea veniturilor onitir T

venituri proprii realizate

3 | proprii prevazute in - .p P - 100 % 10 % >100 99,37
BVC venituri proprii bugetate
Perioada de rambursare | fotal datoriit.scurt .

4 " - — 9 < 31,94
a datoriilor cifrade afaceri zile 15% >

cifrade afaceri ii
5 | Productivitatea muncii fr - f — mi 10% >10,50 16,66
nr.mediu angajati lei/ sal
Optimizarea ; ontii
nr.interventiirez .

6 | activitatilor ~secundare - —100 % 10 % >76 94,25
(echip reparatii) total interventii
Nr. de reclamatii scrise
justi Rjust

7 | Justificate rezolvate _«100 N N S 97.07
(Rjust), raportat la nr. Nr.reclamatii 1 & 10% 88 ’
total de reclamatii

Raportarea semestriala a situatiei
Raportarea indicatorilor | indicatorilor de performanta
de performanta ai financiari si nefinanciari ai sem/

8 0 9 100%
Consiliului de Consiliului de Administratie si & 3% anual °
Administratie transmiterea catre structura de

guvernanta
Publicarea pe pagina web a
societatii a: Hotararilor AGA,

9 | Informare publica Rapoartelor C.A., Situatiilor % 10 % sem/ 100%

financiare anuale si raportarile anual
contabile semestriale, Raportului
anual de audit extern.
Raport semestrial privind
activitatea de administrare
Aprobarea rapoartelor conform art.55 alin.(1); Raport
Consiliului in AGA si anual privind activitatea sem/

10 tarea | intreprinderilor publice conform % 5% | 100%
prezen e.i'reda or art.56; Raport anual al Comitetului anua
structurit de guvernanta | 4o Nominalizare si Remunerare

privind remuneratia CA si
directorilor conform art.55.
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1. Gradul de indatorare: in contextul realizarii activitafii societatii se urméreste asigurarea unui
echilibru cu privire la gradul de indatorare.
- Obiectiv: <38

datoriitotale

- - —+100
capitaluri proprii

- Formula indicator
- Sursa informatiilor: balanta lunara

Starea de sanatate financiara a unei companii este reflectata si de gradul sdu de indatorare.
Acesta se determina ca raport intre datoriile totale si activele totale, aratand in ce masura societatea se
sprijind pe bani imprumutati. In general, se considera ca un grad de indatorare mai mic de 60% este
foarte bun si reflecta un echilibru pe termen lung intre sursele interne si cele externe de finantare. Un
nivel peste 80% aratd o dependenta ridicatd fatd de credite. Gradul de indatorare nu arata capacitatea
reald a companiei de a-si plati datoriile ci doar nivelul de risc asumat fata de creditori.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestrului [ 2021 este de 1,86.

2. Rata lichiditatii imediate
- Obiectiv > 1

active curente —stocuri
datorii curente

- Formula de calcul
- Sursa informatiilor: balanta lunara
efectivd a societatii de a face fatd imediat achitérii unor obligatii; acest indicator nu ia in considerare
stocurile.

La sfarsitul trimestrului I 2021, indicatorul privind rata lichiditatii este calculat la nivelul de
5,6 fata de cel programat, ceea ce arati ca societatea face fatd ahitérii unor obligatii.
Gradul de indeplinire al acestui indicator este de 5,6.

3. Realizarea veniturilor proprii prevazute in BV C
- Obiectiv > 100

venituri proprii realizate .

- Formula de calcul Venituri propriibugetate
- Sursa informatiilor: Bugetul de venituri si cheltuieli, balanta lunara

Realizarea veniturilor proprii prevazute in BVC este un indicator de verificare a
performantelor finaciare ale societatii. Cu cat acest indicator are o valoare absolutd mai mare, cu atat
societatea este mai rentabila.

La sfarsitul trimestrului 1 2021, indicatorul privind realizarea veniturilor proprii prevazute in
BVC este calculat la nivelul de 99,37% fata de cel programat.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestruluii [ 2021 este de 0,99.

4. Perioada de rambursare a datoriilor
- Obiectiv < 55

total datorii t.scurt .

365
cifrade afaceri

- Formula de calcul
- Sursa informatiilor: balanta lunara

Perioada de rambursare a datoriilor este un indicator ce arata ritmul achitarii datoriilor fata de
terti ale societdtii. Valorile mici ale acestui indicator aratd ca societatea isi achitd obligatiile mai
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repede. Ca si duratd de recuperare a creantelor, acest indicator exprima in mod concret numarul de zile
in care compania isi ramburseaza datoriile fata de furnizori.

La sfarsitul trimestrului I, indicatorul privind perioada de rambursare a datoriilor este calculat
la nivelul de 31,94 zile fata de cel programat, ceea ce arata ca isi achita obligatiile fata de furnizori la
termenele prevazute in contractele incheiate cu acestia.

Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestrului [ 2021 este de 1,72.

5. Productivitatea muncii
- Obiectiv >10,50

cifrade afaceri
- Formula de calcul 77-mediuangajati
- Sursa de informatii: Balanta din perioada de referinta
Productivitatea muncii este un indicator important al eficientei activitatii economice al unei societati,
care reflectd eficacitatea muncii cheltuite in procesul de productie.
Din datele avute la dispozitie in periada de referinta reiese o productivitate a muncii de 16,66
mii lei/angajat.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestrului [ este de 1,59.

6. Optimizarea activitatilor secundare (echipd reparatii)
- Obiectiv > 76

nr.interventiirez .
total interventii

-Formula de calcul
-Sursa de informatii: Sectia Intretinere Reparatii

Din datele puse la dispozitie de Sectia Intretinere Reparatii , care a centralizat la sfarsitul anului 2019,
solicitarile primite prin serviciul de dispecerat al societatii si modalitatea de rezolvare a acestora ,
reiese faptul ca in perioada analizata au fost un numar de 609 solicitari interventii reparatii, din care au
rezolvate un numar de 574 solicitari, ceea ce aratd realizarea in proportie de 94,25 % fatd de
programatul de 76%.

Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul lunii martie 2021 este de 1,24.

7. Numdrul de reclamatii scrise justificate rezolvate, raportat la numadarul total de reclamatii
- Obiectiv > 88

Rjust
Fornmla.caleyl NT-reciomatit
- Sursa informatii: toate compartimentele societatii
Din datele puse la dispozitie de Serviciul Resurse Umane, care a centralizat pentru trimestrul I al
anului 2021 reclamatiile primite si modalitatea de raspuns la acestea, reiese faptul cd in perioada
analizatd au fost un numér de 205 reclamatii, din care reclamatii justificate rezolvate au fost in numaér
de 199, ceea ce arata realizarea in proportie de 99,07% fata de programatul de 88%.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul lunii martie 2021 este de 1,10.

8. Raportarea indicatorilor de performanta ai Consiliului de Administratie: monitorizarea
calendarului raportarilor pentru incadrare in termen

- Obiectiv: incadrarea in termenele legale de raportare a Indicatorilor Cheie de Performanta

- Sursa: Adresele de transmitere a raportarilor fata de calendarul stabilit.

Din datele prezentate rezulta faptul ca acest indicator este realizat intr-un procent de 100%.
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9. Informare publicd

Gradul de accesibilitate a informatiilor de interes public si cetdtenesc din partea SC Termo-Service SA
- Obiectiv: incadrarea 1n termele legale la informatiile de interes public.

- Sursa informatiilor: Documentele de raportare interna.

Din datele prezentate rezultd faptul ca acest indicator este realizat Intr-un procent de 100% ceea ce
indicd asigurarea transparentei necesare atat in relatia cu autoritatea tutelard cat, cu celelalte institutii
ale statului si nu in ultimul rand cu partenerii de afaceri.

10.Aprobarea rapoartelor Consiliului in AGA si prezentarea lor structurii de guvernanti:
monitorizarea calendarului raportarilor pentru incadrare in termen.

- Obiectiv: incadrarea in termenele legale de raportare a Indicatorilor Cheie de Performanta

- Sursa: Adresele de transmitere a raportarilor fata de calendarul stabilit.

Din datele prezentate rezulta faptul ca acest indicator este realizat intr-un procent de 100%

Gradul de indeplinire a indicatorilor de performanti la 31 martie 2021

Gradul de indeplinire a indicatorilor cheie de performanta la data de 31 martie 2021, a fost
realizat in procent de peste 100% , ceea ce arata preocuparile echipei manageriale de incadrare a
costurilor in total venituri realizate, cresterea ratei profitului, reducerea cheltuielilor de exploatare.

In concluzie,

din analiza indicatorilor cheie de performanta si avind in vedere evolutia veniturilor si
cheltuielilor, rezulti faptul ca au fost indeplinite pdind in prezent obligatiile asumate prin
contractul de mandat.

Director general,
Constantin Alin AIVANOAEI
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