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1. Prezentarea generala TERMO- SERVICE S.A, cadrul

institutional

Termo - Service S. A. este o societate comerciald constituitd 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 principala a societatii, activitate
care are in componentd administrarea financiard, tehnicd si juridicd a asociatiilor de
proprietarii, oferind o paleta largad de serviciii la cel mai mic tarif de pe piata de administrare
din lasi, raportat la serviciile oferite si respectarea reglementarilor legale.

Activitatile secundare pe care societatea le desfasoara sunt dupa cum urmeaza: lucrari
de intretinere si reparatii ale instalatiilor si partilor comune ale asociatiilor administrate
efectuate de formatiile specializate ale societdtii noastre, lucrari de intretinere §i reparatii
instalatii efectuate la terti, lucrari interioare de zugraveli, confectii metalice, lucrari de
vopsitorie, sigildri aparate individuale de masurd, lucrdri de reparatii fatade, corectii de
vegetatie, Inchiriat naceld, 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 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 societdtii, prin asigurarea unei transparente sporite a
selectiei organismelor de administrare si a celor de management, prin cresterea
responsabilititii manageriale precum si prin crearea unor mecanisme suplimentare de
protectie a drepturilor actionarilor societatii, in conformitate cu reglementarile O.U.G.
numadrul 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 Termo - Service S. A.
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2. Componenta si activitatea Consiliului de Administratie

Consiliul de administratie al Termo-Service SA s-a constituit in structura actuald, 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 Termo-Service SA. Acesta este

format din cinci membri numiti prin Hotirarea A.G.A numirul 9/17.07.2015, pentru un

mandat de patru ani, avand urméatoarea componenta:

- Guzganu Vasile —presedinte CA
- Chirita Ciprian Ioan

- Craus Ionel

- Vasilache Monica Vasilica

- Tiron Vasile

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

aplicabila societatilor comerciale din Romania, coroboratd cu legislatia specifica

administratiei publice, respectiv:

Legea numarul 31/1990, privind societatilor comerciale, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Actul constitutiv al Termo - Service S. A.;

O.U.G. numarul 109/2011, privind guvernanta corporativdi a intreprinderilor publice,
actualizata;

Legea numarul 544/2001, privind liberul acces la informatiile de interes public, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Legea numarul 215/2001, privind administratia publica locald, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare; O.G numarul 26/2013, privind intdrirea 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;

Legea numarul 339/2015, privind bugetul de stat pe anul 2016; Legea numarul 6/2017, privind
bugetul de stat pe anul 2017; Legea numarul 329/2009, privind reorganizarea unor autoritati si

institutii publice, rationalizarea cheltuielilor publice;
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In perioada iulie - decembrie 2017, Consiliul de Administratie s-a intrunit lunar in
cadrul sedintelor ordinare, prezenta administratorilor fiind de 100%. Astfel, au fost emise un
numadr de 20 decizii, dintre care cele mai importante referindu-se la:

1. Analiza si aprobarea obiectivelor i criteriilor de performantd anexa la contractul
de mandat al dirvectorului general, pentru fiecare luna;

Pentru perioada ianurie - decembrie 2017 criteriile si coeficientii de ponderare pentru
determinarea gradului de indeplinire a obiectivelor si criteriilor de performanta sunt dupa cum
urmeaza:

Coeficient de
ponderare propus

Denumire indicatori

1 Productivitatea muncii 0,20
2 Cheltuielile totale Ia 1000 lei venituri totale 0,10
3 Plati restante 0,20
4 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

TOTAL 1,00

2. Gradul de indeplinire ponderat a criteriilor de performanta pentru perioada

analizatd este prezentat in tabelul de mai jos:

Luna/2017 ‘ Gradul de indeplinire ponderat

Ianuarie 1,07
Februarie 1,34
Martie 1,47
Aprilie 1,66
Mai 1,92
Iunie 2,21
Tulie 2,34
August 2,76
Septembrie 1,11
Octombrie 1,31
Noiembrie 1,11
Decembrie 1,10
Medie perioada 1,62

3. Analiza si aprobarea Raportului de activitate al directorului general pentru

trimestrul 111 2017,
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4. Analiza §i aprobarea Raportului Consiliului de Administratie pentru semestrul I al
anului 2017

5. Analiza si aprobarea sumei de 53.060 lei pentru a fi acordata salariatilor societatii,
cu ocazia Sarbatorilor lasului 2017.

6. Analiza si aprobarea sumei de 6.000 lei pentru participarea societdtii la
evenimentul social-caritabil ,,Masa Pelerinului” organizat de Primaria
Municipiului lasi, cu ocazia ,,Sarbatorilor lasului 2017

7. Analizarea si aprobarea propunerii de modificare a Normativului de constituire a
compartimentelor functionale si a Organigramei societatii;

8. Analizarea si aprobarea Regulamentului de Organizare si Functionare al societatii.

9. Aprobarea platii si inregistrarea in contul de cheltuieli a sumei de 1.000 lei,
reprezentdnd contravaloarea a jumadtate din minimul legal al amenczii dispuse prin
procesul verbal de constatare a contraventiei seria ANPC nr. 08503451120 emis de
ANPC — CJPC lasi;

10. Aprobarea platii si inregistrarea in contul de cheltuieli a sumei de 358,73 lei,
reprezentand contravaloarea cheltuielilor de judecata stabilite in sarcina societatii
prin Decizia civila nr. 777/2017/CIV pronuntata de Tribunalul lasi in dosarul nr.
24572/245/2015.

11. Aprobarea achizitionarii a doud autovehicule in sistem leasing pentru o perioada de
12 luni;

12. Analizarea propunerii de modificare a listei de investitii pe anul 2017 si supunerea
spre aprobarea Adunarii Generale a Actionarilor

13. Aprobarea sumei de 20.000 lei necesara procurarii de daruri pentru copiii
salariatilor cu ocazia sarbatorilor de iarna si cadouri;

14. Aprobarea sumei de 34.500 lei pentru a fi acordata salariatilor societdtii ca ajutor
material in valoare de 150 lei/salariat cu ocazia Sarbatorilor de Craciun si Anul
Nou;

societatii

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.
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3. Executia contractului de mandat al Directorului general

in perioada iulie-decembrie 2017, conducerea executivi a societitii a fost asigurata de
Director general — Ciprian loan 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.
4. Activitati operationale

4.1 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 rentabilitdti financiare, cresterea prin marirea segmentului de piatd detinut, asigurarea
flexibilitatii societatii 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
anului 2017, situatii care confima realizarea obiectivului enuntat de mentinere a societatiii pe

profit, mai mult de atat se observa o crestere a profitului brut realizat.

Evolutia profitului brut in perioada 01.01.2017- 31.12.2017 (mii lei)

Propus buget an Semestrul I 1T Profit brut realizat

137,00 Rezultat brut 932,00 111,75 1043,75

Realizarea acestui obiectiv a fost posibild prin punerea in practicd a masurilor de
imbunatatire a activitatilor generatoare de venituri concomitent cu masurile de reducere a

tuturor tipurilor de cheltuieli.

8.327,00

9050,48
8.190,00 | 3.563,00 | 4.443.73 8006,73 97,76

137,00 932,00 111,75 1043,75 761,86
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Profitul net va fi repartizat pe destinatii legale respectiv: 50% dividende cuvenite
actionarului majoritar, 10% participarea salariatiilor la profit si 40% la dispozitia societatii ca
sursa proprie.

Veniturile inregistrate ale societatii la 31.12.2017 sunt mai mari cu 126,41% fata de

cele Inregistrate la sfarsitul anului 2016.

7.091,00 8.327,00 9.050,48 108,68% 127,63%

Situatia comparativa a veniturilor intre exercitiile financiare ale anului 2016 si anului 2017.

31 decembrie 2016 31 decembsrie 2017
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Structura veniturilor la sfarsitul anului este prezentata in tabelul urmator si grafic sunt

exprimate ponderile tipurilor de venituri la venitul total.

Structura veniturilor Valorll:;:))solute

Comision liste 6.915.804,14
Lucrari intretinere si reparatii asociatii si terti 1.189.121,57
Alte venituri 389.812,78
Venituri din despagubiri, penalititi, amenzi 554.539,00
Repuneri provizioane 1.204,30
Total venituri 9.050.481,79

430 613 001 B Comision liste

m Lucrarl intretinere sl
reparatii asociatii si terti

® Alte venituri

B Venituri din despagubiri,
penalitati, amenzi

B Repuneri provizioare

In cadrul sectiei de intretinere si reparatii se constati o crestere a productivititii anuale
de la 3,013 mii lei/lucrator in 2016 la 4,757 mii lei/lucrator in 2017. Valoarea veniturilor din
activitatile secundare in perioada ianuarie-decembrie 2017(1.426.945,88 lei) a crescut fata de
2016 (949.330,00 lei ) cu 50% in conditiile scaderii numarului de personal.

Din situatiile financiare incheiate la 31.12.2017 rezultd cd valoarea cheltuielilor
bugetate pentru anul 2017 este mai mare decat valoarea cheltuielilor realizate in anul 2016, iar
cheltuielile efective inregistrate in 2017 sunt mai mari fata de cele din 2016, asa cum rezultd

din tabelul urmator:
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Cheltuieli V:l(:‘ili)eaig‘;;t\l;gh Cheltuieli Procent de realizare
realizate 2016 P 2017 realizate 2017 cheltuieli fata de buget
(mii lei) (mii lei) (mii lei) aprobat
6.843,00 8.190,00 8.006,73 97,76%

Au fost analizate atent cheltuielile materiale pe fiecare element component in vederea
identificarii costurilor care nu sunt rationale in scopul eliminarii lor, precum §i 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.

Au fost intensificate masurile de reducere a cheltuielilor postale si de telecomunicatii
cu 6,5% (de la 45.366,10 lei la 42.559,18 lei), reducere realizatd prin analiza comparativa a
cheltuielilor efectuate cu aceste servicii si ofertele prezentate de mai multi operatori. Au fost
analizate serviciile de telefonie fixa si internet si s-au purtat negocieri cu principalii operatori
de pe piata.

Cresterea cotei de piatd 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 activitdtii de
prezentare a ofertei imbunatatite de administare pe toate tipurile de retele social-media in
scopul cresterii interactiuniii societdtii cu un public tinta diferit de cel vizat pana acum.

Constientizand noile circumstante, concurenta in domeniul administrarii imobilelor la
nivelul Municipiului lasi, decizia de a Tmbunétiti 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.

In aceastd perioadd s-au facut eforturi pentru imbunititirea platformei online de
gestionare a cheltuielilor fiecdrei locuinte administrate de Termo - Service S. A.
www.tsiasi.ro. Facilitdtile oferite de acestd platformd sunt: plata online a cheltuielilor de
intretinere, autocitiri apometre, istoric cheltuieli, plati, consumuri, posibilitatea
reprezentantului legal al asociatiei de a monitoriza online situatia asociatiei pe care o conduce,

gestionarea unui numar mai mare de apartamente.

10
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In anul 2017 a continuat dezvoltarea Sistemului Informatic Integrat, de tip ERP
(Enterprise Resource Planning), pentru activitatea principald a societatii. Au fost facute
modificari/optimizari la modulul ,,Operare Date” prin modificarea formatului ,,Raport Lista
Individuala” (detalierea cheltuielilor de intretinere pentru un apartament).

A fost monitorizata 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 solufionarea unor
informatii neclare, dupa caz.

La sfarsitul anului 2017 sunt deschise 3180 de conturi individuale de platad fatd de un
numar de 2.549 existente la sfarsitul anului 2016, prin intermediul carora s-au efectuat 15.025

de plati online a cheltuielilor de intretinere, valoarea incasarilor fiind de aproximativ

2.086.190 lei.
I

2015 4.253
2016 10.089
2017 15.025

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

incat aceasta a avut evolutia prezentatd in graficul urmator.

Plati on-line
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Din numarul de apartamente 110.090 existente in Municipiul lasi, Termo-Service SA
detine Tn administrare la 31.12.2017 un numar de 22.830 ceea ce reprezinta 21% din total.
Pentru urmatoarea perioada va fi intensificatd activitatea de atragere a noilor clienti, dar si
cea de mentinere a clientilor existenti.

Cresterea productivitatii muncii este alt obiectiv strategic

Sporirea productivitatii muncii este posibila, in conditile actuale, prin reducerea
sistematica a cheltuielilor de personal, perfectionarea organizarii muncii, imbunatatirea
activitatii de pregatire si perfectionare a personalului.

Masurile luate la nivelul anului 2017 au vizat in special reorganizarea activitatilor in

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

numarului de personal.

Cheltuieli o . Pond'er.ea < . Salariati Ponderea
. Venituri totale cheltuielilor Numair mediu . Y

salariale . A < . cu salariul  salariatilor cu

. (lei) salariale in salariati . . . -
(lei) o . ’ minim salariu minim

total venituri

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 5.547.280,22 7.157.909,77 77,50 241,00 204,00 84,65
2016 5.512.000,00 7.149.240,00 77,10 234,00 177,00 75,64
2017 6.602.942,39 9.050.481,79 72,96 225,00 111,00 49,33

S-a urmarit mentinerea ponderii cheltuielilor salariale in total venituri in conditiile in
care salariul minim pe economie a crescut de la 900 lei la inceputul anului 2013 la 1450 lei
incepand cu luna februarie 2017(61%);

Totodatad ponderea salariatilor care au venitul minim scade de la 53% in 2013 la
49,25% in decembrie 2017, iar numarul salariatilor a scazut la nivelul lunii decembrie 2017
de cu 4,00% fata de anul 2016.

In conditiile diminuarii 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:

An Numar {ne.diu Cifra de afaceri (lei) P.r.odslctivita'te
salariati mii lei / salariat
2013 275 6.959.054,81 25,28
2014 265 6.830.218,14 25,74
2015 241 6.801.999,77 28,25
2016 234 6.799.215,40 29,06
2017 225 8.456.419,00 37,58

12
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Evolutia productivitatii muncii
(mii lei / salariat)

40.00

35.00 / 37.58

25.00 28.25

25.28 25.74

20.00

15.00

10.00

5.00

O altd masura de reducere a cheltuielilor salariale a fost aceea de compensare cu ore
libere platite a orelor de munca suplimentard efectuate de formatiile de lucru ale societétii,
care asigurd permanenta in afara duratei normale a timpului de munca saptdmanal.

De asemenea in luna decembrie 2017 au fost Incheiate negocierile pentru aprobarea
Contractului Colectiv de Munca. In acest sens Contractul Colectiv de Munca, aplicabil la
nivelul societatii, a fost inregistrat la Inspectoratul Teritorial de Munca sub nr.
251/22.12.2017, avand o aplicabilitate de un an, respectiv pana la data 01.01.2019.

In perioada ianuarie — decembrie 2017 si-au incheiat activitatea un numar de 59 de
salariati, motivele principale fiind: pensionarea, incheierea perioadei determinate a
contractelor individuale de munca sau demisia. Tot in aceastd perioada au fost angajate un
numdr de 53 persoane, Intreaga activitate a fost reorganizatd in toate sectoarele de unde au

plecat salariati.

4.2 Activitatea de investitii

Activitatatea de investitii aferentd anului 2017 cuprinde finalizarea documentatiei de
proiectare pentru intrarea 1n legalitate a modernizarilor efectuate la cladirile aferente centrelor
de incasare si sediului central, achizitia a doud autovehicule In sistem leasing pentru o
perioadda de 12 luni, achizitia a doisprezece sisteme dekstop-PC, opt imprimante si un

copiator, necesare Tmbunatatirii desfasurarii activitatii.

13
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4.3 Activitatea de control intern managerial

Termo-Service a mentinut 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.

4.4 Activitatea de natura juridica

Activitatea juridica a societdtii, in cursul anului 2017 s-a concretizat in actiuni de
promovare si aparare a intereselor asociatiilor de locatari/proprietari administrate, a
Municipiului Iasi, in calitate de locator si a intereselor societatii .

Impotriva proprietarilor debitori, membri ai asociatiilor administrate, cat si impotriva
chiriagilor DAPPP, in calitate de administrator, pentru recuperarea debitelor la plata
cheltuielilor de intretinere a analizat, redactat si transmis notificari si somatii de platd in
conformitate cu prevederile Codului de procedura civild, a infiintat si inregistrat la Oficiul de
Cadastru si publicitate imobiliard 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 autenticd, conventii de plata esalonatd a debitelor.

nr Activitate juridici 2017 Total
crt.
1 Dosare pe rol 175
2 Conventii esalonare plata 15
3 Notificari/somatii de plata 2358
4 Privilegii 52
5 Dosare furnizori 350

In ceea ce priveste chiriasii DAPPP, au fost intocmite si transmise, cu confirmare de
primire un numar de 320 notificari, au fost incheiate 36 de conventii de platd in forma
autenticd, iar pe rolul Judecatoriei lasi au fost inregistrate un numar de 139 de actiuni,

conform prevederilor HCL 245/2014.
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4.5 Concluzii

Avand 1n vedere contextul economic si piata concurentiala In ascensiune am actionat
in sensul unei schimbarii radicale de imagine a societatii. Am urmadrit sd construim o
schimbare durabild cu avantaje financiare pe termen lung, dorind nu numai sd atingem

asteptarile, dar sa le si depasim.

Consiliul de Administratie al SC Termo Service

Guzganu, Vasile, Presedinte

Chirita, Ciprian loan, Director General

Craus, lonel

Vasilache, Monica Vasilica

Tiron, Vasile
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