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TERMO SERVICE

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

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A, persoana juridica romana, cu capital social detinut
integral de Municipiul Iasi, 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 RA.TERMOFICARE lasi, in baza prevederilor Legii nr. 15/1990, privind reorganizarea
unitatilor economice de stat ca regii autonome si societati comerciale, prevederilor Ordonantei de
urgenta 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 publicd si regimul juridic al acesteia.

Societatea TERMO-SERVICE TASI 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 baza de tarife sau contract (cod CAEN 6832)

Societatea TERMO-SERVICE IASI S.A. 1si defdsoara activitatea de prestare de servicii de
administrare a condominiului unitatii 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.

Activitatea de administrare imobile este activitatea principala a societatii, activitate care are
in componenta 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.

Activitdtile 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, lucrdri interioare de zugraveli, confectii metalice, lucrdri de vopsitorie, sigilari aparate
individuale de masura, lucrari de reparatii fatade, corectii de vegetatie, montat timplarie 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
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d) facilitarea cunoasterii si respectarii, de catre membrii ai condominiilor, a regulilor cu privire la
proprietatea comuna;
e) gestionarea, 1n raport de competente, a modului de Indeplinire a obligatiilor cetdtenesti ce revin
proprietarilor in raport cu autoritatile publice.

Prin Hotédrarea Consiliului Local lasi nr. 165/23.06.2021 a fost aprobat contractul de
asociere intre UAT Municipiul lasi si Termo-Service S.A. avand unic actionar autoritatea locala
pentru asigurarea managementului serviciului public de alimentare cu energie termica — productie,
transport, distributie si furnizare in municipiul lasi pe o durata tranzitorie, pana la incheierea unui
contract de delegare a gestiunii Serviciului Public cu un nou operator.

Obiectul contractului il constituie conlucrarea intre asociati in vederea asigurarii managementului
serviciului public de alimentare cu energie termica - productie, transport, distributie si furnizare in
municipiul [asi pe o duratd tranzitorie, pana la incheierea unui contract de delegare a gestiunii
Serviciului Public cu un nou operator.

Contractul cuprinde urmatoarele servicii de management necesare desfasurdrii activitatilor:

- managementul activitdtii de producere, transport, distributie si furnizare a energiei termice;

- managementul activitdtii de mentenanta a sistemului;

- managementul activitdtii de reparatii a sistemului;

- managementul activitatii de resurse umane;

- managementul activitatii de facturare si incasare;

- managementul activitatii de relatii cu clientii,

- managementul activitétii economico-financiare;

- managementul activitatii legate de protectia mediului;

- managementul activitatii legate de sanatate si securitate Tn munca;

- finantarea fara adaosuri comerciale a activitatilor enumerate mai sus, daca este cazul;

- managementul activitatii de servicii asistentd, consultantd si reprezentare in justitic necesare
pentru recuperarea debitelor reprezentand facturi neachitate pentru serviciile de furnizare /productie
/distribuirea energiei termice/electrice, precum si pentru recuperarea oricaror alte sume rezultate
din prestareaserviciilor de management aferente intervalului contractului, calitatea procesual activa

apartinand Asociatului-Operator.
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CAP. I1 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 Generala a
Actionarilor si sunt selectati in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.
109/2011 privind guvernanta corporativa a Intreprinderilor publice aprobata prin Legea nr.
111/2016, cu modificarile si completdrile 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 Generald a actionarilor societatiit 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 s reprezinte interesele Municipiului
lasi in cadrul Adunarii Generale a Actionarilor la SC TERMO-SERVICE SA Iasi:

- 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
Societatii Termo-Service S.A. avand urméatoarea componenta:

- Alin Constantin Aivanoaei,

- Lefter Victor

- Barzu Kristian

- Vasile Tiron

In sedinta din data de 16.07.2019, Consiliul de Administratie, 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, s-a numit in functia de director
general interimar incepand cu data de 17.07.2019, pana la finalizarea procedurii de recrutare si
selectie, dl. Aivanoaei Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de Administratie.

In sedinta Consiliului de Administratie din data de 17.10.2019, Consiliul de Administratie
numit in functia de director general incepand cu data de 17.10.2019, pentru un mandat de 4 ani,
pana la 17.07.2023, pe dl. Aivanoaei Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de

Administratie.
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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 Generala 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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1.1. Cheltuieli privind stocurile:

- cheltuieli cu materialele consumabile =281.923 lei
- cheltuieli cu energia si apa = 30.829 lei
- cheltuieli privind materialele de natura obiectelor de inventar = 4.870 lei

1.2. Cheltuieli privind serviciile executate de terti:

- cheltuieli cu intretinerea si reparatii = 350 lei
- cheltuieli privind chiriile = 49.735 lei
- prime de asigurare = 6.037 lei

1.3. Cheltuieli cu alte servicii executate de terti = 335.549 lei

2. Cheltuieli cu impozite si taxe = 10.396 lei
3. Cheltuieli cu personalul = 11.342.765 lei
4. Alte cheltuieli de exploatare = -253.859 lei

Alte Informatii:

1. Riscul de piatd: Temo-Service nu este singura societate care are astfel de activitate in orasul lasi,

isi desfagsoard activitatea intr-un cadru concurential, fapt care impune imbundtétirea continud a
calitatii serviciilor.

Acest tip de risc cuprinde :

1.1 Riscul valutar: societatea este expusa fluctuatiilor de curs valutar, dar nu semnificativ avand in
vedere ca unitatea, la data de 31.03.2023, nu are imprumuturi a caror decontare sa se faca in functie
de schimbul valutar al monedei euro.

1.2. Riscul ratei dobanzii la valoarea justd: prezent si in ceea ce priveste plasamentele pe termen
scurt in instrumente financiare cum sunt depozitele bancare, insa in general acestea sunt limitate la
scadente scurte.

1.3 Riscul de pret: cresterea pretului la combustibil, piese de schimb (ex. anvelope) ar putea afecta

activitatea societatii.

2. Riscul de credit: societatea este expusd riscului de credit aferent creantelor, adica riscul
inregistrarii de pierderi sau nerealizarii incasarilor estimate ca urmare a neindeplinirii de catre
clienti a obligatiilor contractuale (de platd). Societatea nu are credite pe termen lung sau contracte
de leasing financiar.

3. Riscul de lichiditate: indicatorii de lichiditate sunt constanti, societatea isi poate onora datoriile
curente.

4. Riscul de rata a dobanzii la fluxul de trezorerie: la 31.03.2023 societatea a inregistrat o trezorerie

pozitiva. Fluxurile de trezorerie pot fi afectate si de cresterea cursului euro avand in vedere
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contractele comerciale si de neincasarea creantelor de la clienti. Societatea nu a apelat la credite

bancare.

5. Dezvoltarea previzibila a societatii: principiul continuitdtii activitatii este asigurat asa cum

rezulta din bugetul de venituri si cheltuieli pe anul 2023.

6. Activitatea in domeniul cercetdrii si dezvoltarii:unitatea nu are in derulare proiecte in domeniul

cercetarii si dezvoltarii.

7. Actiuni proprii

- achizitionate pina la 31.03.2023 - 0
- instrdinate pina la 31.03.2023 -0

8. Filiale: societatea nu are filiale.

La nivelul societatii contabilitatea este tinuta la zi, avand la baza documente justificative
tipizate. Balanta de verificare contine datele preluate din conturile sintetice, iar balanta sintetica
concorda cu cea analitica. Situatiile financiare (bilantul contabil si contul de profit si pierdere) la
31.03.2023 s-au intocmit pe baza balantei centralizate de verificare in conformitate cu prevederile
Legii contabilitatii nr. 82/1991 republicatda, OMFP 1802/2014 pentru aprobarea reglementarilor
contabile conforme cu directivele europene, cu modificarile si completérile ulterioare si a OMFP nr.
3781/2019 privind principalele aspecte legate de Intocmirea si depunerea situatiilor financiare
anuale si a raportarilor contabile anuale ale operatorilor economici la unitatile teritoriale ale

Ministerului Finantelor Publice.
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CAP. IV ACTIVITATI OPERATIONALE

4.1 Activitati operationale Divizia Administrare:

Activitatea de prestare de servicii de administrare a condominiului unitatii locative comune
are Tn componentd administrarea financiara, tehnica si juridica, urmarindu-se astfel:
a) prestarea serviciilor generale de administrare a condominiilor intr-o manierd dedicata, in sensul
depunerii eforturilor rezonabile pentru asigurarea calitatii optime a acestora, in limitele si conditiile
de calitate, legalitate, inclusiv de securitate a muncii.
b) gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti;
¢) efectuarea formalitatilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii de utilitati si servicii;
d) facilitarea cunoasterii si respectarii, de catre membrii ai condominiilor, a regulilor cu privire la
proprietatea comuna;
e) gestionarea, 1n raport de competente, a modului de Indeplinire a obligatiilor cetdtenesti ce revin
proprietarilor in raport cu autoritatile publice.

4. 1.1 Managementul financiar al condominiului
Buna functionare a Asociatiei de Proprietari este conditionatd de un management financiar
performant si in conformitate cu prevederile legale in vigoare, astfel ca s-a urmarit indeplinirea
urmatoarelor functiuni:
a) gestionarea bunurilor si fondurilor banesti, conform OMFP 3103/2017 privind aprobarea
Reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial;
b) intocmirea listelor lunare de plata, privind cheltuielile de intretinere ale condominiilor;
¢) incasarea, 1n locuri specifice, a cotelor de contributie a proprietarilor/chiriasilor, la cheltuielile
curente ale condominiilor;
d) calcularea si incasarea penalizarilor conform sistemului aprobat de adunirile generale a
asociatiilor de proprietari sau chiriasi din condominii,
e) efectuarea platilor catre toti furnizorii astfel:
- in functie de Incasarile 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 in contractele de furnizare sau In angajamentele de plata asumate in numele si
pentru asociatii de catre reprezentantul lor legal, astfel incat, asociatiile sa nu fie grevate de
eventuale penalitati sau cheltuieli disproportionate privind comisioanele bancare, asigurand
eficientd managementului financiar;
- In functie de incasarile 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

10
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Lucrari realizate pe baza de contract
Lucrarile de reparatii pentru zonele aferente proprietatii comune executate de catre
formatiile de lucru ale societdtii, 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 atat la asociatii aflate Tn administrare cat si la institutii sau asociatii

care nu sunt administrate de Termo-Service S.A.

Lucrari Sectia Intretinere Reparatii

250 225
200
S
S 150
% H Row 4
= 100
=)
Z
50
0
1 2 3
lanuarie 2023 Februarie 2023 Martie 2023

4.1.3 Managementul juridic al condominiului
O altda componentd importantd a administrarii condominiilor este reprezentatd de
managemetul relatiilor juridice, acestea fiind atat intre membrii proprietari si asociatia ca forma de
organizare juridicd, cat si intre asociatie si terti. Conducerea societdtii este permanent preocupata de
sensibilizarea catre plata serviciilor si aducerea cu plata la zi a unui numar cat mai mare de clienti.
Activitatea juridica a societatii, in anul 2023 s-a concretizat in:
o realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, avand particularitati speciale
(persoane juridice aflate 1n insolventd sau radiate, persoane fizice decedate si cu proceduri
succesorale neinitiate, etc.);
o optimizarea procedurilor interinstitutionale in scopul facilitarii accesului la informatii de
interes public utile in valorificarea drepturilor legislative ale asociatiilor.
o 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;

13
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11 12

B. Identificare pierderi masice pe apa calda de consum si pierderi masice pe incalzire;

C. Lucriri la terti: Contract de Mentenanta la: Sp. Sf. Spiridon MT1, Sp. Sf. Spiridon MT2, Sp.
St. Spiridon MT3, Sp. Sf. Spiridon MT4, Sp. Sf. Spiridon MT5, Sp. Sf. Spiridon MT6, Sp. Sf.
Spiridon MT7, Sp. Sf. Spiridon MTS, Sp. Sf. Parascheva MT6, Sp. Sf. Parascheva MT7, MT Sp.
Pneumoftiziologie, MT Spital CF, PT Policlinica Sf. Spiridon, MT Poitiers Towers bl. C8, MT
Camin Politehnica T25. Racordare instalatie de incalzire, apa calda de consum EUROMEDICAL
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