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Caracteristici generale ale activitatii din anul 2020

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A, persoana juridica roména, cu capital social detinut
integral de Municipiul lasi, are sediul social in lasi, Aleea Gradinari, nr. 8 si este inmatriculata 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
unitagilor economice de stat ca regii autonome si societdti comerciale, prevederilor Ordonantei de
urgentda 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 are ca activitate principald prestarea serviciilor de administrare a condominiilor pe
baza de tarife sau contract (cod CAEN 6832)

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A. isi defasoard activitatea de prestare servicii de
administrare a condominiului unitdtii 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, actualizata, ale HG 1275/2000 — Norma pentru punerea in aplicare a prevederilor
Legii locuintei nr. 114/1996, ale Statutului Asociatiei de proprietari.

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, analizd §i evaluare a activitatii, cu exceptia aspectelor care sunt In competenta
Adunarii Generale a Actionarilor.

Activitatea de administrare imobile este activitatea principald a societatii, activitate care are
in componentd: administrarea financiard, administrarea tehnicd si administrarea juridicd a
asociatiilor de proprietari, oferind o paletd largd de servicii la cel mai mic tarif de pe piata de

administrare din Iasi, raportat la serviciile oferite.
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Activitatile secundare pe care societatea le desfasoara sunt dupa cum urmeaza:
> lucrari de 1intretinere si reparatii ale instalagiilor 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 masura,
lucrari de reparatii fatade,

corectii de vegetatie,

YV V V V V V

montat tamplarie PVC.

Viziunea mandatului 2019-2023 a Directorului General este aceeasi cu a Consiliului de
Administratie, stabilitd prin Planul de Administrare, orientatd catre clienti si comunitate, sustenabila
economic, eficientd financiar, a caror caracteristici vor fi transparenta, calitatea, performanta si
responsabilitatea in prestarea serviciilor de administrare imobile.

Asigurarea serviciilor de administrare imobile, eficiente cantitativ si calitativ decurge in
conditiile unui management performant, a continudrii dezvoltarii si consolidarii ca unul din cei mai
importanti operatori la nivelul Municipiului lasi, competitiv pe piata serviciilor publice de profil si a
unei reale si permanente preocupari pentru nevoile si doleantele clientilor societatii.

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 in acest fel sa fie cat mai aproape de clientii sai.

Activitatea desfasurata de societate in anul 2020 nu a adus modificari relevante in ceea ce
priveste portofoliul, dar conducerea a incercat sd gaseasca cele mai bune solutii pentru a reactiona
eficient si cu promptitudine, atat la problemele de administrare semnalate de clientii nostri, cat si la
necesitatile de ordin public, 1n asa fel incat sd-si mentind pozitia de lider de piata, pentru activitatea
de administrare imobile.

La finalul anului 2020, Termo - Service S.A. prezintd in portofoliu un numar de 536 de clienti
- asociatii de proprietari/locatari, reprezentand 22.438 apartamente.

Situatia evolutiei portofoliului de clienti pentru perioada 2016-2020 se prezinta astfel :

Tab. 1 - Portofoliul de clienti 2016 — 2020
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Strategia de management operationalizeazd obiectivele strategice din domeniul de activitate
al societatii ludind masuri concrete pentru atingerea acestora si a criteriilor (indicatorilor) de
performantd din Contractul de Mandat.

Termo-Service S.A. a incercat sa dezvolte o strategie privind cresterea calitatii serviciilor,
diversificarea si flexibiiizarea modalitatilor de facturare pentru serviciile aferente, tinand cont de
cerintele si nevoile consumatorilor, avand ca obiectiv oferirea clientilor de modalitati variate si
moderne de a accesa in mediu on-line informatii privind cheltuielile de intretinere (facturare,
detaliere cheltuieli, sume restante, istoric, consum apa etc.), precum si plata acestora, in vederea
cresterii eficientei si reducerii costurilor implicite si a diminuarii disconfortului resimtit de catre
clienti.

Anul 2020 a fost un an greu, cu totul deosebit de anii de dinaintea sa, pandemia de COVID-
19 a modificat viata din intreaga lume, sub majoritatea aspectelor sale, dar cu toate acestea,
societatea s-a adaptat Tmprejurdrilor si a continuat activitatea datorita adoptarii, de catre conducerea
societatii, a unor masuri care au avut drept scop mentinerea stabilitatii economice.

Prin punerea 1n practica a acestor masuri s-a urmarit mentinerea societatii pe profit, fapt care

s-a realizat.

2019 325 534 1,64

2020 537 1461,99 2,72

Tab. 2 - Evolutia profitului brut in perioada 2019-2020 (mii lei)

Rezultatele economico - financiare realizate de Societatea Termo-Service S.A. in anul 2020,

Buget an 2019 Buget an 2020

sunt prezentate dupa cum urmeaza:

11.247,00 | 11.573,00 11.977,16

Venituri totale (mii lei) 11.019,00

Cheltuieli totale (mii lei) 10.794,00 | 10.945,00 | 11.036,00 10.515,17

Procent de incadrare a cheltuielilor in
venituri (%)

97,00 97,00 0,95 0,87

Tab. 3 — Situatia realizarii bugetului
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Pentru obtinerea acestor rezultate s-a urmarit reducerea cheltuielilor de exploatare,
mentinerea venitului din activitatea de baza prin activitati care s sporeasca calitatea serviciului
prestat si o cat mai corectd incadrare a cheltuielilor in veniturile realizate, In contextul mentinerii
tarifului de administrare, cresterii salariului minim pe economie si a preturilor de consum.

Veniturile societdtii inregistrate la 31.12.2020, in valoare de 11.977 mii lei, au crescut cu 6,49%

fata de cele inregistrate la 31.12.2019, 11.247 mii lei
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Fig. 1 Situatia comparativa a veniturilor 2019-2020
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Principalele realizari,

obiective indeplinite in anul 2020

Cresterea calitatii serviciilor de administrare si corelarea permanenta cu asteptarile clientilor
a fost si in anul 2020 principalul obiectiv al Termo-Service S.A.
I1.1. Perfectionarea in activitatea de administrare a asociatiilor de proprietari

Strategiile specifice cuprinse in Planul de Administrare al Consiliului de Administratie au fost
puse in aplicare, cu respectarea viziunii si directiilor strategice pentru atingerea obiectivelor si a
criteriilor de performanta stabilite in contractele de mandat ale administratorilor societatii.
Obiectivul general este mentinerea societdtii la un nivel de performantd ridicat, astfel incat
societatea sa inregistreze la finalul exercitiului financiar venituri ce vor oferi posibilitatea continudrii
procesului de modernizare sl retehnologizare a acesteia.

La finele anului 2020, societatea a inregistrat un profit net in cuantum de 1.207,87 mii lei, ceea
ce aratd cd punerea In aplicare a strategiilor cuprinse in planul de administrare a condus la
mentinerea societdtii pe profit, contribuind 1n acelasi timp la imbunatatirea serviciilor prestate.

Societatea Termo-Service S.A. a manifestat o preocupare continud pentru obtinerea satisfactiei
clientilor sai, prin controlarea activitatilor si a proceselor din cadrul organizatiei, cu scopul de a
spori eficienta si eficacitatea cu care raspunde solicitarilor/cerintelor naintate de catre acestia.

Imbunatatirea 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 modificarile legislative in acest
domeniu. Aceasta a fost concretizatd prin folosirea tuturor mijloacelor de informare a clientilor
nostri: audiente zilnice tinute de conducerea societatii 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 catre presedinti, prin inserarea

lunar a informatiilor pe site-ul societdtii si pagina de facebook.
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Dezvoltarea resurselor umane pe termen mediu a vizat formarea, motivarea si coordonarea
tuturor angajatilor societatii. Specializarea personalului cuprinde o paleta larga de activitati cum ar fi
instruirea administratorilor in ceea ce priveste realizarea inventarierii suprafetelor echivalente
termic, informarea personalului cu noutdtile legislative In domeniu, instruirea personalului privind
utilizarea programului informatic.

S-a continuat implementarea sistemului de control intern managerial conform prevederilor
Ordinul Secretariatului General al Guvernului 600/2018, sistem care la sfarsitul anului 2020 este
partial conform.

O preocupare permanentd este imbundtitirea procedurilor de lucru si introducerea unor
instructiuni de lucru noi in stransa concordantd cu modificarea legislatiei si dinamismul problemelor
aparute in activitate si in mediul de afaceri 1n care activeaza societatea.

Au fost efectuate lucrdri mecanizate de corectie a vegetatiei n spatiile verzi aferente
blocurilor de locuinte administrate precum si lucrari de curatare a zdpezii de pe cdile de acces si
trotuare, fara costuri suplimentare din partea membrilor asociatiilor administrate.

Au fost realizate colabordri cu terti pentru lucrari deosebite de alpinism utilitar, prelucrare
tamplarie din aluminiu - in vederea punerii la dispozitia asociatiilor de proprietari a celor mai bune
solutii pentru lucrarile solicitate.

Au fost realizate lucrari de igienizare, dezinfectie, dezinsectie si deratizare, conform legilor
in vigoare cu firme autorizate care au iIncheiat contracte cu asociatiile administrate de Termo-
Service SA avand drept scop inlaturarea factorilor care reprezintd un pericol pentru sandtatea

clientilor nostri.

I1.1.1. Sensibilizarea catre plata serviciilor, aducerea cu plata la zi a unui numaér ciat mai
mare de clienti
La sfarsitul anului 2020 un procent de 15,49% din membrii asociatiilor aflate in
administrare aveau restante mai mare de 3 luni, se constatd o scaddere a numarului de apartamente cu
restante mai mari de trei luni de la 23,40% (2015), 20,04% (2016), 20,00% (2017), 19,56% (2018),
16,08% in anul 2019.
Aceasta scddere a numarului de restantieri cu restante mai mari de 3 trei luni, in contextul
economic actual, este o consecintd a preocupdrii conducerii societdtii, de a pune pe prim plan

activitatea de recuperare a restantelor, pentru a putea raspunde cat mai bine cerintelor clientilor buni
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platnici ai societatii. Scdderea numarului de restantieri corelata cu cresterea ponderii acestor restante

in restanta totald ne conduce la concluzia ca au ramas de recuperat restantele de la datornicii mari.
Din analiza numarului de restantieri si a valorii restantelor acestora se constatatd ca 84,51%

din valoarea restantei totale inregistrate la nivelul tuturor asociatilor administrate, apartine unui

procent de 15,49% din clienti.

Total Numar apartamente Procent apartamente

Data de raportare . .

apartamente cu restante >3 luni cu restante >3 luni
31.12.2015 22979 5378 23,41
31.12.2016 22981 4688 20,04
31.12.2017 22830 4565 20,01
31.12.2018 22497 4401 19,56
31.12.2019 22581 3631 16,08
31.12.2020 22438 3476 15,49

Tab. 4 — Evolutia numdrului de restantieri cu restante mai mari de trei luni

I1.1.2. Recuperarea debitelor pe cale juridica.
Conducerea societdtii este permanent preocupatd de sensibilizarea catre plata serviciilor si
aducerea cu platd la zi a unui numar cat mai mare de clienti.

Activitatea juridica a societatii, Tn anul 2020 s-a concretizat in:
v realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, avand particularitati speciale
(persoane juridice aflate in insolventd sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri
succesorale neinitiate, etc.);

v optimizarea procedurilor interinstitutionale in scopul facilitarii accesului la informatii de interes
public utile in valorificarea drepturilor legislative ale asociatiilor.
v 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;

v in actiuni de promovare si aparare a intereselor asociatiilor de locatari/proprietari administrate, a
Municipiului lasi in calitate de locator si a intereselor societatii.

In anul 2020 au fost intocmite si transmise 1196 notificari de plati debitorilor asociatiilor de
proprietari/locatari administrare, s-au promovat impotriva acestora 334 actiuni in instanta, au fost depuse un
numar de 124 de cereri de executare, au fost incheiate 34 conventii de platd si au fost Inscrise 11 privilegii
imobiliare.

La sfarsitul anului 2020 un procent de 84,51% din membrii asociatiilor aflate in administrare
aveau restante mai mici de 3 luni. Din analiza restantierilor cu restante mai mari de trei luni se

constatd o scadere a numarului acestora, ca urmare a masurilor de recuperare luate de conducerea
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societdtii, dar si masurillor comune (Directia Fond Locativ; Politia Locala, Termo-Service SA) de

deconectare de la utilitati a chiriasilor rau platnici.

Activitatea privind recuperarea restantelor prin instantele judecdtoresti s-a concretizat astfel:

Restante solicitate P(?n.a litﬁtj Restante solicitate Penalititi solicitate citre
An o 9 solicitate in v . c
1n instanta . o catre executori executori
2 instanta

2016 1.046.539,00 1.745.560,00 166.320,00 101.281,00
2017 3.646.413,54 4.471667,46 82.038,28 69.056,37
2018 402.561,90 413.152,47 78.891,30 4.129,53
2019 352.328,72 419.468,61 78.216,42 71.818,36
2020 2.253.617,22 1.706.135,30 321.889,75 542.324,07

Tab. 5 — Solicitarea si recuperarea restantelor prin instantele judecatoresti (lei)

I1.1.3. Dezvoltarea programului informatic

In anul 2020 a continuat dezvoltarea Sistemului Informatic Integrat, de tip ERP (Enterprise
Resource Planning), pentru activitatea principala a societatii.

Sistemul Informatic Integrat a beneficiat de urmatoarele modificari:

e migrare catre un nou server;

e migrare catre un nou limbaj de programare (adaptare la noile tehnologii existente pe piata);

e modificarea formatului si a informatiilor afisate in lista de platd, conform legislatiei in

vigoare (reglementarile GDPR, Legea nr.196/2018);

e modificari/optimizari rapoarte si ferestre de introducere date (modul Calcul, Casierie si

Contabilitate) astfel incat timpul de salvare si/sau afisare sa fie cat mai redus;

e crearea unor noi functionalititi la modulul ,,Contabilitate” necesare pentru activitatea de

administrare imobile.

A fost monitorizatd activitatea de creare a conturilor online, au fost verificate documentele
atasate pentru deschiderea conturilor, a fost realizatd identificarea apartamentelor, contactarea
clientilor telefonic sau prin e-mail pentru solutionarea unor informatii neclare, dupa caz.

Activitatea de plati online a fost promovatd prin toate mijloacele si monitorizata astfel incat

aceasta a avut evolutia sa fie constanta.
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La sfarsitul anului 2019 erau create un numar de 4.140 conturi individuale de plata, iar pe
parcursul anului 2020 au fost deschise 1.286 de noi conturi, astfel ca la sfarsitul anului 2020, prin
intermediul celor 5426 conturi existente s-au efectuat 21.469 de plati online a cheltuielilor de
intretinere, valoarea incasarilor fiind de aproximativ 4.026.905,83 lei.

Website-ul existent al institutiei a fost modernizat, oferind clientilor societatii informatii
utile prin activitate de administrare, reglementari legale aplicabile In domeniu, serviciile oferite de
societatea noastra, diverse informatii utile.

II.1.4. Grija permanentd pentru cresterea incasirilor mentinerea unei relatii de
colaborare cu toti furnizorii de utilitati

Situatia restantelor asociatiilor de proprietari administrate de societatea noastra, pe furnizori,

in perioada 2019-2020 se prezintd in tabelul urmator:

FURNIZOR

=) S
Y o
S S
(g\] (\!
o (o\]
e v—:
— —
(ap] en

CET 22.627.136,80 -188.597,31 370.785,54 22.067.753,95
APAVITAL 1.158.153,71 13.714.609,47 12.675.794,70 2.196.968,48
E-ON energie 165.932,56 814.089,03 836.320,05 143.701,54
E-ON gaz 32.206,84 684.753,71 661.055,10 55.905,45
Enel Energie Muntenia 1.305,09 30.531,27 29.075,61 2.760,75
Veolia Energie Iasi 3.466.579,91 8.313.013,86 9.045.040,83 2.734.552,94
Primaria Iasi (Dalkia) 402.484,59 -11.467,17 4.200,61 386.816,81
Termo-Service SA 2.189.762,66 13.684.445,41 13.751.198,30 2.123.009,77
TOTAL 30.043.562,16 37.041.378,27 37.373.470,74 29.711.469,69

Tab. 6 - Situatia restantelor pe furnizori, pentru perioada 2019-2020

I1.2. Cresterea calitatii serviciilor conexe — reparatia si intretinerea

instalatiilor, repararea teraselor si intretinerea condominiilor

Activitatea Sectiei de Intretinere si Reparatii a fost axati pe urmitoarele directii:
I1.2.1. intocmirea fiselor tehnice, care inregistreazi starea tehnicd a condominiilor, precum si
recomandarile care se impun privind intretinerea si repararea instalatiilor comune si partilor comune.
In perioada ianuarie-martie 2020 au fost intocmite fise tehnice pentru toate asociatiile de proprietari

aflate in administrare, aspectele constatate in teren fiind aduse la cunostinta reprezentantilor legali ai

10
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asociatiilor de proprietari pentru a lua decizii in adunarea generala prinvind intretinerea si
reparararea partii comune a imobilelor in care locuiesc.
I1.2.2 Interventii rapide pentru remedierea defectiunilor semnalate de catre clienti.

Societatea asigura un serviciu de preluare permanenta a sesizarilor printr-un dispecerat non-stop
si o formatie de interventii la dispozitia clientilor pentru avariile la instalatiile comune intervenindu-
se 1n cel mai scurt timp pentru limitarea pagubelor.

I1.2.3 Lucrari realizate pe baza de contract

Lucrdrile de reparatii pentru zonele aferente proprietatii comune executate de cdtre formatiile de
lucru ale societatii, pe baza devizelor estimative solicitate si acceptate de catre membrii asociatiilor
de proprietari, includ reparatii ale: instalatiilor de alimentare cu apa rece si apa calda, instalatiilor
menajere, instalatiilor de incalzire, instalatiilor electrice, lucrari de igienizare subsol, zugraveli casa
scarii, hidroizolatii si confectii metalice.

Aceste lucrari au fost executate atit la asociatii aflate in administrare cat si la institutii sau
asociatii care nu sunt administrate de Termo-Service S.A.

Situatia activitatii formatiilor de lucru se prezintd conform Tabelului 7- Numarul de lucrari

efectuate pe parcursul anului 2020, care prezintd distributia lucrarilor realizat in functie de tipul

lucrarii.

Instalatii incalzire 136
Instalatii menajere 801
Instalatii apa rece 255
Instalatii apa calda 93
Aerisiri instalatii 147
Instalatii electric 259
Montat geamuri 5
Confectii metalice 96
Constructii 69
Hidroizolatii 18
Constatari 485
TOTAL 2396

Tab. 7 — Numarul de lucrari efectuate pe parcursul anului 2020

11
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Evolutia volumului si valorii lucrarilor de intretinere si reparatii, in perioada 2016-2020 se

prezintd dupd cum urmeaza:

2016 2017 2018 2019 2020
b Tt 1.994 2.256 2.109 2.928 2.396
executate
Valoare 949.330,00  1.426.945.88 1.463.287,16  1.323.107,99 1.299.511,00
lucrari (lei)
AR LT . 26,25 25,00 24,00 21,00 19,00
lunar lucratori formatii
LARTGIG LRTES 3013,94 4.757,44 5.066,26 6.300,51 6.839,53
(lei/lucrator/an)

Tab. 8 — Evolutia numdrului si valorilor lucrarilor efectuate de formatiile de lucru

Se observa o diminuare a valorii productiei totale, comparativ cu valorile inregistrate in anul
anterior, datorata situatiei pandemice care nu a permis efectuarea de lucrari la instalatiile comune ce

traversau locuintele membrilor asociatiilor.

An 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Productivitate ,, o7 g9 31394 4.757.44 5.066,26 6.300,51 6.839,53
(lei/lucrator/an)

Tab.9 - Productivitatea muncii exprimata in lei / lucrator / an.

Se inregistreaza o crestere a valorii productivitatii la 31.12.2020 fatd de 31.12.2019 chiar si
in conditiile scaderii numarului mediu de personal incadrat la formatiile de lucru de la 21 salariati in
anul 2019 la 19 salariati in anul 2020.

Din analiza datelor de mai sus se constatd cd este necesard intensificarea activitatii de
convingere a membrilor asociatiilor de proprietari de necesitatea efectuarii reparatiilor capitale la
instalatiille comune pentru cresterea eficientei utilizarii lor si scaderea numarului interventiilor
accidentale, reparatii care conduc la cresterea costurilor de intretinere a instalatiilor, deci la o

defectuoasa utilizare a resurselor financiare ale membrilor asociatiilor de proprietari.

12
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Principalele activitati desfasurate pe parcursul anului,
dificultati intampinate in desfasurarea activitatii financiare,

legale si administrative

I11.1 Perfectionarea continua a activitatii de baza a societatii

Misiunea societatii, se referd la prestarea serviciilor la un grad nalt de calitate, administrarea
profesionista, reparatii calitative, facilititi Tn acord cu noutatile tehnologice practicate pe scara larga
in acord cu cerintele clientilor nostri.

Angajamentul de a raspunde cat mai bine necesitdtilor clientilor nostri, de a identifica
problemele si a le rezolva intr-un timp cat mai scurt, au presupus eforturi considerabile din partea
celor aproximativ 200 de angajati ai societatii.

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

In contextul economic actual, al sciderii puterii economice a populatiei, a cresterii
in concurentd cu obiectivele strategice ale societatii de mentinere a clientilor vechi, de crestere a
numadrului clientilor noi, de crestere a salarului minim pe economie si de evitarea a disponibilizarilor
de personal, conducerea societdtii a urmarit cresterea si diversificarea portofoliului de lucrari
efectuate la terti.

Pentru eficientizarea activitatii in ceea ce priveste administrarea tehnica a imobilelor, Sectia de
Administrare cladiri este dotatd cu opt motocoase, iar Sectia de Intretinere-Reparatii este dotati cu o

autoutilitard cu capacitate de transport de 3,5 tone si cu platforma basculabild de mici dimensiuni
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care permite accesul cu usurinta pe aleile din jurul blocurilor si pentru a dimiunua cheltuielile cu
acest tip de activitatea, au avut drept scop imbundtatirea activitatii de curatenia a spatiilor exterioare
ale blocurilor si a activitatii de intretinere si reparatii a partilor comune ale asociatiilor administrate.

Activitdtile secundare pe care societatea le desfasoara si care au o pondere de aproximativ
11% in realizarea veniturilor sunt dupd cum urmeaza: lucrari de intretinere si reparatii ale
instalatiilor si partilor comune ale asociatiilor administrate efectuate de formatiile specializate ale
societatii noastre, lucrari de intrefinere si reparatii instalatii efectuate la terti, lucrari interioare de
zugraveli, confectii metalice, suduri specializate anvelopdri, lucrari de vopsitorie, sigilari aparate
individuale de masura, lucrari de reparatii fatade, corectii de vegetatie, inchiriat nacela, montat
tamplarie PVC.

Structura veniturilor VAL ELRTL

(lei)

Venituri din lucrari executate si servicii prestate 11.618.579,92
Venituri din activitati diverse 165,00
Venituri din despagubiri, amenzi si penalitati 298.473,07
Verptun vanzarea activelor si alte operatiuni de 27.310,92
capital

Alte venituri din exploatare 14.964,70
Venituri financiare 17.662,15

Tab. 9 - Tipuri de activitati care contribuie la realizarea veniturilor

In urma activitatii desfasurate in anul 2020, Termo - Service SA s-a inregistrat o crestere a

cifrei de afaceri de la 10.917,00 mii lei in anul 2019 la 11.618,74 mii lei in anul 2020,

productivitatea muncii in 2020 a crescut la 64.19 mii lei/angajat/an.

2018
9.861,00

2019
10.917,49

Anul 2017

8.466,43 11.618,74

Cifra de afaceri (mii lei) 6.788,28

Productivitate munca (mii

32,69 41,91 43,63 59,99 64,19

lei /angajat/an)

Tab. 13 — Evolutia cifrei de afaceri in perioada 2016 - 2020

I11.2. Comunicarea cu mass-media locala
Imbunititirea imaginii institutiei in rAndul iesenilor a fost realizata, prin stabilirea unor relatii de

colaborare cu mass-media locala, relatie bazata pe transparenta si informare corectd. Informarea in
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timp real a clientilor si potentialilor clienti a reprezentat un mijloc optim de crestere a nivelului de
cunoastere a serviciilor noastre.

Pe parcursul anului 2020 S.C. Termo-Service S.A. a fost o prezentd constantd in mass media
locala, activitatea societatii fiind abordata in articole in presa scrisa, emisiuni televizate si radio.
Printre principalele informatii transmise presei se numara: informatii privind probleme specifice
activitatii asociatiilor de proprietari, explicatii §i consiliere cu privire la noutdtile legislative in
domeniul administrarii de imobile, comunicare in timp real a noilor beneficii oferite clientilor:
sisteme de platd electronice, programe informatice, dezbateri pe teme de actualitate in activitatea
asociatiilor de proprietari. Informatii utile dar si informatii privind activitatea desdsuratd sunt

prezentate pe site http://www.tsiasi.ro/, cat si la adresa de facebook

https://www.facebook.com/Termo-Service-SA.

I11.3. Principalele dificultati inregistrate in activitatea societitii au fost cele

generate de efectele crizei economice:

» Reducerea posibilitatilor de plata la zi a cheltuielilor de intretinere, fapt care conduce la
cresterea datoriilor asociatiilor catre furnizori, acumularea unor penalizari de intarziere si
cresterea riscului sistarii utilitatilor pentru toti membri asociatiei, plata unor taxe
suplimentare de conectare si reconectare;

» Cresterea timpului de convingere a locatarilor privind efectuarea lucrarilor de reparatii
capitale la partile si instalatiile comune ale condominiilor administrate.

» Imposibilitatea incasarii contravalorii serviciilor de administrare sau de reparatii prestate la
asociatiile administrate datorita achitarii cu prioritate a restantelor catre furnizorii de utilitagi
in vederea evitarii sistarii acestora;.

» Cresterea concurentei neloiale prin prezentarea de catre firmele de profil a unor oferte
initiale care nu cuprind toate costurile inscrise ulterior pe listele de plata.

» Cresterea dificultatii in transformarea asociatiilor de locatari in asociatii de proprietari,
generata de noile solicitari impuse de legislatia in vigoare si faptului cd nu toate proprietatile
sunt Intabulate.

» Exploatarea repartitoarelor de costuri in concordanta cu reglementarile legislative in vigoare
conduce la nemultumiri in rAndul membrilor asociatiilor care sunt deconectati de la sistemul

centralizat de alimentare cu agent termic.
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» Dificultati in incheierea contractelor cu furnizorii de utilitatati pentru asociatiile de locatari;
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1V

Principalii indicatori ai activitatii

Activitatea manageriala a fost orientatd pentru realizarea unor evaludri corecte si pertinente,

avand in vedere resursele principale a societdtii: umane, financiare, materiale si informationale si pe

realizarea criteriilor de performantd asumate prin contractul de management.

Pentru anul 2020, indicatorii de performantd anexa la contractul de mandat al

administratorilor societatii si gradul de Indeplinire este prezentat in tabelul de mai jos:

datoriitotale

societatii a: Hotararilor AGA,

1 | Grad de indatorare - - —x100 % 15% <40 24,14
capltalurlpropru
2 Rata .lichiditatii active cur?nte —Stocuri 10 % > 1 491
imediate datorii curente
Realizarea veniturilor venituri proprii realizate
3 | proprii prevazute in — = * % 10 % > 100 103
venituri propriibugetate
BVC
4 Perioaglg de rambursare tota.l datorii t'sa_lrt %365 zile 15% <60 32,14
a datoriilor cifrade afaceri
cifrade afaceri i lei
5 | Productivitatea muncii fr - f — mii lei/ 10% >40 64,19
nr.mediu angajati sal
Optimizarea nr.interventiirez .
6 | activitatilor secundare - —100 % 10 % >175 93,97
L . total interventii
(echipa reparatii)
Nr. de reclamatii scrise
justi Rjust
7 justificate rezolvate _ N o S 93.13
(Rjust), raportat la nr. Nr .reclamatii 1 & 10% 87 ’
total de reclamatii
Raportarea  semestrialda a
Raportarea indicatorilor | situatiei  indicatorilor  de
8 de pe.rt."orm.anta ai performqn‘gg . ﬁnanglgrl s % 59, sem/ anual 100%
Consiliului de nefinanciari ai Consiliului de
Administratie Administratie si transmiterea
catre structura de guvernanta
9 | Informare publica Publicarea pe pagina web a % 10 % sem/ anual 100%
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Grad de indatorare

datoriitotale

capitaluriproprii

%

15%

24,14

Rapoartelor C.A., Situatiilor
financiare anuale si raportarile
contabile semestriale,
Raportului anual de audit
extern.

10

Aprobarea rapoartelor
Consiliului in AGA si
prezentarea lor
structurii de guvernanta

Raport  semestrial ~ privind
activitatea ~de  administrare
conform art.55 alin.(1); Raport
anual privind activitatea
intreprinderilor publice conform
art.56; Raport anual al
Comitetului de Nominalizare si
Remunerare privind remuneratia
CA si directorilor conform
art.55.

%

5%

sem/ anual

100%
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\Y

Investitii, masuri pentru dezvoltarea activitatii

Planul de investitii pentru perioada 2020-2022 a fost respectat, in anul 2020 fiind procurate

urmatoarele produse prin procedeul de cumparare directa:

1 ?gt];)\éeohicul Dacia Logan SL PLUS 1 |Cumparare directa 37.900 lei

o |Autovehicul Dacia Logan SL PLUS| o\ s directa  |34.006 LEI
SCE 73

3 |Pompa submersibila 1 |Cumpadrare directa 3.381,90 lei

4 |Kit mentenantd M 806 1 |Cumparare directd 2.230,00 lei

5 |Laptop 10 |Cumparare directa 2.680,00 lei/buc

6 |Sisteme alarma/video 8 |Cumpdrare directd 94.960,57 let

7 |Upgrade website tsiasi.ro 1 |Cumparare directa 84.667,10 lei

La nivelul societdtii au fost distribuite materiale de protectie salariatilor, s-au luat masuri
pentru respectarea normelor de igiena si dezinfectare pentru a preintampina infectarea, s-au luat
masuri specifice privind interactiunea intre salariati si intre salariati si colaboratori, s-au luat masuri
privind limitarea intrarilor in incinta societatii cu respectarea programadrilor cat si a normelor de
igiend, iar acolo unde este posibil s-a optat pentru anumite categorii de personal non-productiv la
telemunca.

Totodata, au fost achizifionate materiale si echipamente de protectie pentru ca toti muncitorii
societatii sa 1si poatad desfasura activitatea in conditii de securitate §i sigurantd, dar si pentru ca

acestia sa fie usor de identificat de clientii societatii.
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V1

Plan de masuri pentru imbunatatirea activitatii in 2021

In perspectiva, conducerea Termo-Service va respecta planul de administrare aprobat, in
vederea eficientizdrii activitatii si cresterea gradului de satisfactie a clientilor vis-a-vis de serviciile
prestate, astfel ca printre activitatile propuse pentru anul 2021 mentionam:

VI.1. Cresterea extensiva a pietei

TERMO-SERVICE S.A. isi propune aplicarea unei strategii privind cresterea extensiva a pietei,
prin preluarea In administrare a ansamblurilor rezidentiale nou construite la nivelul municipiului
lasi.

Implementarea cu succes a acestei strategii este sustinutd de experienta acumulatd in decursul
celor 20 ani de experientd in activitatea de administrare a condominiilor asigurdnd servicii
profesionale de administrare tehnica, juridica si financiara.

VI1.2. Mentinerea unor tarife competitive

Preturile si tarifele practicate pentru serviciile de administrare se bazeaza pe principiul acoperirii
tuturor costurilor aferente activitatilor, respectiv costuri de operare, costuri de intrefinere, costuri
financiare, realizarea de investitii, profit. La fundamentarea cresterilor tarifelor se va tine seama de
gradul de suportabilitate a populatiei si se vor supune spre aprobare Consiliului de Administrare a
societatii si Adunarii Generale a Actionarilor, cu respectarea clauzelor asumate prin contractul de
administrare si a prevederilor legislative 1n vigoare.

Clientii societatii vor fi informati cu privire la modificarea si ajustarea preturilor si tarifelor la
serviciile de administrare, practicate de catre societate, intocmindu-se acte aditionale la contractele
de administrare.

VI.3 Cresterea calitatii serviciilor prin diversificarea si flexibilizarea modalitatilor de
informare si plata a cheltuielilor de intretinere

Termo-Service S.A. va continua strategia privind cresterea calitatii serviciilor, diversificarea si
flexibilizarea modalitatilor de facturare pentru serviciile aferente, tindnd cont de cerintele si nevoile

consumatorilor.
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Obiectivul urmarit este oferirea clientilor de modalitati variate si moderne de a accesa in mediu on-
line, informatiile privind cheltuielile de intretinere (facturare, detaliere cheltuieli, sume restante,
istoric, consum apa etc.), precum si plata acestora, in vederea cresterii eficientei si reducerii
costurilor implicite si al diminuarii disconfortului resimtit de catre clienti.

Actiuni:

1.Efectuarea unui studiu de piatd si a unei analize tehnico - economice cu privire la costurile si
beneficiile achizitionarii unei aplicatii informatice.

2. Elaborarea unei analize tehnico - economice privind implementarea softului.

3. Instruirea personalului responsabil.

4.Monitorizarea permanentd a rezultatelor obtinute In urma implementarii aplicatiei informatice din
perspectiva: costurilor aferente activitatii, a numarului de reclamatii privind facturarea, a reducerii
cheltuielilor cu resursele umane.

5. Efectuarea unei campanii de promovare a aplicatie informatice implementate.

V1.4 Consolidarea relatiilor cu clientii

In relatia cu clientii, societatea va promova urmitoarele valori: cresterea nivelului de incredere al
clientilor in calitatea serviciilor oferite, optimizarea procesului de comunicare dintre societate si
clienti, respectiv monitorizarea permanenta a opiniei clientilor.

Politica:

Ne propunem sa furnizam tuturor clientilor servicii de calitate la standarde europene.

Ne dorim sa imbunatatim continuu relatiile de comunicare si colaborare cu fiecare categorie de
clienti in parte.

Vom trata si rezolva toate solicitarile, sesizarile sau reclamatiile intr-o maniera prompta si eficienta,
respectand termenele si prevederile legale in vigoare.

Manifestdm o preocupare permanentd pentru cresterea gradului de incredere al clientilor in serviciile
oferite si pentru asigurarea transparentei In actiunile intreprinse.

Vom asigura instruirea permanenta a personalului in vederea optimizarii comunicarii cu clientii.

Ne vom preocupa ca angajatii nostri sd fie permanent amabili, competenti si binevoitori cu
utilizatorii.

Vom monitoriza periodic feed-back-ul din partea clientilor nostri, prin aplicarea de chestionare

privind satisfactia acestora fata de serviciile oferite de catre societate.
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VL5 Dezvoltarea unui sistem eficient si eficace de management al performantelor resurselor
umane

S.C TERMO-SERVICE S.A. isi va concentra eforturile asupra dezvoltarii competentelor angajatilor,
cresterea eficientei resurselor umane si promovarea lucrului in echipa, imbunatatirii randamentului
fiecarui angajat, a comportamentului sau profesional si implicit, cresterea performantelor resurselor
umane ale organizatiei, respectiv cresterea productivitatii muncii in cadrul sistemului existent,
pentru a raspunde cerintelor si exigentelor clientilor.

Obiective specifice:s tabilirea necesarului de personal pentru derularea activitatilor societatii, n
conditii de eficienta si eficacitate; reactualizarea organigramei si a fiselor de post;

Rezultate asteptate:

1) Realocarea sarcinilor si responsabilitatilor in cadrul structurii societatii;

2) Cresterea ponderii personalului instruit in cadrul structurii societatii;

V1.6 Dezvoltarea sistemului informatic

In ceea ce priveste sectorul informational, societatea isi propune continuarea implementarii strategiei
ce vizeaza dezvoltarea si actualizarea permanenta a sistemelor de comunicare.

Obiectiv:

1) Dezvoltarea abilitatilor, competentelor IT ale angajatilor, respectiv cresterea eficientei resurselor
umane agregate in activitatile in cauza

2) Dezvoltarea de catre Operator a structurilor si sistemului procedural propriu in domeniul tehnicii
de calcul sl securitatii informatice, in vederea eficientizarii sistemului informatic si utilizarii acestuia
la potentialul sdu maxim cu riscuri minime;

3) Integrarea unor module noi specifice activitatilor societdtii, astfel incat procesele de afaceri sa
opereze la un randament care sd permita atingerea obiectivelor de afaceri prestabilite;

Socictatea intentioncaza sa imbunatateascd comunicarea internd electronica si relatiile de
colaborare Intre angajati, prin utilizarea paginii de Intranet, a adreselor de email personalizate pentru
fiecare compartiment structural, care sd vizeze cu precddere utilizarea unor metode si mijloace
moderne, electronice si eficiente de comunicare
VL.7. imbuniititirea managementului economico financiar

Strategiile economico - financiare vor tine cont de o serie de constrangeri generate de specificul

din domeniul de activitate al societitii, astfel incat colectarea, monitorizarea si gestiunea eficientd a

22



i

TERMO SERVICE

veniturilor in vederea constituirii resurselor suficiente pentru functionarea eficienta si modernizarea
serviciului sa asigure un grad Tnalt de satisfactie a beneficiarilor, in conditiile mentinerii preturilor si
tarifelor la un nivel competitiv pe piata specifica societatii.

Se va urmari corelarea strategiilor economice cu cele de dezvoltare si operationale astfel Tncat
prin programele de investitii s se permitd reducerea treptatd a costurilor si cresterea eficientei
economice, in conditiile reflectarii in preturi si tarife a costului economic real al prestarii serviciului.

Pentru realizarea obiectivelor cuprinse in contractul de mandat in domeniul economic, financiar
si de audit se va urmari gestionarea eficientd a activelor imobilizate si a activelor circulante; a
fluxurilor de numerar; a prevederilor legislative in vigoare si a procedurilor proprii privind
activitatile financiar — contabile; respectarea termenelor si a prevederilor legale privind elaborarea si
depunere situatiilor financiare, a declaratiilor si rapoartelor; respectarea hotararilor Adunarii
Generale a Actionarilor si a deciziilor Consiliului de Administratie, analizarea veniturilor, a
costurilor si a rezultatului final, gasirea celor mai adecvate metode de maximizare a veniturilor, de
reducere a costurilor si de imbunatatire a rezultatelor financiare, etc.;

In scopul asigurdrii stabilitatii financiare, societatea va continua dezvoltarea strategiei de
optimizare a fluxului de numerar, prin analizarea continua a evolutiei ratei de colectare, in vederea
identificarii din timp a tendintelor negative si implementarea unor masuri specifice de diminuare.

V1.8 Dezvoltarea sistemului de control intern managerial
Pe baza informatiilor furnizate de controlul intern managerial, conducerea societatii are posibilitatea
sd-si consolideze deciziile manageriale referitoare la planul de activitate, organizarea si coordonarea
structurilor societatii, stabilirea cu exactitate a responsabilitatilor pe structuri si persoanelor
implicate in activitati.

Construirea si buna functionare a acestui proces, care este unul de duratd, presupune eforturi
colective si individuale, astfel incat sa poatd fi adaptat cat mai bine specificului si dimensiunii
entitatii publice, dar cu respectarea prevederilor legale si principiilor generale ale controlui intern
managerial.

Conform Contractului de Mandat, Directorul general are printre atributii §i verificarea
functionarii sistemului de control managerial, drept pentru care se va continua implementarea
sistemul de control intern managerial astfel incat sa fie eficace si sa se reduca riscurile la un nivel

acceptabil In conformitate cu prevederile Ordinului SGG nr. 600/2018.
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Concluzii

Strategia de administrare a Consiliului de Administratie a Societatii Termo-Service SA Iasi, are
la baza viziunea manageriala a membrilor acestuia asupra perspectivelor de evolutie ale societatii,
fundamentatd pe schimbare si adaptare intr-un mediu in perpetud transformare, a unei piete
concurentiale din ce Tn ce mai puternice si in contextul cerintelor mereu sporite ale consumatorilor,
avand la baza premisa cd numai printr-un bun management vor putea fi oferite servicii de calitate
clientilor societatii si nu 1n ultimul rand conditii de muncé decente pentru salariatii societatii.

Prin contractul de mandat, directorul general si-a asumat organizarea, conducerea si gestionarea
activitatilor societatii, respectiv asigurarea managementului logistic si a managementului operational
pe baza indicatorilor cheie de performanta.

Ca urmare a politicii i strategiei promovate de catre directorul general si a activitatii
decizionale a Consiliului de Administratie, pentru anul 2020 au fost indepliniti indicatorii de
performantd stabiliti prin contractele de mandat ale directorului general si membrilor neexecutivi ai
Consiliului de Administratie.

Administrarea companiei pe perioada mandatului Consiliului de Administratie va viza
continuarea demersurilor de dezvoltare a societatii in vederea largirii ariei de operare, asigurarii

serviciilor de Tnalta calitate.

Director General,

Alin Constantin Aivanoaei

24



