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I. Prezentarea generali TERMO - SERVICE S.A.

5.C. Termo-Service S5.A. este o societate comerciald infiinfatd in 2001 prin Hotdrdrea
Consiliului Local nr 145/18.06.2001, atestatd conform legii. care are ca principal obiect de activitate
gdministrares condominlor.

Activitatea de administrare condominii, care este activitatea principald a societdtii, are in
componentd administrarca financiard, tehnicd si juridicd a asociatiilor de proprietari, oferind toate
serviciile necesare unei asociafii de proprietari la unul dintre ¢ele mai copetitive tarife de pe piata de
administrare din lasi. raportat la serviciile oferite.

Activitifile secundare pe care societatea le desfisoard sunt dupd cum urmeazd: lucriri de
intrefinere £ reparafii ale instalagiilor si parjilor comune ale asociafillor administrate efectuate de
formapiile specializate ale societdfii noastre, lucriri de intrefinere $1 reparafii instalatii efectuate la terfi,
lucriri interioare de rugriveli, confectii metalice, luerdn de vopsitorie, sigilin aparate individuale de
misurd, luerir de reparatii fatade, corectii de vegetatie, inchiriat naceld, montat timplarie PYC.

Societatea are cea mail extinsd refea de incasare, un sediu central, respectiv noudsprezece
puncte de incasare, distmbuite in toate zonele municipiului incerciind in acest fel, s& fie cat mai
aproape de clientii sdi. In plus, pe lingd aceste centre de incasare unde plitile se pot efectua in
numerar saun cu cardul 3i unde pot fi achitate si alte facturi emise de diversi fumizori de servicii,
punem la dispozifia clienfilor nostri un site cu ajutorul cimuia pot fransmite citirile la apometre, pot
pliti direct on-line si isi pot consulta in permanentd fisa individuala a cheltielilor,

Cadrul institutional

Prezentul Raport a fost elaborat in spiritul practicilor $i principiilor guvemnanter corporative, in
scopul de a optimiza procesele si relatiile manageriale.

Raportul are la baza criteriile si obiectivele de performantd stabilite pentru anul 2018 51 Planul
de Administrare al 3C Termo-Service SA.

in activitatea de zi cu zi Directorul general, a condus si a facilitat desfisurarea activititii in
echipd, si-a asumat rispunderea propriilor actiuni, a fost devotat obiectivelor de dezvoltare a societitii,
a delegat conducerea activititilor specifice unor salariati cu competente profesioanele in domeniu, a
externalizal servicii penina care socielatea nu avea personal specializat.

Activitate generali

Activitatea  Directorului  general s-a fundamentat in totalitate pe legislagia  aplicabila
societitilor comerciale din Romania, coroboratd cu legislatia specifici administratiei  publice,
respectiv: Legea numérul 31/1990, privind societdtilor comerciale, cu modificinle si completirile
ultericare; Actul constitutiv al Termo-Serviee SA; O.ULG, mumdml 1092011, privind guvernanta
corporativd a intreprinderilor publice, actualizatd; Legea numdrul 544,2001, privind liberul acces la
informatiile de interes public, cu modificiirile si completirile ulterioare: Legea numdrul 2152001,
privind administrafia publicd locald, republicatd, cu modificarile s completirile ulterioare; .G
fumdrul 26/20103, privind intrirea disciplined financiare la mivelul unor operatori economict la care
slatul sau unitagile admindstratiy fertorale sunl acfionarn unici ol majoritar sau defin direct on
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indirect o participatie; Legea numdml 62017, privind bugetul de stat pe anul 2017; Legea numanl
32972009, privind reorganizarea unor autoritifi 5i institgii publice, rationalizarca chelticlilor publice;

in perioada iulic-septembrie 2018, Directorul general si-a concentrat atentia pe buna
structurare a activitili societdfii si armonizarea acesteia, s-a implicat activ in luarea deciziilor privind
obiectivele societdfii, strategia generald a acesteia, relafiile cu Primdria Municipiului lasi si celelalte .

Activitatea manageriald a fost orientatd pentru realizarea unor evaludr corecle 51 pertinente,
aviind in vedere resursele principale a societdfii: umane, financiare, mateniale s1 informafionale s1 pe
realizarea criteriilor de performan{d asumate prin contractul de management.
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I1. Analiza obiectivelor si criteriilor de performanta,
anexd la contractul de mandat al directorului general, pentru fiecare luni.

Pentru perioada iulie-septembrie 20018 crterille s1 coeficienfii de ponderare pentru

determinarea pradului de indeplinire a obiectivelor §i criterillor de performantd sunt dupd cum

LTI e

Denumire indicatori

Coehicient de ponderare propus

| Productivitalea muncii .20
2 | Cheliuielile totale la 1000 lei venituri totale 0.0
3 Profimul brut .20
4 | Cresterea gradului de satifactie a clienfilor 0,10
5| Menfinerea mumarului de clienfi administrati 015
6 | Cresterea volumului tranzaciilor on-line in totalul tranzactiilor 015
7 | Asigurarea accesibilitifi la platd pentru persoanele cu dizabilititi 010

Total 104

Gradul de indeplinire ponderat a criteniilor de performanta pentru perioada analizatd este
prezentat in tabelul de mai jos:

lulie 1,26
August 1,22

Hcitcmhric 1.1%8

Dhrectorul  general, in activitatea sa, a ciufat 53 respecte toate drepiurile legale ale
persoialului, dar a incercal i susfind intinerirea colectivului i implicarea personalulul mai tanar in
pelivilates socieldfi.

Activilalea de control a fost discretd, dar permanentd, aceasta [ind realizatd atit cu ajutorul
personalului angajat al biroului de control, prin activitill specifice cuprinse prin programe  de

activitate, cit si prin implicarea directd a fiecimi sef de structura functionald, in aga fel incat s& fie
depistate prohlemele specifice care conduc la neconformitifi.

in activitatea sa, Directorul general tinut cont de faptul ci Termo-Service SA este o societate
comerciald, dar cu actionar de stat; in cadrul sedintelor lunare de Consiliul de Administratie a incercat
&8 imbine cele doua aspecte, in asa fel incit rezultatul final si fie unul pozitiv,
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In perioada iulic — septembrie 2008, in cadrul sedintelor consilinlui de administratie au fost
suspuse spre analizd si aprobare urmdtoarcle documente prin care s-a asigurat buna functionare a
socictitii:

= Codul Etic al Consiliului de Administrafie;

= HRaporul Comitetului de Mominalizare 51 Remunerare al Consiliului de Administratie pentru
anul 2017

- rectificarea bugetului de venituri $i cheltuieli al societdfiin TERMO SERVICE 5A lasi pentru
anul 2013;

- maportirile contabile pentru semestrul | al anulu 201 8;

- Raportul de activitate al Directorului General pentru trimestrul [1 al anului 2018,

- Raportul de activitate al Consiliului de Administragie pentru semestrul | al anulu 2018,

- Raportul de activitate control financiar de gestiune pentru semestrul | al anului 2018;

- participarea societfitii la evenimentul social-caritabil "Masa Pelerinului™ organizat de Primdria

Municipiului Tasi, cu ocazia "Sarbatorilor lasului 2018™

Activitafi operafionale
Analiza activitatilor de baea: Menfinereag sociefdfii pe profil o fost obeciivid principal al

Directorului general, obiectiv realizat prin asigurarea unui echilibru financiar dinamie, asigurarea unei
rentahilitdfi financiare, cresterca prin mirirea segmentulul de piatd definut, asigurarea flexibilitigin
societitii  la situagiile conjuncturale, prin  promovarea unor politici adaptate evolutiel medinlui de
afacer: concurential din acest moment,

In sustinerea celor afirmate mai sus stau situatiile financiare incheiate la sfarsitul hunii
septembrie 2018, situafii care confimd realizarea obiectivului enuntat de mentinere a societifiil pe
profit. Mai mult de atal se observa o crestere a profitului brut realizat, fata de cel prognozat.

#  Buget 2018 L5594, 000 mii ed
o Prognozat pentru 300092018 617.00 mii lei
o Realizat la 30,09 2013 BE400 mun le
¥ Procent realizare 143,27%

Realizarea acestui obiectiv a fost posibild prin punerea in practicd a misurilor de imbunéatitire
a activititilor generatoare de venituri concomitent cu mésurile de reducere a tuturor tipurilor de
cheltuieli.
Veniturile inregistrate ale societdfii la 30.09.2018 (7.757 mii lei) au crescut cu 208 fatd de cele
inregistrate la 30,09.201 7 (6.764 mii lei).

: _ Venituri realizate
e . Yaloare vemiturilor L B
Venituri realizate 30,09, 2018

30,09, 2017

aprobati BY
S 2008

Procent de realizare
vienituri

5.337 7.652 1.757 101,37 %
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Structura veniturilor la 30.09. 2018 este prezentati in tabelul de mai jos 51 grafic,

. " Valori absolute Valori relative
Structura veniturilor S
mii lei ;
Comision lisie 0,323 28 H1,51
Lucrari intretinere si reparatii asociafii §i terti B67.35 11,18
Alle venituri 163,55 211
Venituri din dobanzi, penalititi, amenzi 402,82 520

163.55 402.82

B Comision liste

W Lucran infretinere si
reparatii asociatii si terti

B Alte venituri

= Venituri din dobénzi,
penalitati, amenzi

Veniturile din activitifile secundare in perioada mlie-septembrie 2018 sunt relativ mai mari
fath de aceeasi perioadd a anului trecut. Pe parcursul trimestrului 111 al anului 2018 au fost realizate
479 lucrar, din care 90 lucrari de reparafii, & lucrari de hidroizolagii g1 383 lucrdn de reparafi
accidentale.

In cadrul secliel de intrefinere i reparafin se constatd o crestere a nivelului productivitdin
muncii la mivelul anulm 20018 de 4,863 mii lerlueritor fafi de aceeasi perioadd a anului  precedent
(4,611 mii leilucritor pentru perioada iulie — septembrie 2017), in conditiile in care numéirul
salariatilor din cadrul sectiei a rimas relativ acelasi.

Cheltuielile bugetate pentru trimestrul 11l al anului 2008 sunt mai marn decat cele pentru
acceagi perioadd a anului 2007, acest lucru rezulti din analiza situatiilor financiare care sintetizeazi
activitatea societiitii, chelielile efective inregistrate in perioada iulie-septembrie nu s-au incadrat in
bugenl aprobat, justificat de fapoul ¢t prin HCL 228/30.06.2018 au fost retrase ca aport din capitalul
social un mumic de 12 clidin a caror valoare rimasa de amortizat a afectat conturile de cheltmeli cu
suma de 305,863,538 led.
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{mii lei)
o . . - Procent de S
Cheltuiel Valoare cheltuel ; Coehicient crestere

) ' Cheltuieli realizare L
realizate aprobati BY . e cheltuieli fati de
realizate cheltmeh Fata . : p
. valorile realizate in

septembrie 20018 ile huget 1017
aprobat —

aeptembrie pend la
2017 30,09, 2018

577100 T.317,00 6,874,040 93,82 119,11

in privinta reducerii cheltuielilor materiale, acestea au fost analizate pe fiecare clement
component in vederea identificirii costurilor care nu sunt rafionale in scopul elimindrii lor, precum si
ghsirea unor solufii de reducere a celor care sunt rafionale si nu pot fi eliminate,

Au fost adoptate masuri de reducere a cheltuielile cu combustibilul, dar avind in vedere
cresterea indicelui prefurilor de consum la marfurile nealimentare (conform datelor prezentate de
Institutul Nagional de Statisticii) cu 4,11% se constatd o cregtere a acestor cheltuieli in acelagi procent.

Cresterea cotel de piafd 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 activitdtii de prezentare a
ofertei imbundtdfite de administare pe toate tipurile de refele social-media in scopul eresteni
interactiunii socictiifil cu un public tintd diferit de cel vizat pind acum,

Constientizind noile circumstanie, concurenta in domeniul administrdirii imobilelor la nivelul
Municipinlui lasi. decizia de a imbundtiti pozifia, de a promova valori pozitive, care sunt mai
apropiate de noile valor ale clienfilor actuali 81 potentiali. suntem preccupafi de revizuirea brandului si
realizarea unei nod identitdfi vizuale, cu investifin minime. Acesie mdsuri au drepl scop schimbarea
perceptiei clientilor despre servicile oferite de Termo-Service.

Pe fondul promovirii la nivel national a administriri mdividuale a blocurilor de locuinje de
ciitre alte entititi deciit societiti specializate, s-a creat o tendintd spre contactarea serviciilor prestate de
persoancle fizice autorizate, in ciuda faptului €3 acestea nu oferd servicii dedicate de interventie pentru
avariile apirute la instalafiile comune, respectiv servicii tehnice de intrefinere si curdifcnic a
condominiilor, de management economic si juridic,

Pe acest fond, constatiim o usoard sciidere a optiunii de contiunuare a relatiilor contractuale
din considerentele ardtate dar si din cel determinat de cresterea costului serviciilor prestate de societate
ca efiect direct al majoririi succesive a salariulul minim pe economie i a cresterii chelmelilor,

Termo-Service 5A detine in administrare la sfirsibul lunii sepltembrie 20018 un numir de
22.479 apartamente, ceea ce reprexinti aproximativ 2 1% din totalul numdrului existente in Municipiul
lagi. Activitatea de atragere a noilor clienti, dar 51 cea de mentinere a clientilor existenti este mereu
un obiectiv al societif.

Cresterea productivititii muncii este alt obiectiv strategic

Sporirea productivitifii muncii este posibild in conditiile actuale, perfectionarea organizéirii
muncii, imbundtitirea activititii de pregitire si perfectionare a personalului.

Masurile luate la nivelul perioadei iulie-septembrie 2018 au vizat in special reorganizarea
activitdfilor dar gi stimularea salariafilor printr-o0 majorare salariald in procent de 3% in asa fel incit
calitatea serviciile prestate sd rimand la acelasi nivel in condifiile diminuani numdrului de salariati.
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Ponderea
Cheltuieli Vienituri totale cheltuielilor MNumdir medin

salarale (len) {lex) salariale in total salariats

VENItUTI
Bept, 2017 4. 78T.035.35 0, 763,493,000
Sept. 2018 5.BAT 555,00 205600000

8- urmdrnt menfinerea ponderii cheltuielilor salanale in total venitun in conditile in care:
in luna iulie 20018 a avut loc o majorare salanald cu un procent de 5% pentru toate categoriile
de personal, astfel ¢i la momentul de fatd se poate spune ¢ in cadrul societifii nu existi
salariati cu venit minim garantat;
numdirul salariatilor la nivelul lunii septembrie 2018 este mai mic fafh de aceeasi perioadd a
anmulun 2017
in conditiile diminufirii numarslui medin de personal s-au obfinut rezultate comerciale si
operajionale mai bune astfel ¢ la nivelul indicatorilor de productivitate si eficienfd se poate constata
un salt, aga cum este prezentat in abelul urmdtor:

Sept, 2007 6. 337.992,00
Sept. 2018 T.A39.311,09

In perioada iulie-septembrie 2018 si-au incheiat activitatea un numar de 10 de salariai,
motivele principale fiind: pensionarea, incheierea perioadei determinate a contractelor individuale de
muncd sau demisia. Tot in aceasti perioadd au fost angajate doar un numdr de 7 persoane, intreaga
activitate a fost reorganizatd in toate sectoarele de unde au plecat salariati, in asa fel incdt activitatea sa
s¢ desfiisoare in aceeasi parametric calitativi,

Investifii

Planul de investifii pentru pericada 2008-2020 este respectat, fiind procurate patru licente [T,
utile deruldrii legale $i eliciente a activititi societifin, o imprimantd de mare capacitale iar pentru
Sectia Curdifenie au fost procurate doud motocoase urmédnd ca prnn valornzarea potentialului curent s3

fie indeplinite directiile de investitii propuse.

Protectia Datelor cu caracter personal

Regulamentul (LE) 2016/679 privind protectia persoanclor fizice in ceca ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulagie a acestor date si de abrogare a
Directivel 95346CE (Regulamentul General privind Protectia Datelor) este pus direct in aplicare in
tpate statele membre ale Uniunii Evropeng incepand cu data de 25.03.2018.

In cadrul SC Termo-Service SA a fost perfeciionat un salariat in vederea proteciiel datelor cu
caracter personal utilizate in cadrul organizafiel, asa cum sunt definite de Regulamentul (UE)
2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal 51 privind libera circulatie a acestor date (Regulamentul). Monitorizarea  periodica si

B
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sistematicd a prelucririi datelor presupune toate formele de wrmdrire 51 profilare pe Intemet, inclusiv
in scop de publicitate comportamentaléi, nefiind insd restrictionatd in mediul online.

Controlul intern managerial
Termo-Service a imbundtdfit Sistemul de confrol intern managerial in conformitate cu
prevederile Ordinului 00720015 pentru aprobarea Codului controlului intern'managerial, cuprinzind
standardele de control intern/managerial la entitifile publice i pentru dezvollarea sistemelor de
control interm/managerial.
Activitatea juridici
Activitatea juridicd a societitii, in perioada iulic-septembrie 2018 s-a concretizat in:
¥ realizarea analizelor de nise jundico-cconomic a debitorilor, avand particularititi speciale
{persoane juridice aflate in insolventdi sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri
sugcesorale neinifiate, etc.); optimizarea procedurilor interinstitutionale in scopul facilitirii
accesului la informafii de interes public utile in valorificarea drepturilor legislative ale
asociatiilor
¥ consultarea registrelor publice de informatii cadastrale in vederea inscrierii de privilegii
imobiliare cu rang proritar pentru debitorin aflafi in proceduri executabile, in scopul
garantirn creantelor asociafiilor:
¥ in actiuni de promovare 51 apdrare a intereselor asociatitlor de locatari/proprietari administrate,
a Municipiului lasi in calitate de locator si a intereselor societitii.
in perioada iulie-septembrie 2018 au fost intocmite si transmise 412 notificiri de plata
debitorilor asociatiilor de proprietari/locatari administrare, s-au promovat impotriva acestora 150
actiuni in instantd, au fost depuse un numdir de 30 de cereri de executare, au fost incheiate 5 conventii
de plati si au fost inscrise 8 privilegii imobiliare.
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111, Concluzii

La data de 23 august 2018 Termo-Service S.A. a implinit 17 ami de activitate in actuala
structurd organizatoricd, in domeniul de activitate al administririi imobilelor cu locuinte colective.
Societatea noastrd a oferit, de-a lungul celor 17 ani, servicii la cel mai inalt standard, in domeniul
administrani imobilelor ce apartin asociatiilor de proprietari/locatari, in baza contractelor semnate cu
acestea precum §i servicii de intrefinere 51 reparatii in constructii.

Activitatea firmei s-a modernizat continuu, atit sub aspect functional, cat si sub forma
facilititilor de ordin material, astfel incdt clientii nostri s manifeste un grad de satisfactie cit mai
ridicat, corespunzitor eforturilor de dezvoltare care s-au depus constant,

Serviciile de administrare sunt cele mai moderne la nivel nagional, fapt recunoscut s de titlul
anual, fird intrerupere, in wltimii 10 ani, de lider in cadrul ramuri serviciilor imobiliare acordat de
Camera de Comerf 51 Indusine a Roméanie.

Calitatea de reper in sfera fumizornlor de servicn de administrare cladin dobiinditd de Termo-
Service in cei saptesprezece ani de activitate continud, constituie un imbold in implementarea celor
mai actuale tehnici, metode s strategii de management al proprietitii, de garantare juridicd a
creanfelor apartiniand asociatiilor administrate de subscrisa,

Director general.
Ciprian loan CHIRITA




