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1. Prezentarea generala S.C. TERMO- SERVICE S.A

S.C. Termo-Service S.A. este o societate comerciala constituita in 2001 prin
Hotararea Consiliului Local nr.145/18.06.2001, atestatd conform legii, care are ca principal
obiect de activitate administrarea imobilelor pe baza de contract.

Activitatea de administrare imobile este activitatea principald a societatii, activitate care
are in componenta administrarea financiara, tehnica si juridica a asociatiilor de proprietarii,
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 dupa cum urmeaza: lucrari
de intretinere si reparatii ale instalatiilor si partilor comune ale asociatilor 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 masura, lucrari de reparatii fatade, corectii de
vegetatie, inchiriat nacela, montat tamplarie PVC.

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

Sediul central al societatii este situat in lasi, Aleea Gradinari, Nr. 8.
2. Cadrul institutional

Prezentul Raport a fost elaborat in spiritul practicilor si principiilor guvernantei
corporative, in scopul de a optimiza procesele si relatile 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
responsabilitati manageriale precum si prin crearea unor mecanisme suplimentare de
protectie a drepturilor actionarilor societatii, in conformitate cu reglementarile O.U.G.
numarul 109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice.

Raportul are la baza criteriile si obiectivele de performanta stabilite pentru anul 2017 si

Planul de Administrare al SC Termo-Service SA.

#
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3. Componenta si activitatea Consiliului de Administratie

3.1 Consiliul de administratie al SC Termo-Service SA s-a constituit in structura actuala,
in data de 17.07.2015, in conformitate cu Actul constitutiv al societatii si cu respectarea
principiilor O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativa, in baza unei selectii efectuate
de catre Comitetul de nominalizare si remunerare din cadrul SC Termo-Service SA. Acesta
este format din cinci membri numiti prin Hotararea AGA numarul 9/17.07.2015, pentru un

mandat de patru ani, avand urmatoarea componenta:

- Guzganu Vasile —presedinte CA
- Chirita Ciprian loan

- Craus lonel

- Vasilache Monica Vasilica

- Tiron Vasile

3.2 Activitatea Consiliului de administratie s-a fundamentat in totalitate pe legislatia
aplicabila societatilor comerciale din Romania, coroborata cu legislatia specifica
administratiei publice, respectiv: Legea numarul 31/1990, privind societatilor comerciale, cu
modificarile si completarile ulterioare; Actul constitutiv al SC Termo-Service SA; O.U.G.
numarul 109/2011, privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, actualizata;
Legea numarul 544/2001, privind liberul acces la informatile de interes public, cu
modificarile si completarile ulterioare; Legea numarul 215/2001, privind administratia publica
locala, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare; O.G numarul 26/2013, privind
intarirea disciplinei financiare la nivelul unor operatori economici la care statul sau unitafile
administrativ teritoriale sunt actionari unici ori majoritari sau detin direct ori indirect o
participatie; Legea numarul 339/2015, privind bugetul de stat pe anul 2016; Legea numarul
6/2017, privind bugetul de stat pe anul 2017; Legea numarul 328/2009, privind

reorganizarea unor autoritati si institutii publice, rationalizarea cheltuielilor publice;

3.3 In perioada ianuarie-iunie 2017, Consiliul de administratie s-a intrunit lunar in cadrul
sedintelor ordinare, prezenta administratorilor fiind de 100%. Astfel, au fost emise un numar
de 22 decizii, dintre care cele mai importante referindu-se la:

3.3.1 Analiza obiectivelor si criteriilor de performanta anexa la contractul de mandat

al directorului general, pentru fiecare luna;

#
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3.3.1.1 Pentru perioada ianuarie-iunie 2017 criteriile si coeficientii de ponderare
pentru determinarea gradului de indeplinire a obiectivelor si criteriilor de

performanta sunt dupa cum urmeaza:

Coeficient de
ponderare
Denumire indicatori propus

1 Productivitatea muncii 0,20
2 Cheltuielile totale la 1000 lei venituri totale 0,10
3 Plati restante 0,20
E Creante restante 0,10
5 | Conservarea numarului de apartamente administrate 0,10
6 Cresterea gradului de incasare a facturilor 0,15
7 Reducerea consumurilor specifice 0,15

1,00

3.3.1.2 Gradul de indeplinire ponderat a criteriilor de performanta pentru perioada

analizata este prezentat in tabelul de mai jos:

Gradul de indeplinire
Luna/2017 ponderat
lanuarie 1,07
Februarie 1,34
Martie 1,47
Aprilie 1,66
Mai 1,92
lunie 1,92
Medie perioada 1,56

3.3.2 Aprobarea planului de activitate al Controlului Financiar de Gestiune pentru
anul 2017,

3.3.3 Analiza si aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli al societatii pentru anul
2017,

3.3.4 Analiza si aprobarea bugetului pentru sustinerea editiei a 3-a a,, Tombolei

locatarului;
3.3.5 Analiza Raportului de activitate Control Financiar de Gestiune pe anul 2016.
3.3.6 Analiza si supunerea spre aprobarea AGA a Raportului de activitate al

directorului general pe trimestrul IV 2016;

3.3.7 Analiza si supunerea spre aprobarea AGA a Raportului de activitate al
Consiliului de Administratatie pe semestrul 11 2016;

3.3.8 Analiza si supunerea spre aprobarea AGA a Raportului de activitate al

Consiliului de Administratatie pentru anul 2016;

e ——
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3.3.9 Analiza si aprobarea Raportului de activitate al directorului general pe
trimestrul | 2017;

3.3.10 Analiza rezultatelor inventarierii patrimoniului societatii, conform procesului
verbal 5699/29.03.2017 si aprobarea inregistrarii in contabilitate a
rezultatelor;

3.3.11 Aprobarea platii unor amenzi si inregistrarea acestora in evidenta contabila

3.3.11.1 500 lei- amenda dispusa prin procesul verbal de constatare a
contraventiilor nr.001069/18.03.2016 emis de Serviciul Asociatii
Proprietaridin cadrul Primariei lasi;

3:3:11.2 2.000 lei amenda dispusa prin procesul verbal de constatare si
sanctionare a contraventiilor nr.0660659/17.03.2016 Inspectoratul de
Politie Judetean lasi;

3.3.11.3 41.055 lei reprezentand contravaloarea sumelor de restituit catre
Danila lulian(482E, A,13)

3.3.12 Aprobarea achizitionarii unei licente de server SQL CAL 2016 SNGL OLP Usr
si a unui server refurbised cu sistem de operare Windows 10 inclus.

3.3.13 Analiza si supunerea spre aprobare AGA a situatiilor financiare incheiate la
31.12.2016 si a Raportului Auditorului Extern;

3.3.14 Aprobarea acordarii unui ajutor material de 32.250 lei salariatilor societatii cu
ocazia Sarbatorilor de Pasti;

3.3.15 Analiza si supunerea pentru aprobare in sedintda AGA a repartizarii profitului
net realizat la 31.12.2016;

3.3.16 Aprobarea modificarii unor norme de timp care se aplica in calculul lucrarilor
tarifului de intocmire devize estimative pentru lucrari de intretinere si reparatii

executate de societate.

3.4 In perioada august-decembrie 2016, nu au fost promovate proiecte de hotarari pentru

Adunarea Generala a Actionarilor. In perioada de referintd nu s-au inregistrat tranzactii cu

administratorii ori cu directorii, cu angajatii sau cu actionarii care detin controlul asupra

societatii, conform art.52 din O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativa.
4. Executia contractului de mandat al Directorului general

in perioada ianuarie-iunie 2017, conducerea executiva a societatii a fost asigurata de

Director general — Ciprian loan Chirita

e —
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in vederea executarii mandatului, directorul general a prezentat, Consiliului de
administratie, strategia de conducere pentru atingerea obiectivelor si criteriilor de
performanta, corelata cu planul de administrare.
5. Activitati operationale

5.1 Analiza activitatilor de baza

Mentinerea societatii_pe profit a fost obiectivul principal al Consiliului de

Administratie, obiectiv realizat prin asigurarea unui echilibru financiar dinamic, asigurarea
unei rentabilitati financiare, cresterea prin marirea segmentului de piata detinut, asigurarea
flexibilitatii societatii la situatile 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
iunie 2016, situatii care confima realizarea obiectivului enuntat de mentinere a societatiii pe
profit. Mai mult de atat se observa o crestere a profitului brut realizat, fatd de aceeasi

perioada din anul 2015.

Prevederi Profit brut
Profit brut realizat | Profit brut realizat bugetare an realizat
iunie 2015 iunie 2016 2017 iunie 2017
(mii lei) (mii lei) (mii lei) (mii lei)
34,33 21,80 T3t 831
mii lei
realizat iunie programat realizat iunie | procent de
2016 iunie 2017 2017 realizare
venituri 3735 4164 4495 1,08
cheltuieli 3472 4095 3563 87,01
profit 263 69 932

Raport semestru | 2017 -Consiliul de Administratie SC Termo-Service SA Page 7



profit

venituri cheltuieli

Realizarea acestui obiectiv a fost posibila prin punerea in practica a masurilor de
imbunatatire a activitatilor generatoare de venituri concomitent cu masurile de reducere a
tuturor tipurilor de cheltuieli.

Veniturile inregistrate ale societatii la 30.06.2017 (4.495 mii lei) au crescut cu 27,55 %
fata de cele inregistrate la 30.06.2016 (3.524 mii lei).

Valoare
Venituri veniturilor Venituri
realizate aprobata BVC realizate Procent de
30.06.2016 30.06.2017 30.06.2017 realizare
(mii lei) (mii lei) (mii lei) venituri
3524 4164 4.495 108

Structura veniturilor la 30.06.2017 este prezentata in tabelul de mai jos si grafic.

Valori
Structura veniturilor absolute (lei) | Valori relative

Comision liste 3.669.317,50 81,64
Lucrari Tntretinere si reparatii asociatii
si terti 562.395,00 12,51
Alte venituri 261.716,04 5,82
Venituri din dobanzi, penalitati, amenzi 70,35 0,00
Repuneri provizioane - 5
Penalitati asociatii 1.204,30 0,03

4.494 703,19 100,00

e —
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Structura veniturilor realizate la 30.06.2017

1
B Comision liste

q \ B Lucrari intretinere si reparati

asociatii 5i terti

O Alte venituri

O Venituri din dobanzi, penalitat),
amenzi

B Repuneri provizioane

B Penalitati asociatii

Valoarea veniturilor din activitatile secundare in perioada ianuarie-iunie 2017
(702.993,63 lei cu TVA) a crescut fata de aceeasi perioada a anului trecut (418.968,33lei
cu TVA) cu un procent de 68%.

Aceast crestere se datoreazad reorganizarii sectiei de intretinere si reparatii,
planificarii mai eficiente a activitatilor, chiar in contextul scaderii numarului de personal
incadrat la formatiile de lucru.

In cadrul sectiei de intretinere si reparatii se constatd o crestere a productivitatii
muncii aferentd aceleeasi perioade din anul trecut - de la 2,55 mii lei/lucrator pentru
perioada ianuarie-iunie 2016 la 4,466 mii lei/lucrator pentru perioada ianuarie=iunie
2017(75%).

Din situatiile financiare incheiate la 30.06.2017 rezulta ca valoarea cheltuielilor totale
bugetate pentru anul 2017 este mai mare cu 5,25% decat valoarea cheltuilelilor realizate in
anul 2016.

Cheltuielile efective inregistrate in perioada ianuarie-iunie 2017 au crescut cu 1,12%
fata de cele din aceeasi perioada a anului trecut si au fost depasite cheltuielie bugetate cu

0,58% pentru semestru | din 2016, asa cum rezulta din tabelul de mai jos:

Procent de Coeficient
Cheltuieli Valoare cheltuieli Cheltuieli realizare crestere
realizate aprobata BVC pana realizate cheltuieli fata | cheltuieli fata de
iunie 2016 (mii la 30.06.2017 iunie 2017 de buget valorile realizate
lei) (mii lei) (mii lei) aprobat in 2015
3.376,49 3.925,00 3.942,90 100,58 101,12

e —
Raport semestru | 2017 -Consiliul de Administratie SC Termo-Service SA Page 9




Au fost analizate atent cheltuielile materiale pe fiecare element component in
vederea identificarii costurilor care nu sunt rationale in scopul eliminarii lor, precum si
gasirea unor solutii de reducere a celor care sunt rationale si nu pot fi eliminate.

Au fost adoptate ma3suri de reducere a cheltuielile cu combustibilul. In perioada
ianuarie-iunie 2017 se inregistreaza o scadere cu 11,49% fata de aceeasi perioada din 2016
(de la 23.205,49 lei la 20.538,95 lei) prin planificarea eficienta a activitatilor de productie
(transport muncitori, transport materii prime si materiale necesare activitatii formatiilor de
lucru) cu efectuarea simultana a activitatilor de ridicare si depunere documente la si dinspre
furnizori si punctele de incasari ale societatii, eliminarea deplasarii zilnice la centrele zonale.

Au fost intensificate masurile de reducere a cheltuielilor postale si de telecomunicatii
inregistrandu-se o scadere cu 142 48% pentru perioada analizata din acest an fata de
aceeasi perioada din anul anterior (de la 21.432,14 lei la 8.838,63 lei), reducere realizata

prin utilizarea rationala a mijloacelor de comunicare.

Cresterea cotei de piata a firmei este obiectiv strategic al Consiliului de

Administratie 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 activitatii de
prezentare a ofertei imbunatatite de administare pe toate tipurile de retele social-media in
scopul cresterii interactiuniii societatii cu un public tinta diferit de cel vizat pana acum.

Constientizadnd noile circumstante, concurenta in domeniul administrarii imobilelor la
nivelul Municipiului lasi, decizia de a imbunatati 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 identitati vizuale, cu investitii minime. Aceste
masuri au drept scop schimbarea perceptiei clientilor despre serviciile oferite de Termo-
Service.

Din numarul de apartamente 110.090 existente in Municipiul lasi, SC Termo-Service
SA detine in administrare la 30.06.2017 un numar de 22.896 ceea ce reprezinta 21% din
total. Pentru urmatoarea perioada va fi intensificata activitatea de atragere a noilor clienti,

dar si cea de mentinere a clientilor existenti.

Cresterea productivitatii muncii este alt obiectiv strateqic

Sporirea productivitatii muncii este posibila, in conditiilor actuale, prin reducerea
sistematica a cheltuielilor de personal, perfectionarea organizarii muncii, imbunatatirea

activitatii de pregatire si perfectionare a personalului.

- ___ _____ _  —___
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Masurile luate la nivelul anului 2017 au vizat in special reorganizarea activitatilor in

asa fel incat calitatea serviciile prestate sa ramana la acelasi nivel in conditile scaderii

numarului de personal.

Ponderea

cheltuielilor Salariati Ponderea

cu personalul cu salariatilor

Cheltuieli cu Venituri in total Numar mediu | salariul cu salariu

An personalul(lei) | totale (lei) venituri salariati minim minim
2013 5.394.766,87 | 7.905.405,01 68,24 275,00 146,00 53,09
2014 5.487.898,89 | 7.195.902,67 76,26 265,00 203,00 76,60
2015 5.5647.280,22 | 7.157.909,77 77,50 241,00 204,00 84,65
lunie 2015 2.679.316,00 | 3.388.414,79 79,07 249,00 182,00 74,89
lunie 2016 2.778.440,00 | 3.523.528,80 78,85 222,00 181,00 81,53
lunie 2017 2.884.621,00 | 4.494.633,00 64,17 204,00 179,00 81,36
S-a urmarit mentinerea ponderii cheltuielilor salariale in total venituri in conditiile in
care:

o salariu mediu pe economie a crescut de la 900 lei la inceputul anului
2013 la- 1450 lei in prezent (61%);
o ponderea salariatilor care au venitul minim creste de la 53% in 2013 la
81% 1in iunie 2017, ceea ce determina cresterea cheltuielilor salariale
totale concomitent cu cresterea salariului minim pe economie;
In conditile diminu&rii numarului mediu de personal s-au obtinut rezultate
comerciale si operationale mai bune astfel ca la nivelul indicatorilor de productivitate si

eficienta se poate constata un salt, asa cum este prezentat mai jos:

Numar
mediu Cifra de Productivitate
An salariati afaceri (lei) | mii lei/salariat
2013 215 6.959.054,81 25,28
2014 265 6.830.218,14 25,74
2015 241 6.801.999,77 28,25
lunie 2015 249 3.363.576,54 13:51
lunie 2016 222 3.306.332,70 14,89
lunie 2017 204 4.494 633,00 22,03

O alta masura de reducere a cheltuielilor salariale a fost aceea de compensare cu
ore libere platite a orelor de munca suplimentara efectuate de formatiile de lucru ale
societatii, care asigura permanenta in afara duratei normale a timpului de munca

saptamanal.

I ——
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In perioada ianuarie—iunie 2017 si-au incheiat activitatea un numar de 21 de salariati,
motivele principale fiind: pensionarea, incheierea perioadei determinate a contractelor
individuale de munca sau demisia. Tot in aceasta perioada au fost angajate doar un numar
de 18 persoane, intreaga activitate a fost reorganizata in toate sectoarele de unde au plecat

salariati.

5.2 Activitatea de investitii

Activitatatea de investitii aferenta anului 2017 cuprinde finalizarea documentatiei de
proiectare pentru intrarea in legalitate a modernizarilor efectuate la cladirile aferente
centrelor de incasare si sediului central, achizitionarea a doua autovehicule pentru

eficientizarea activitatii formatiilor de lucru.

5.3 Activitatea de control intern managerial
Termo-Service a imbunatatit Sistemul de control intern managerial in conformitate cu
prevederile Ordinului 400/2015 pentru aprobarea Codului controlului intern/managerial,

cuprinzand standardele de control intern/managerial la entitatile publice si pentru

dezvoltarea sistemelor de control intern/managerial.

5.4 Activitatea de natura juridica

Activitatea juridica a societatii, in perioada ianuarie —iunie 2017 s-a concretizat in
actiuni de promovare si aparare a intereselor asociatiilor de locatari/proprietari administrate,
a Municipiului lasi si a intereselor societatii.

Impotriva proprietarilor debitori, membri ai asociatilor administrate, pentru
recuperarea debitelor la plata cheltuielilor de intretinere s-au analizat, redactat si transmis
notificari si somatii de plata in conformitate cu prevederile Codului de procedura civila, a
infiintat si inregistrat la Oficiul de Cadastru si publicitate imobiliara privilegii asiguratorii, a
formulat cereri de chemare in judecata si a depus diligentele necesare sustinerii acestora si
a incheiat, atat in forma simpla cat si in forma autentica, conventii de plata esalonata a
debitelor.

In perioada analizata au fost intocmite si depuse un numar de 103 actiuni de
chemare in judecata, 1624 notificari de plata, au fost infiintate 26 de privilegii imobiliare, au
fost incheiate 3 conventii de esalonare,au fost depuse un numar de 45 dosare de executare

si au fost sustinute cauzele existente de rol din anii anteriori.

B R T —— e
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5.5 Concluzii

Avand in vedere contextul economic si piata concurentialda in ascensiune am
actionat in sensul unei schimbarii radicale de imagine a societatii. Am urmarit sa construim
0 schimbare durabila cu avantaje financiare pe termen lung, dorind nu numai sa atingem

asteptarile, dar sa le si depasim.

Consiliul de Administratie al SC Termo Service

e
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