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CAP. 1. PREZENTAREA GENERALA S.C TERMO - SERVICE S.A.

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A, persoana juridicd roméana, cu capital social detinut integral
de Municipiul lasi, are sediul social in lasi, Aleea Gradinari, nr. 8 si este inmatriculatd 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 partiald a
R.A.TERMOFICARE lasi, in baza prevederilor Legii nr. 15/1990, privind reorganizarea unitatilor
economice de stat ca regii autonome si societati comerciale, prevederilor Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr. 30/1997, privind reorganizarea regiilor autonome, aprobatd 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 TERMO-SERVICE [ASI S.A se califica in categoria intreprinderilor publice al caror
obiectiv este prestarea de servicii de administrare a condominiilor.

1.1. Obiect de activitate SC Termo-Service SA Iasi

Societatea are ca activitate principala prestarea serviciilor de administrare a condominiilor pe
bazi de tarife sau contract (cod CAEN 6832)

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

Activitatea de administrare imobile este activitatea principala a societétii, activitate care are in
componentd administrarea financiara, tehnica si juridica a asociatiilor de proprietari, 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 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 Intretinere si reparatii instalatii efectuate la terti,
lucrari interioare de zugraveli, confectii metalice, lucrari de vopsitorie, sigilari aparate individuale de
masurd, lucrari de reparatii fatade, corectii de vegetatie, montat tamplarie PVC.

1.2 Puncte de lucru SC Termo-Service SA Iasi

Sub aspectul reprezentarii in teritoriu, societatea are cea mai extinsa retea de incasare, un sediu central,
trei ateliere de lucru si respectiv noudsprezece puncte de incasare, distribuite in toate zonele
municipiului incercand 1n acest fel sa fie cat mai aproape de clientii sai:

Sediu Central Termo-Service - Aleea Gradinari, Nr. 8, PT 2 Metalurgie.

AC 01 Frumoasa - Str. Radu Voda , Nr. 14, Bl. 769, Parter.

AC 03 + 20 Metalurgie - Str. Parcului, Nr. 18 A.

AC 04 + 05 Galata - Calea Galatii, Nr. 5-7, PT 2 Galata.

AC 06 + 16 Ciric - Str. Ciric, Nr. 40-44, PT 25 Tatarasi.

AC 07 + 08 Nicolina - Str. Egalitatii, Nr. 7, BI. 827, Parter.

AC 09 Cug - Sos. Nicolina, Nr. 76, Bl. 991B.

AC 10 Piata Unirii - Piata Unirii, Nr. 3, BL 3.
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d) calcularea si incasarea penalizarilor conform sistemului aprobat de adunarile generale a asociatiilor
de proprietari sau chiriagi din condominii;

e) efectuarea platilor catre toti furnizorii astfel:

- functie de incasérile zilnice de la membrii asociatiilor de proprietari sau chiriasi, cotele de contributie
la cheltuielile lunare si restantele achitate de acestia se vor plati furnizorilor, la termenele stabilite Tn
contractele de furnizare sau 1n angajamentele de platd asumate in numele si pentru asociatii de cétre
reprezentantul lor legal, astfel incat, asociatiile sa nu fie grevate de eventuale penalitati sau cheltuieli
disproportionate privind comisioanele bancare, asigurand eficientd managementului financiar;

- functie de incasérile zilnice de la asociatiile de proprietari sau chiriasi, penalizarile achitate de acestia
se vor plati furnizorilor, la termenele stabilite in contractele de furnizare sau in angajamentele de plata
asumate in numele si pentru asociatii de catre reprezentantii legali, astfel incat asociatiile sa nu fie
grevate de cheltuieli disproportionate privind comisioanele bancare, asigurand eficienta
managementului financiar;

f) sesizarea comitetelor executiv in vederea somarii sau notificarii restantierilor si aplicarea procedurii
de recuperare a restantelor, cu penalizarile aferente;

g) actualizarea, cu avizul comitetului executiv, a fondului de rulment;

h) intocmirea si pastrarea evidentelor contabile si registrelor asociatiilor de proprietari sau chiriasi,
specifice managementului financiar, in limitele termenilor ;

i) controlul facturdrii corecte a consumurilor in functie de indexul contoarelor de bloc si al contoarelor
individuale.

j) realizarea, pentru taxele judiciare de timbru aferente cauzelor aflate pe rolul instantelor de judecata,
a taxelor de investire cu cereri a tribunalelor si curtilor de arbitraj judiciar, respectiv cele
aferente/presupuse de verificarile 1n registrele publice cadastrale, fiscale sau de evidenta a persoanelor,
de catre societatea TERMO-SERVICE S.A., in calitate de administrator al Asociatiilor de proprietari
sau chiriasi, a platilor, din contul Asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

Managementul de proprietate al condominiului

Proprietatea comund din cadrul condominiului are atributul specific de a nu putea fi
identificatd Tn mod precis pentru fiecare proprietar in parte, din acest motiv un rol foarte important
revine administratorului de condominiu pentru a asigura buna functionare a instalatiilor si suprafetelor
comune. In acest scop managemetul de proprietate trebuie sd urmareasca:

a) inventarierea tehnicd a constructiilor, Intocmind anual un proces-verbal de inventariere, care se
aduce la cunostinta reprezentantilor legali ai asociatiilor asociatiilor de proprietari sau chiriasi;

b) efectuarea de verificari, urmare a sesizarilor primite de la membrii asociatiilor de proprietari sau
chiriasi, in vederea inlaturdrii defectiunilor aparute la instalatiile aflate in folosintd comund si a
eliminarii pierderilor care determina cresterea nejustificata a cheltuielilor;

¢) ingtiintarea comitetului executiv pentru luarea masurilor necesare efectuarii, la timp si eficient, a
lucrarilor de intretinere si reparatii;

d) verificarea existentei contractelor de inchiriere intre asociatiile de proprietari sau chiriasi si
persoane fizice sau juridice, care folosesc spatii ori elemente din proprietatea comuna.

e) supravegherea executiei lucrarilor de reparatii si de Intretinere si participarea la receptia lor;

f) asigurarea cunoasterii si respectarii regulilor de locuit in condominii.

g) verificarea sau avizarea indexului contoarelor de retea in prezenta reprezentantului asociatiilor de
proprietari sau chiriasi si a reprezentantului furnizorului, precum si a indexului contoarelor
individuale;
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h) asigurarea efectudrii curdteniei precum si mentinerea acesteia la suprafetele comune, astfel:

- maturarea zilnica a casei scrii;

- spalarea saptimanala, cu apa si detergenti a casei scarii;

- alte servicii de curdtenie a spatiilor comune din imobil sau altd periodicitate a acestora se vor putea
asigura, numai la solicitarea asociatiilor de proprietari sau chiriasi si contra cost.

i) asigurarea curateniei 1n spatiile exterioare ale condominiilor, imediat limitrofe acestora, astfel:

- Ingrijirea spatiilor verzi prin taierea ierbii gi toaletarea gardului viu de doua ori pe an;

- curdtarea zdpezii de pe aleile si trotuarele aferente condominiilor atunci cand este cazul;

- alte servicii de curatenie in spatiile exterioare ale condominiilor sau altd periodicitate a acestora se
vor putea asigura, numai la solicitarea asociatiilor de proprietari sau chiriasi si contra cost.

Managementul juridic al condominiului

O altd componentd importanta a administrarii condominiilor este reprezentatd de managemetul
relatiilor juridice, acestea fiind atat intre membrii proprietari si asociatia ca formd de organizare
juridica, cat si intre asociatie si terti. Pentru unui management juridic care sa asigure functionarea in
legalitate a asociatiei trebuie indeplinite urmatoarele:

a) realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, avand particularitati speciale (persoane
juridice aflate in insolventa sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri succesorale neinitiate,
etc.);

b) optimizarea procedurilor interinstitutionale in scopul facilitarii accesului la informatii de interes
public utile in valorificarea drepturilor legislative ale asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

¢) consultarea registrelor publice de informatii cadastrale in vederea inscrierii de privilegii imobiliare
cu rang prioritar pentru debitorii aflati in proceduri executabile, In scopul garantérii creantelor
asociatiilor de proprietari sau chiriasi.

d) actiuni de promovare si apérare a intereselor asociatiilor de proprietari sau chiriasi administrate, a
Municipiului lasi in calitate de locator si a intereselor societatii.
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CAP. II CONDUCEREA SOCIETATII TERMO-SERVICE SA IASI

Societatea Termo-Service SA este administratd in sistem unitar de catre Consiliul de
Administratie. Membrii Consiliului de Administratie sunt numiti de cédtre Adunarea Generald a
Actionarilor si sunt selectati in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgentd a Guvernului nr.
109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice aprobata prin legea nr. 111/2016 ,
cu modificarile si completarile ulterioare si cu respectarea prevederilor H.G. nr. 722/2016 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 109/2011

Adunarea Generala a actionarilor societatii TERMO SERVICE SA, prin Hotararea nr. 10 din
data de 29 mai 2019, pornind de la prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului lasi nr. 210
din 24 mai 2019, a desemnat persoanele imputernicite sa reprezinte interesele Municipiului lasi in
cadrul Adunarii Generale a Actionarilor la SC TERMO-SERVICE SA lasi:

- Coman Ciprian-Andrei

- Catea Viorel

Avand in vedere prevederile art. 29 din O.U.G. nr. 109/2011, la data de 16.07.2019, Adunarea
Generala a Actionarilor, analizand rezultatul final al procedurii de selectie a membrilor Consiliului de
Administratie a numit pentru un mandat de 4 ani, un nou Consiliu de Administratie al Societ:tii
Termo-Service S.A. avand urmatoarea componenta:

- Alin Constantin Aivanoaei,

- Lefter Victor

- Barzu Kristian

- Vasile Tiron

In sedinta din data de 16.07.2019, Consiliul de Administratie nou format, a procedat la alegerea
presedintelui consiliului din randul membrilor neexecutivi prin procedura votului tuturor membrilor,
fiind desemnat presedinte al Consiliului de Administratie domnul Tiron Vasile.

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 16.07.2019 a fost numit in functia de director
general interimar incepand cu data de 17.07.2019, pentru un mandat de 4 luni, pand la finalizarea
procedurii de recrutare si selectie, dl. Aivinoaei Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului
de Administratie.

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 17.10.2019, Consiliul de Administratie a luat
act de finalizarea procedurii de recrutare si selectie astfel ca a numit in functia de director general
incepand cu data de 17.10.2019, pentru un mandat de 4 ani, panad la 17.07.2023, pe dl. Aivinoaei
Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de Administratie.

In cadrul Consiliului de Administratie a fost constituit Comitetul de Nominalizare si Remunerare
si Comitetul de Audit.

In sedinta din data de 19 decembrie 2019, Adunarea Generald a Actionarilor in baza Raportului
final nr. 127588/22.11.2019, privind procedura de selectie a membrilor Consiliului de Administratie,
aprobat de Municipiul lasi (in sensul completarii componentei actuale a ultimei pozitii de membru
existente vacantd), a numit in calitate de membru in cadrul Consiliului de Admnistratie, pe dna.
Dominte Ema-Maria.
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CAP.VI. INDICATORI CHEIE DE PERFORMANTA
catorii cheie de performanta, anexa la contractul de mandat, incheiat cu directorul societatii pentru
trim. II al anului 2021, se prezintd astfel:

Indi-

Nr. Titlu Formula de calcul Pondere | Planificat | Realizat
crt
datoriitotale
1 | Grad de indatorare capitaluri proprii 15% <38 33,06
active curente — stocuri
2 | Rata lichiditatii imediate datorii curente 10 % >1 3,53
Reali il .. | venituri propriirealizate =
3 ealizarea  veniturilor  proprii — - 10 % > 100 0.96
previzute in BVC venituri propriibugetate 0 )
. total datorii t.scurt
Perioada de rambursare a - — 365
* | datoriilor cifrade afaceri 15% =60 28,77
cifrade afaceri
5 Productivitatea muncii nr.mediu angajati 10% >40 31,60
. Optimizarea activitétilor nr.interventiirez . 100 0% 75 96
ing ii " -k 1 > 51
secundare (echipa reparatii) total interventii 0 >
Numarul de reclamatii scrise Rjust
7 |Justificate  rezolvate  (Rjw), Nr .reclamatii 10 % > 87 91,67
raportat la numarul total de
reclamatii
Raportarea indicatorilor de | Raportarea semestriald a situatiei
performanta ai Consiliului de | indicatorilor de performanta
8 Administratie ﬁnanf:{arl si neﬁnanlegrl ai 59 sem/ anual 100
Consiliului de Administratie si
transmiterea catre structura de
guvernanta
Informare publica Publicarea pe pagina web a
societatii a: Hotararilor AGA,
9 Rapoa}*telor CA,, Sltua;nlor' 10 % sem/ anual 100
financiare anuale si raportarile
contabile semestriale, Raportului
anual de audit extern.
Aprobarea rapoartelor Consiliului | Raport semestrial privind
in AGA si prezentarea lor | activitatea de administrare conform
structurii de guvernanta art.55 alin.(1); Raport anual
10 privind activitatea intreprinderilor 50, sem/ anual 100

publice conform art.56; Raport
anual al CNR privind remuneratia
CA si directorului conf art.55.

12
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1. Gradul de indatorare: in contextul realizarii activitatii societdtii se urmareste asigurarea unui
echilibru cu privire la gradul de indatorare.
- Obiectiv: <38

datoriitotale
capitaluriproprii

100

- Formula indicator
- Sursa informatiilor: bilant, balanta lunara

Starea de sanatate financiara a unei companii este reflectata si de gradul sau de indatorare.
Acesta se determina ca raport intre datoriile totale si activele totale, aratand in ce masura societatea se
sprijind pe bani imprumutati. In general, se considera cd un grad de indatorare mai mic de 60% este
foarte bun si reflecta un echilibru pe termen lung intre sursele interne si cele externe de finantare. Un
nivel peste 80% aratd o dependenta ridicata fata de credite. Gradul de indatorare nu arata capacitatea
reald a companiei de a-si plati datoriile ci doar nivelul de risc asumat fata de creditori.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestrului I1 2021 este de 1,15.

2. Rata lichiditatii imediate
- Obiectiv >1

active curente —stocuri
datorii curente

- Formula de calcul
- Sursa informatiilor: bilant, balanta lunara
efectivd a societatii de a face fatd imediat achitérii unor obligatii; acest indicator nu ia in considerare
stocurile.

La sfarsitul trimestrului II 2021, indicatorul privind rata lichiditatii este calculat la nivelul de
3,53 fata de cel programat, ceea ce arata cé societatea face fata ahitarii unor obligatii.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestrului I1 2021 este de 3,53

3. Realizarea veniturilor proprii prevazute in BV C
- Obiectiv > 100

venituri proprii realizate «100
| Vvenituri propriibugetate

- Formula de calcu
- Sursa informatiilor: Bugetul de venituri si cheltuieli, bilant, balanta lunara

Realizarea veniturilor proprii previazute in BVC este un indicator de verificare a
performantelor finaciare ale societatii. Cu cat acest indicator are o valoare absolutd mai mare, cu atat
societatea este mai rentabila.

La sfarsitul trimestrului II 2021, indicatorul privind realizarea veniturilor proprii prevazute in
BVC este calculat la nivelul de 120% fata de cel programat, ceea ce arata ca societatea este rentabila.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul trimestruluii 11 2021 este de 0,96.

4. Perioada de rambursare a datoriilor
- Obiectiv < 55

total datorii t.scurt .

365
cifrade afaceri

- Formula de calcul
- Sursa informatiilor: bilant, balanta lunara
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proportie de 95 % fata de programatul de 76%.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul lunii iunie 2021 este de 1,26.

7. Numdarul de reclamatii scrise justificate rezolvate, raportat la numdarul total de reclamatii
- Obiectiv > 88

Rjust
-Formula calcul NT -reclamatii
- Sursa informatii: toate compartimentele societatii
Din datele puse la dispozitie de Serviciul Resurse Umane, care a centralizat pentru trimestrul 1I al
anului 2021 reclamatiile primite si modalitatea de raspuns la acestea, reiese faptul ca in perioada
analizatd au fost un numar de 186 reclamatii, din care reclamatii justificate au fost in numar de 422
reclamatii, ceea ce arata realizarea in proportie de 91,71% fata de programatul de 88%.
Gradul de indeplinire al acestui indicator la sfarsitul lunii iunie 2021 este de 1,04.

8. Raportarea indicatorilor de performanta ai Consiliului de Administratie: monitorizarea
calendarului raportarilor pentru incadrare in termen

- Obiectiv: incadrarea in termenele legale de raportare a Indicatorilor Cheie de Performanta
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