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 central, trei ateliere de lucru și respectiv nouăsprezece puncte de încasare, distribuite în toate

 zonele municipiului încercând în acest fel să fie cât mai aproape de clienţii săi:

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

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

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

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

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

AC 07 + 08 Nicolina - Str. Egalităţii, Nr. 7, Bl. 827, Parter. 

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

AC 10 Piața Unirii - Piaţa Unirii, Nr. 3, Bl. 3. 

AC 11 Bularga - Str. Butnari, Nr. 5, PT 6 Bularga.

AC 12 + 13 Dacia - Str. Sucidava, Nr. 1, Parter.

AC 14 Alexandru cel Bun - Piaţa Voievozilor, Nr. 21 A.

AC 15 Podu Roş - Aleea Decebal, Nr. 5, Bl. B3, Parter.

AC 17 + 18 Tătăraşi - Str. Vasile Lupu, Nr. 128-130, PT 17 Tătăraşi

Atelier Secția Întreținere Reparații Nicolina - Str. Sălciilor, Nr. 18, PT 2 Nicolina.

Atelier Secția Întreținere Reparații Metalurgie - Str. Parcului, Nr. 12, PT 28 Ciurchi. 

Atelier Secția Întreținere Reparații  Bularga - Str. Butnari, Nr. 3, PT 6 Bularga.

1.3 Capitalul social al Societății TERMO-SERVICE IAŞI S.A. este deţinut în proporţie de 100%

de Municipiul Iaşi care are calitate de acţionar unic.

Acționar Număr acțiuni Valoare acțiune Valoare cap social din care vărsat

Municipiul Iaşi 10.958,00 lei 10,68 lei 116.987,97 lei 116.987,97 lei

1.4 Descrierea atribuțiilor SC Termo-Service SA Iași

Identificarea necesităţilor clienţilor noştri şi rezolvarea lor în cel mai scurt timp este garantată de

eforturile susţinute ale conducerii societăţii şi salariaților, eforturi care au scopul de menţinere a

stabilităţii economice a societăţii şi menţinerea poziţiei de lider de profil.

Activitatea de prestare de servicii de administrare a condominiului unității locative comune

are în componență administrarea financiară, tehnică şi juridică, urmărindu-se astfel:

a) prestarea serviciilor generale de administrare a condominiilor într-o manieră dedicată, în sensul

depunerii eforturilor rezonabile pentru asigurarea calității optime a acestora, în limitele și condițiile

de calitate, legalitate, inclusiv de securitate a muncii.

b) gestionarea bunurilor materiale şi a fondurilor bănești;

c) efectuarea formalităţilor necesare în angajarea contractelor cu furnizorii de utilități și servicii;
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angajamentele de plată asumate în numele și pentru asociații de către reprezentanții legali, astfel

încât  asociațiile  să  nu  fie  grevate  de  cheltuieli  disproporționate  privind  comisioanele  bancare,

asigurând eficiența managementului financiar;

f)  sesizarea  comitetelor  executiv  în  vederea  somării  sau  notificării  restanțierilor  și  aplicarea

procedurii de recuperare a restanțelor, cu penalizările aferente;

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

h) întocmirea și păstrarea evidențelor contabile și registrelor asociațiilor de proprietari sau chiriași,

specifice managementului financiar, în limitele termenilor ; 

i)  controlul  facturării  corecte  a  consumurilor  în  funcție  de  indexul  contoarelor  de  bloc  și  al

contoarelor individuale.

j)  realizarea,  pentru  taxele  judiciare  de  timbru  aferente  cauzelor  aflate  pe  rolul  instanțelor  de

judecată, a taxelor de investire cu cereri a tribunalelor și curților de arbitraj judiciar, respectiv cele

aferente/presupuse  de  verificările  în  registrele  publice  cadastrale,  fiscale  sau  de  evidență  a

persoanelor, de către societatea TERMO-SERVICE S.A., în calitate de administrator al Asociațiilor

de proprietari sau chiriași, a plăților, din contul Asociațiilor de proprietari sau chiriași.  

Activitatea de administrare condominii la sfârșitul trimestrului IV 2022 se concretizează astfel:

Nr.crt.
Asociații prorietari/

locatari
Număr

contracte
Facturat

(lei)
Încasat

(lei)

1
Servicii de

Administrare
524 2033466,99 1298014,29

2
Servicii de
Curățenie

488 1484220,5 955391,14

4.1.2 Managementul de proprietate al condominiului 

Proprietatea  comună  din  cadrul  condominiului  are  atributul  specific  de  a  nu  putea  fi

identificată în mod precis pentru fiecare proprietar în parte, din acest motiv un rol foarte important

revine  administratorului  de  condominiu  pentru  a  asigura  buna  funcționare  a  instalațiilor  și

suprafețelor comune. În acest scop managemetul de proprietate trebuie să urmărească:

a) inventarierea tehnică a construcțiilor, întocmind anual un proces-verbal de inventariere, care se

aduce la cunoștința reprezentanților legali ai  asociațiilor de proprietari sau chiriași;

b) efectuarea de verificări, urmare a sesizărilor primite de la membrii asociaţiilor de proprietari sau

chiriași, în vederea înlăturării defecțiunilor apărute la instalațiile aflate în folosință comună și a

eliminării pierderilor care determină creșterea nejustificată a cheltuielilor;

c) înștiințarea comitetului executiv pentru luarea măsurilor necesare efectuării, la timp și eficient, a

lucrărilor de întreținere și reparații;
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d)  verificarea  existenței  contractelor  de  închiriere  între  asociațiile  de proprietari  sau chiriași  și

persoane fizice sau juridice, care folosesc spații ori elemente din proprietatea comună.

e) supravegherea execuției lucrărilor de reparații și de întreținere și participarea la recepția lor;

f) asigurarea cunoașterii și respectării regulilor de locuit în condominii. 

g) verificarea sau avizarea indexului contoarelor de rețea în prezența reprezentantului asociațiilor

de  proprietari  sau chiriași  și  a  reprezentantului  furnizorului,  precum și  a  indexului  contoarelor

individuale;

h) asigurarea efectuării curățeniei precum și menținerea acesteia la suprafețele comune, astfel:

- măturarea zilnică a casei scării;

- spălarea săptămânală, cu apă și detergenți a casei scării;

- alte servicii de curățenie a spațiilor comune din imobil sau altă periodicitate a acestora se

vor putea asigura, numai la solicitarea asociațiilor de proprietari sau chiriași și contra cost.

i) asigurarea curățeniei în spațiile exterioare ale condominiilor, imediat limitrofe acestora, astfel:

- îngrijirea spațiilor verzi prin tăierea ierbii și toaletarea gardului viu de două ori pe an;

- curățarea zăpezii de pe aleile și trotuarele aferente condominiilor atunci când este cazul;

- alte servicii de curățenie în spaţiile exterioare ale condominiilor sau altă periodicitate a

acestora se vor putea asigura, numai la solicitarea asociațiilor de proprietari sau chiriași  și contra

cost.

Activitatea Secţiei de Întreţinere şi Reparaţii a fost axată pe următoarele direcţii:

Întocmirea  fişelor  tehnice,  care  înregistrează  starea  tehnică  a  condominiilor,  precum  și

recomandările  care  se  impun  privind  întreținerea  și  repararea  instalațiilor  comune  și  părților

comune. Au fost întocmite fişe tehnice pentru toate asociaţiile de proprietari aflate în administrare,

aspectele  constatate  în  teren  fiind  aduse  la  cunoştinţa  reprezentanţilor  legali  ai  asociaţiilor  de

proprietari  pentru  a  lua  decizii  în  adunarea  generală  prinvind  întreținerea  și  reparararea  părții

comune a imobilelor în care locuiesc.

Pe parcursul trimestrului IV 2022, valoarea lucrărilor de întreţinere şi reparaţii, se prezintă astfel:

Lucrări Întreținere Reparații Număr lucrări
Facturat
(lei)

Încasat
(lei)

Lucrări la asociații administrate 372 188747,99 128695,44
Lucrări la terți 4 52420,76 4702,51

Intervenţii rapide pentru remedierea defecţiunilor semnalate de către clienţi.

Societatea asigură un serviciu de preluare permanentă a sesizărilor printr-un dispecerat non-

stop  și  o  formație  de  intervenții  la  dispoziţia  clienţilor  pentru  avariile  la  instalaţiile  comune

intervenindu-se în cel mai scurt timp pentru limitarea pagubelor.
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Lucrări realizate pe bază de contract 

Lucrările  de  reparaţii  pentru  zonele  aferente  proprietăţii  comune  executate  de  către

formaţiile  de  lucru  ale  societăţii,  pe  baza  devizelor  estimative  solicitate  şi  acceptate  de  către

membrii asociaţiilor de proprietari, includ reparaţii ale: instalaţiilor de alimentare cu apă rece şi apă

caldă,  instalaţiilor menajere,  instalaţiilor de încălzire,  instalaţiilor electrice,  lucrări  de igienizare

subsol, zugrăveli casa scării, hidroizolaţii şi confecţii metalice.

Aceste lucrări au fost executate atât la asociații aflate în administrare cât şi la instituţii sau asociaţii

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

La sfârșitul 2022, valoarea lucrărilor de întreţinere şi reparaţii, se prezintă după cum urmează:

Lucrări Întreținere Reparații Nr lucrări
Facturat

(lei)
Încasat

(lei)

Lucrări la asociații administrate 1582 700.383,04 640.367,10

Lucrări la terți 4  52.420,76 4.702,51

  4.1.3 Managementul juridic al condominiului

O  altă  componentă  importantă  a  administrării  condominiilor  este  reprezentată  de

managemetul relațiilor juridice, acestea fiind atât între membrii proprietari și asociația ca formă de

organizare juridică, cât și între asociație și terți. Conducerea societății este permanent preocupată

de sensibilizarea către plata serviciilor și aducerea cu plată la zi a unui număr cât mai mare de

clienți. 

Activitatea juridică a societății, în anul 2022 s-a concretizat în: 

� realizarea analizelor de risc juridico-economic a debitorilor, având particularități speciale

(persoane  juridice  aflate  în  insolvență  sau  radiate,  persoane  fizice  decedate  și  cu  proceduri

succesorale neinițiate, etc.); 

� optimizarea procedurilor interinstituționale în scopul facilitării  accesului  la informații de

interes public utile în valorificarea drepturilor legislative ale asociațiilor. 
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� consultarea  registrelor  publice de informații  cadastrale  în vederea înscrierii  de privilegii

imobiliare cu rang prioritar pentru debitorii aflați în proceduri  executabile,  în scopul  garantării

creanțelor asociațiilor;

� în  acțiuni  de  promovare  și  apărare  a  intereselor  asociațiilor  de  locatari/proprietari

administrate, a Municipiului Iași în calitate de locator și a intereselor societății.

Pe  parcursul  trimestrului  IV 2022,  au  fost  intocmite  și  transmise  458 notificări  de  plată

debitorilor, s-au promovat împotriva acestora 78 acțiuni în instanță, au fost depuse un număr de 24

de cereri de executare, au fost încheiate 2 convenții de plată.

În anul 2022 au fost intocmite și transmise 1282 notificări de plată debitorilor asociatiilor de

proprietari/locatari administrate, s-au promovat împotriva acestora 307 acțiuni în instanță, au fost

depuse un număr de 147 de cereri de executare, au fost depuse 12 privilegii imobiliare și au fost

încheiate 13 convenții de plată.

Activitatea privind recuperarea restanţelor prin instanţele judecătoreşti  s-a concretizat astfel: 

2022 Restanţe solicitate
în instanță

Penalităţi solicitate
în instanță

Restanţe solicitate
către executori

Penalităţi solicitate către
executori

trim. IV 219.427,70 872.294,15 61.901,70 48.688,94

Total an 1.796.727,48 2.412.946,72 499.938,48 427.423,95

4.2 Activități operaționale Divizia Termoficare:

Prin  Hotărârea  Consiliului  Local  Iași  nr.  165/23.06.2021  a  fost  aprobat  contractul  de

asociere între UAT Municipiul Iași și Termo-Service S.A. având unic acționar autoritatea locală

pentru asigurarea managementului serviciului public de alimentare cu energie termică – producție,

transport, distribuție și furnizare în municipiul Iașii pe o durată tranzitorie, până la încheierea unui

contract de delegare a gestiunii Serviciului Public cu un nou operator.

Obiectul contractului il constituie conlucrarea intre asociati in vederea asigurării managementului

serviciului public de alimentare cu energie termică - producție, transport, distribuție și furnizare în

municipiul  Iasi pe o durată tranzitorie,  până la încheierea unui contract  de delegare a gestiunii

Serviciului Public cu un nou operator.

Contractul cuprinde următoarele servicii de management necesare desfăsurării activitătilor:

- managementul activității de producere, transport, distribuție și furnizare a energiei termice;

- managementul activității de mentenanță a sistemului;

- managementul activității de reparații a sistemului;

- managementul activității de resurse umane;

- managementul activității de facturare și încasare;

- managementul activității de relații cu clienții;
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depistarea pierderilor și a problemelor apărute, evacuare apă din cămine, manevre de oprire, golire,

modificare scheme de funcționare, revenirea la schema normala, vizualizare trasee noi;

Exploatare Producție CET 1 și CET 2:

• Activitatea în cadrul compartimentului Exploatare Productie  a avut ca direcții principale:

- Producerea si distributia de energie termica pentru asigurare apa calda menajera in sistemul

de termoficare urbana a municipiului Iasi.

- Producerea  si  distributia  de  energie  termica  pentru  asigurare  încălzire  in  sistemul  de

termoficare urbana a municipiului Iasi.

- Producere de energie electrica pe motorul termic 4,4 MW.

- Efectuarea  manevrelor  operative  pentru  functionarea in  conditii  de  siguranta  si  potrivit

regimului de lucru al instalatiei termomecanice si electrice din zona  de deservire.

- Executia masurilor tehnice si organizatorice pentru preintimpinarea manevrelor gresite si a

avariilor astfel incat procesul de productie sa se desfasoare continuu si in siguranta.

•     Activitățile specifice compartimentului Exploatare Producție CET 1:  

a. Producere energie electrica pe motorul termic;

b. Producere energie termica pentru asigurare incalzire si apa calda menajera;

2022

ore
functie

MT

Energie
electrica

produsa MT

Energie
termica

produsa MT
Consum gaz natural MT Eficienta MT

ore MWh Gcal Nmc MWPCS %

Total an 6712 28729 23753 6767756 72238 86,0

2022

ore functie
CAF1+3

Energie
termică CAF

Consum gaz CAF
Eficienta

CAF

ore Gcal Nmc MWPCS %

Total an 5488 115272 14753058 158561 91,9

c. Lucrari de mentenanta corectiva:reparatie Pompa retea termoficare treapta a II-a nr. 2, montare

motor + centrare pompa PSI nr. 3 cuva TRc nr.1

d. Manevre operative deosebite : pornire sezon incalzire sistem termoficare urbană, pornire CAF3

si oprire in rezerva a CAF1, pornire din rezerva a motorului termic.

• asigurarea continuității activităților de întreținere și mentenanță a Centralei 

• întocmirea  Fișei  tehnice  pentru  achiziție  huilă  energetică  și  participarea  la  procedurile  de

achiziție, inclusiv la partea de negociere.

• realizarea lucrărilor și manevrelor pentru pregătirea instalațiilor pentru pornire.

• urmărirea  functionării instalațiilor  cu  impunerea  unor  măsuri  corective  pentru  eliminarea
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neconformităților  (pierderi  apă  și  abur,  reglaje  ardere,  reparații  accidentale  pentru  evitarea

situațiilor de avarie), de asemenea validarea programului de funcționare pe baza analizei privind

disponibilitatea instalațiilor de producere și necesarul de energie termică.

• identificarea și stabilirea priorităților zilnice pentru intrare în reparație a echipamentelor defecte,

precum și găsirea de soluții tehnice pentru aducerea cât mai rapidă în exploatare a echipamentelor

indisponibile.

•     Activitățile specifice compartimentului Exploatare Producție CET 1:  

a. Producerea de energie electrică în cogenerare de înaltă eficiență care beneficiază de bonus și

furnizarea de energie termică către populație conform programului de funcționare,

2022

ore functie
MT

Energie electrica
produsa MT

Energie termica
produsa MT

Consum gaz natural MT

ore MWh Gcal Nmc MWPCS

Total an 6712 28729 23753 6767756 72238

b. Producere energie termica pentru asigurare incalzire si apa calda menajera;

2022

ore functie
CAF1+3

Energie termica
CAF

Consum gaz CAF Eficienta CAF

ore Gcal Nmc MWPCS %

Total an 5488 115272 14753058 158561 91,9

c. Lucrări  reparații  corective și preventive pentru asigurarea funcționării instalațiilor  în vederea

eliminării neconformităților  (pierderi  apă  și  abur,  reglaje  ardere,  reparații  accidentale  pentru

evitarea situațiilor de avarie), etc.

4.2.2 Activitati de consultanţă și asistență juridică:

� a fost  asigurată viza corespondentă cu privire la îndeplinirea cerințelor  de legalitate asupra

formei referatelor ori altor înscrisuri asimilabile compartimentului de specialitate al Termo-Service

S.A., contracte, adrese supuse aprobării Operatorului- UAT Municipiul Iași;

� a fost asigurat suportul juridic permanent celorlalte departamente din divizia de termoficare;

� s-a procedat la studierea actelor normative primite, în privința aplicării/impactului în activitatea

diviziei de termoficare și informarea persoanelor din conducere;

� au fost realizate puncte de vedere privind natura unor raporturi juridice specifice serviciilor

furnizate  și  coresponsentul  lor  normativ,  corespondență  cu  caracter  administrativ  în  raport  de

diferitele instituții ale statului și privați, precum și direct sau prin parteneri, inițierea și susținerea
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Cu toate acestea, în perioada de referinţă reiese o productivitate a muncii de  85,88 mii lei/angajat.

An
Număr

salariați
Cifra de afaceri (lei)

Productivitate mii

lei/salariat/perioadă

2021 499 11.832.646,00 23,71

2022 537 43.453.000,00 85,88

În  anul  2022  numărul  mediu  de  salariaţi  a  fost  de  537,  iar  cheltuielile  cu  salariile,

bonificaţiile,  bonsurile  acordate  salariaţilor  şi  asigurări  sociale  au  fost  în  această  perioadă,  în

valoare de 32.598.853,00 lei.

An
Cheltuieli

salariale (lei)
Venituri totale (lei)

Ponderea
cheltuielilor

salariale în total
venituri

Număr mediu
salariați

2020 8.693.205,35 11.977.134,63 72,82 175

2021 17.761.765,00 21.157.012,00 83,95 499

2022 32.598.853,00 44.023.072,00 74,05 537

La nivelul societății au fost distribuite materiale de protecție salariaților, s-au luat măsuri

pentru respectarea normelor de igienă și dezinfectare pentru a preintâmpina infectarea, s-au luat

masuri specifice privind interacțiunea între salariați și între salariati și colaboratori, s-au luat masuri

privind limitarea intrărilor in incinta societatii cu respectarea programărilor cât și a normelor de

igienă. 

In perioada raportată S.C. Termo-Service SA si-a achitat întotdeauna la termen obligaţiile

fata de bugetul statului (impozit pe salarii, TVA, impozit pe profit), bugetul asigurărilor sociale de

stat (C.A.S, sănătate, contribuţia asiguratorie de muncă) si bugetul local (taxe si impozite locale,

redeventa).
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