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Prezentarea generala TERMO- SERVICE S.A,

cadrul institutional

Termo - Service S. A. este o societate comerciald constituitd in 2001 prin Hotirarea
Consiliului Local nr.145/18.06.2001, atestatd conform legii, care are ca principal obiect de activitate
administrarea imobilelor pe bazi de contract.

Activitatea de administrare imobile este activitatea principala a societdtii, activitate care are in
componenta administrarea financiard, tehnica si juridica a asociatiilor de proprietarii, oferind o paleta
largd de serviciii la cel mai mic tarif de pe piata de administrare din Tasi, raportat la serviciile oferite si
respectarea reglementdrilor legale.

Activitdfile secundare pe care societatea le desfagoara sunt dupd cum urmeazi: lucrari de
intrefinere si reparatii ale instalatiilor si partilor comune ale asociatiilor administrate efectuate de
formatiile specializate ale societatii noastre, lucriri de intrefinere i reparatii instalaii efectuate la terti,
lucréri interioare de zugraveli, confectii metalice, lucrari de vopsitorie, sigildri aparate individuale de
masurd, lucrari de reparatii fatade, corectii de vegetatie, inchiriat naceld, montat tAmplirie PVC.

Sub aspectul reprezentarii in teritoriu, societatea are cea mai extinsi retea de incasare, un
sediu central, respectiv noudsprezece puncte de incasare, distribuite in toate zonele municipiului
incercand in acest fel, sa fie cAt mai aproape de clientii sai.

Prezentul Raport a fost elaborat in spiritul practicilor si principiilor guvernantei corporative, in
scopul de a optimiza procesele si relatiile manageriale, precum si cele de administrare, constituite la
nivelul societatii, prin asigurarea unei transparente sporite a selectiei organismelor de administrare si a
celor de management, prin cresterea responsabilitdtii manageriale precum si prin crearea unor
mecanisme suplimentare de protectie a drepturilor actionarilor societdtii, in conformitate cu
reglementarile O.U.G. numérul 109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice.

Raportul are la baza criteriile si obiectivele de performanti stabilite pentru anul 2018 si Planul
de Administrare al Termo - Service S. A.
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Componenta si activitatea Consiliului de Administratie

Consiliul de administratie al Termo-Service SA s-a constituit in structura actuala, in data de

17.07.2015, in conformitate cu Actul constitutiv al societitii si cu respectarea principiilor O.U.G.

nr.109/2011 privind guvernanta corporativi, in baza unei selectii efectuate de citre Comitetul de

nominalizare si remunerare din cadrul Termo-Service SA. Acesta este format din cinci membri numiti

prin Hotirirea A.G.A numirul 9/17.07.2015, pentru un mandat de patru ani, avand urmatoarea

componenta:
+* Guzganu Vasile —presedinte CA
4 Chirita Ciprian Ioan
h Craus Ionel
R Vasilache Monica Vasilica

& Tiron Vasile

Activitatea Consiliului de administratie s-a fundamentat in totalitate pe legislatia aplicabila

societdfilor comerciale din Roménia, coroboratd cu legislatia specifici administratiei publice,

respectiv:

v" Legea 31/1990, privind societtilor comerciale, cu modificarile si completarile ulterioare;

¥" Actul constitutiv al Termo - Service S. A.:

v" 0.U.G. 109/2011, privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, actualizata;

v" Legea 544/2001, privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificirile si
completarile ulterioare;

v Legea 215/2001, privind administratia publici locald, republicati, cu modificirile si
completarile ulterioare;

v 0.G 26/2013, privind intirirea 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;

v" Legea 339/2015, privind bugetul de stat pe anul 2016;

v Legea 6/2017, privind bugetul de stat pe anul 2017;
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v' Legea 329/2009, privind reorganizarea unor autoritafi si institutii publice, rationalizarea

cheltuielilor publice;

in pericada iuanuarie-iunie 2018, Consiliul de Administratie s-a intrunit lunar in cadrul

sedintelor ordinare, prezenta administratorilor fiind de 100%. Astfel, au fost emise un numir de 35

decizii, dintre care cele mai importante referindu-se la:

L Analiza §i aprobarea obiectivelor si criteriilor de performantd anexd la contractul de mandat

al directorului general, pentru fiecare lund;

Pentru perioada ianuarie-iunie 2018 criteriile si coeficientii de ponderare pentru determinarea

gradului de indeplinire a obiectivelor si criteriilor de performanta sunt dupd cum urmeaza:

Denumire indicatori

Productivitatea muncii

Coeficient de ponderare
propus

Cheltuielile totale la 1000 lei venituri totale

Plati restante

Creante restante

Conservarea numarului de apartamente administrate

Cresterea gradului de incasare a facturilor

Reducerea consumurilor specifice

Total

2. Gradul de indeplinire ponderat a criteriilor de performantd pentru perioada analizatd este

prezentat in tabelul de mai jos:

Luna/2018 Gradul de indeplinire ponderat
lanuarie 1,55
Februarie 1,63
Martie 1,14
Aprilie 1,15
Mai 1,76
Tunie 1,75
Medie perioada 1.49
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3 Analiza 5i aprobarea Raportului de activitate al directorului general pentru trimestrul IV al
anului 2017;
4. Analiza 5i aprobarea Raportului Consiliului de Administrafie pentru semestrul II al anului

2017si supunerea spre aprobarea Adundrii Generale a Actionarilor;

3. Analiza si aprobarea Raportului de activitate control financiar de gestiune pentru anul 2017,
precum §i planul de activitate pentru anul 2018;

6. Analizarea si aprobarea propunerii de modificarii pretului la serviciile de curdtenie si
administrare prestate de societate asociatiilor de locatari/proprietarisi supunerea spre aprobarea
Adunarii Generale a Actionarilor;

7. Analizarea si aprobarea modificarii valorii orei de manoperd care se aplica in calculul
valorii devizelor de lucrari executate de societatesi supunerea spre aprobarea Adundrii Generale a
Actionarilor;

8. Analiza si aprobarea Raportului de activitate al directorului general pentru trimestrul I al
anului 2018;

9. Aprobarea sumei de 22.500 lei pentru a fi acordata salariatelor societdtii, ca ajutor material
in cuantum de 150 lei/salariata, cu ocazia sarbatorii de 8 Martie.

10. Aprobarea Bugetului de venituri si cheltuieli pentru anul 2018 si supunerea spre aprobarea
Adunarii Generale a Actionarilorsi supunerea spre aprobarea Adunarii Generale a Actionarilor;;

11. Analizarea si aprobarea listei de investitii petru perioada 2018-2020 si supunerea spre
aprobarea Adunarii Generale a Actionarilorsi supunerea spre aprobarea Adundrii Generale a
Actionarilor,

12. Aprobarea sumei de 31.950 lei pentru a fi acordata salariafilor societdtii, ca ajutor material
in cuantum de 150 lei/salariat, cu ocazia sarbatorilor de Paste.

13. Aprobarea Manualului de politici si proceduri contabile al Termo-Service SA Iasi

14. Aprobarea sponsorizarii proiectului "Galele Olimpicilor Hagdeeni" inifiat de Scoala Bogdan

Petriceicu Hasdeu cu suma de 2.000 lei;

in perioada de referintd nu s-au inregistrat tranzactii cu administratorii ori cu directorii, cu
angajatii sau cu actionarii care detin controlul asupra societitii, conform art. 52 din O.U.G.

nr.109/2011 privind guvernanta corporativa.
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Executia contractului de mandat al Directorului general

In perioada ianuarie-iunie 2018, conducerea executiva a societitii a fost asigurati de Director
general — Ciprian Ioan Chirita.

In vederea executirii mandatului, directorul general a prezentat, Consiliului de administratie,
strategia de conducere pentru atingerea obiectivelor si criteriilor de performanta, corelatd cu planul de

administrare.
Activititi operationale

Analiza activitatilor de bazi

Mentinerea societitii pe profit a fost obiectivul principal al Consiliului de Administratie,
obiectiv realizat prin asigurarea unui echilibru financiar dinamic, asigurarea unei rentabilititi
financiare, cresterea prin mérirea segmentului de piati detinut, asigurarea flexibilitatii societitii la
situatiile conjuncturale, prin promovarea unor politici adaptate evolutiei mediului de afaceri
concurential din acest moment.

In sustinerea celor afirmate mai sus stau situatiile financiare incheiate la sfarsitul lunii junie

2018, situatii care confima realizarea obiectivului enuntat de mentinere a societatiii pe profit.

Evolutia profitului brut (mii lei)
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Realizarea acestui obiectiv a fost posibila prin punerea in practica a masurilor de imbunatatire
a activitdtilor generatoare de venituri concomitent cu masurile de reducere a tuturor tipurilor de
cheltuieli.

Venituri totale 5.146 5.410 105,13

Cheltuieli totale 4.663 4.697 100,73

Veniturile societdtii la 30 iunie 2018 sunt prezentate in tabelul de mai jos:
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Structura veniturilor la sfarsitul lunii iunie 2018 este prezentatd in tabelul urmdtor si grafic

sunt exprimate ponderile tipurilor de venituri la venitul total.

Structura veniturilor

Comision liste

Lucrari intretinere si reparatii asociatii si terti 603.177,36 11,52
Alte venituri 106.089,83 2,03
Venituri din dobanzi, penalitati, amenzi 307.661,24
5.235.573,76

203

turi din dobanzi,
ati, amenzi

. 5

In cadrul sectiei de intretinere si reparatii se constatd o crestere a productivitatii anuale de la
4,466 mii lei/lucritor pentru perioada ianuarie-iunie 2017 la 4,785 mii lei/lucriitor pentru perioada
ianuarie-iunie 2018. Valoarea veniturilor din activitatea Sectiei intretinere Reparatii in perioada
lanuarie-iunie 2018 (142.817,47 lei) a crescut fatd de 2017 (702.993,63 lei).

Cheltuielile bugetate pentru semestul 1 al anului 2018 sunt mai mari decat cele pentru aceeasi
perioada a anului 2017, acest lucru rezulti din analiza situatiilor financiare care sintetizeazi activitatea

societatii, cheltuielile efective inregistrate in perioada ianuarie-iunie nu s-au incadrat in bugetul
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aprobat, justificat de faptul ca prin HCL 228/30.06.2018 au fost retrase ca aport din capitalul social un
numar de 12 cladiri a ciror valoare rimasd de amortizat a afectat conturile de cheltuieli cu suma de
305.863,58 lei.

Valoare Procent de
Coeficient crestere
Cheltuieli cheltuieli Cheltuieli realizare
cheltuieli fata de
realizate aprobata BVC realizate cheltuieli fata
valorile realizate

iunie 2017 pani la iunie 2018 de buget

in 2017
30.06.2018 aprobat

3.563,34 4.663,00 4.697,04 100,73 131,82

In privinta reducerii cheltuiclilor materiale, acestea au fost analizate pe fiecare element
component in vederea identificdrii costurilor care nu sunt rationale in scopul eliminirii lor, precum si
gasirea unor solutii de reducere a celor care sunt rationale si nu pot fi eliminate.

Au fost adoptate masuri de reducere a cheltuielile cu combustibilul, dar avand in vedere
cresterea indicelui preturilor de consum la marfurile nealimentare (conform datelor prezentate de
Institutul National de Statisticd) cu 4,11% se constatd o crestere a acestor cheltuieli in acelasi procent.

Cresterea cotei de piata a firmei este obiectiv strategic al directorului general al Termo-

Service pentru acest mandat.

Un prim pas in realizarea acestui obiectiv a fost analiza tendintelor de evolutie a pietei
serviciilor de administrare la nivelul Municipiului lasi si intensificarea activititii de prezentare a
ofertei imbunatdtite de administare pe toate tipurile de retele social-media in scopul cresterii
interactiunii societatii cu un public tinta diferit de cel vizat pana acum.

Constientizand noile circumstante, concurenta in domeniul administririi imobilelor la nivelul
Municipiului lasi, decizia de a imbunititi pozitia, de a promova valori pozitive, care sunt mai
apropiate de noile valori ale clientilor actuali si potentiali, suntem preocupati de revizuirea brandului si
realizarea unei noi identitdti vizuale, cu investitii minime. Aceste masuri au drept scop schimbarea
perceptiei clientilor despre serviciile oferite de Termo-Service.

Pe fondul promovirii la nivel national a administrérii individuale a blocurilor de locuinte de
catre alte entitati decét societiti specializate, s-a creat o tendinta spre contactarea serviciilor prestate de
persoanele fizice autorizate, in ciuda faptului ca acestea nu ofera servicii dedicate de interventie pentru
avariile aparute la instalatiile comune, respectiv servicii tehnice de intretinere si curitenie a

condominiilor, de management economic si juridic.
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Pe acest fond, constatim o usoara scidere a optiunii de contiunuare a relatiilor contractuale
din considerentele aritate dar si din cel determinat de cresterea costului serviciilor prestate de societate
ca efect direct al majorarii succesive a salariului minim pe economie si a cresterii cheltuielilor.

Din numérul de apartamente 110.090 existente in Municipiul lagi, Termo-Service SA detine in
administrare la sfargitul lunii junie 2018 un numar de 22.636 ceea ce reprezinti aproximativ 21% din
total. Pentru urmatoarea perioada va fi intensificatd activitatea de atragere a noilor clienti, dar si cea
de mentinere a clientilor existenti.

In perioada ianuarie-iunie 2018 au plecat dou asociatii din administrarea societitii noastre, iar

numdrul de clienti finali (numar apartamente) a scazut la 22.636 la 30.06.2018.

Cresterea productivititii muncii este alt obiectiv strategic

Sporirea productivitatii muncii este posibila, in conditiilor actuale, prin reducerea sistematica
a cheltuielilor de personal, perfectionarea organizarii muncii, imbundtdtirea activitdtii de pregatire si
perfectionare a personalului.

Masurile luate la nivelul perioadei ianuarie-iunie 2018 au vizat in special reorganizarea
activitafilor in agsa fel incat calitatea serviciile prestate sa ramana la acelasi nivel in conditiile

diminuarii numdrului de salariati.

Salariati

Cheltuieli salariale Venituri totale Ponderea cheltuielilor salariale Numar mediu asiarl
riu

Ponderea salariatilor |

(lei) (ED)] in total venituri salariati cu salariul minim

minim

5.394.766,87 7.905.405,01 275,00 146,00

5.487.898,89 7.195.902,67 265,00 203,00

5.547.280,22 7.157.909,77 241,00 204,00

2015 2.679.316,00 3.388.414,79 249,00 182,00

2016 2.778.440,00 3.523.528,80 222,00 181,00

lunie 2017 2.884.621,00 4.494.633,00 204,00 179,00

lunie 2018 3.705.435,76 5.409.820,30 205,00 107,00

S-a urmarit mentinerea ponderii cheltuielilor salariale in total venituri in conditiile in care:

v salariu minim pe economie a crescut de la 900 lei la inceputul anului 2013 la 1900 lei in
prezent;

v ponderea salariatilor care au venitul minim este la acelasi nivel cu cel al anului 2013;

v’ numdrul salariatilor la nivelul lunii iunie 2018 este acelasi fati de aceeasi perioadd a
anului 2017.
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In conditiile menfinerii numarului mediu de personal s-au obfinut rezultate comerciale si
operafionale mai bune astfel ca la nivelul indicatorilor de productivitate si eficienti se poate constata

un salt, asa cum este prezentat in tabelul urmdtor:

6.959.054,81

6.830.218,14

6.801.999,77

3.363.576,54

3.306.332,70

| Tunie 2017 4.494.633,00

Tunie 2018 4.927.912,52

O altd masurd de reducere a cheltuielilor salariale a fost aceea de compensare cu ore libere
plitite a orelor de munca suplimentari efectuate de formatiile de lucru ale societatii, care asigura
permanenta in afara duratei normale a timpului de munca sdptimanal.

In perioada ianuarie-iunie 2018 si-au incheiat activitatea un numar de 38 de salariati, motivele
principale fiind: pensionarea, incheierea perioadei determinate a contractelor individuale de munci sau
demisia. Tot in aceastd perioadd au fost angajate doar un numir de 40 persoane, in asa fel incét
activitatea sa se desfasoare in aceeasi parametric calitativi.

Investitii

Planul de investitii pentru perioada 2018-2020 este respectat, fiind procurate patru licente IT,
utile derularii legale si eficiente a activitatii societdtii, o imprimanti de mare capacitate iar pentru
Sectia Curdtenie au fost procurate doud motocoase urménd ca prin valorizarea potentialului curent sa

fie indeplinite directiile de investitii propuse.

Protectia Datelor cu caracter personal

Regulamentul (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a
Directivei 95/46/CE (Regulamentul General privind Protectia Datelor) este pus direct in aplicare in
toate statele membre ale Uniunii Europene incepand cu data de 25.05.2018.

11
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In cadrul SC Termo-Service SA a fost perfectionat un salariat in vederea protectiei datelor cu
caracter personal utilizate in cadrul organizatiei, asa cum sunt definite de Regulamentul (UE)
2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date (Regulamentul). Monitorizarea periodici si
sistematici a prelucririi datelor presupune toate formele de urmirire si profilare pe Internet, inclusiv in

scop de publicitate comportamental, nefiind insi restrictionati in mediul online.

Controlul intern managerial

Termo-Service a imbunatitit Sistemul de control intern managerial in conformitate cu
prevederile Ordinului 400/2015 pentru aprobarea Codului controlului intern/managerial, cuprinzind
standardele de control intern/managerial la entitatile publice si pentru dezvoltarea sistemelor de

control intern/managerial.

Activitatea juridici

Activitatea juridici a societatii, in perioada ianuarie-iunie 2018 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 facilitdrii accesului la informatii
de interes public utile in 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 §i aparare a intereselor asociatiilor de locatari/proprietari administrate,
a Municipiului Iasi in calitate de locator si a intereselor societatii.

Au fost intocmite si transmise 1.017 notificiri de platd debitorilor asociatiilor de
proprietari/locatari administrare, s-au promovat impotriva acestora 160 actiuni in instantd, au fost

depuse un numar de 74 de cereri de executare si au fost inscrise 14 privilegii imobiliare.

12
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Concluzii

Avénd in vedere contextul economic si piata concurentiald in ascensiune am actionat in sensul
unei schimbarii radicale de imagine a societitii. Am urmirit si construim o schimbare durabili cu

avantaje financiare pe termen lung, dorind nu numai si atingem asteptarile, dar si le si depagim.

Consiliul de Administratie al SC Termo Service

Guzganu, Vasile, Presedinte

Chirita, Ciprian Ioan, Director General

Craus, Ionel

Vasilache, Monica Vasilica

Tiron, Vasile
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