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Având în vedere prevederile art. 36, alin. 5) din OUG 109/2011 privind guvernanța corporativă a
întreprinderilor publice, cu modificările șicompletările ulterioare, s-a întocmit prezentul raport anual
privind  evaluarea  activității  directorului  general  al  SC Termo-Service  SA de  către  consiliul  de
administrație.  Evaluarea  vizează  atât  execuția  contractului  de  manadt,  cât  și  a  componentei  de
management a planului de administrare.

Prezentul raport a avut la bază următoarele documente:
� Bugetul de Venituri și Cheltuieli al SC Termo-Service pentru anul 2022;
� Contractul de Mandat al Directorului General încheiat pentru perioada 2019-2023;
� Planul de Admnistrare - componenta de management a Directorului General pentru perioada
2019-2023;
� Planul de Administrare a Consiliului de Administrație pentru perioada 2019-2023;
� Indicatorii de performanță anexă la contractul de mandat;
� Situațiile financiare încheiate de societate la data de 31.12.2022.
� Raportul de activitate al societății întocmit pentru anul 2022.

Date Generale

Societatea TERMO-SERVICE IAŞI S.A. fost înființată prin HCL 145/2001, prin divizarea
parţială a R.A.TERMOFICARE Iaşi, în baza prevederilor Legii nr. 15/1990, privind reorganizarea
unităţilor economice de stat ca regii autonome şi societăţi comerciale, prevederilor Ordonanţei de
urgenţă a Guvernului nr. 30/1997, privind reorganizarea regiilor autonome, aprobată prin Legea nr.
207/1997, prevederilor Legii nr. 31/1990 privind societăţile comerciale şi ale Legii nr.213/1998,
privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia. 

Capitalul social  al Societății  TERMO-SERVICE IAŞI S.A. este deţinut  în proporţie de
100% de Municipiul Iaşi care are calitate de acţionar unic.

I. Cadrul Legal

Activitatea  societăţii  TERMO-SERVICE  S.A.  IAȘI  este  reglementată  prin  legislaţia
aplicabilă  societăţilor  comerciale  din  România,  coroborată  cu  legislaţia  specifică,  după  cum
urmează:

� H.C.L. nr. 145/18.06.2001 privind infiinţarea Societăţii TERMO-SERVICE IAŞI S.A.;

� Legea nr. 31/1990 privind societăţile comerciale;

� O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanţa corporativă a întreprinderilor publice;

� H.G. nr.722/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din
O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanţa corporativă a întreprinderilor publice;

� Legea nr. 196/2018 privind înființarea, organizarea și funcționarea asociațiilor de proprietari
și administrarea condominiilor;

� Legea nr.114/1996 – Legea locuinţei, actualizată, cu modificările și completările ulterioare;

� H.G. 1275/2000 – Normă pentru punerea în aplicare a prevederilor Legii nr. 114/1996;

� Legea 82/1991 a contabilitații, republicată, cu modificările și completările ulterioare;

� O.M.F.P.  nr.  1802/2014  pentru  aprobarea  Reglementărilor  contabile  privind  situaţiile
financiare anuale individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate;
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� O.G  numărul  26/2013,  privind  întărirea  disciplinei  financiare  la  nivelul  unor  operatori
economici  la  care  statul  sau  unităţile  administrativ  teritoriale  sunt  acţionari  unici  ori
majoritari sau deţin direct ori indirect o participaţie;

� Ordinul nr. 1969/2007 privind aprobarea reglementărilor contabile pentru persoanele juridice
fără scop patrimonial;

� Legea 51/2006 privind serviciilor comunitare de utilităţi publice;

� Legea nr. 287/2009 privind Codul civil;

� Legea nr. 71/2011 pentru punerea în aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil;

� Legea nr. 134/2010 privind Codul de procedură civilă, republicată, cu modificările ulterioare

� Legea nr. 544/2001, privind accesul liber la informațiile de interes public;

� H.G. nr. 123/2  pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 544/2001  cu
modificările aprobate prin H.G. nr. 478 din 6 iulie 2016;

� Legea energiei termice nr.325/2006;

� O.G. 78/2002 privind  funcţionarea centralelor termice şi electrice de termoficare.
Hotărârea Consiliului Local Iași nr. 165/23.06.2021 prin care a fost aprobat contractul de

asociere  între  UAT  Municipiul  Iași  și  Termo-Service  S.A.  pentru  asigurarea  managementului
serviciului public de alimentare cu energie termică – producție, transport, distribuție și furnizare în
municipiul  Iași  pe o durată tranzitorie,  până la încheierea unui contract  de delegare a  gestiunii
Serviciului Public cu un nou operator.

II. Structura de administrare

Societatea  Termo-Service  SA este  administrată  în  sistem  unitar  de  către  Consiliul  de
Administrație.  Membrii  Consiliului  de  Administrație  sunt  numiți  de către  Adunarea Generală a
Acționarilor și sunt selectați în conformitate cu prevederile Ordonanței de Urgență a Guvernului nr.
109/2011  privind  guvernanța  corporativă  a  întreprinderilor  publice  aprobata  prin  legea  nr.
111/2016  ,  cu  modificările  si  completările  ulterioare  şi  cu  respectarea  prevederilor  H.G.  nr.
722/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din Ordonanța de
urgență a Guvernului nr. 109/2011. Potrivit prevederilor Actului Constitutiv, membrii Consiliului de
Administrație  sunt  numiți  pentru  un mandat  de cel  mult  4  ani.  Consiliul  de Administrație  este
format  din  5  membri.  Majoritatea  membrilor  Consiliului  de  Administrație  este  formată  din
administratori  neexecutivi  și  independenți.  Cel  puțin  unul  dintre  membrii  consiliului  de
administrație trebuie să aibă studii economice și experiență în domeniul economic, contabilitate, de
audit  sau  financiar  de  cel  puțin  5  ani.  Nu  pot  fi  selectați  mai  mult  de  2  membri  din  rândul
funcționarilor publici sau al altor categorii de personal din cadrul autorității publice tutelare ori din
cadrul altor autorități sau instituții  publice.  Procesul de luare a deciziilor este o responsabilitate
colectivă a Consiliului de Administrație, care, ca regulă, va fi ținut responsabil solidar pentru toate
deciziile luate în exercitarea competențelor sale. 
În data de 16.07.2019, Adunarea Generala a Acționarilor, urmare a finalizării procedurii de selecție
a membrilor Consiliului de Administrație a numit pentru un mandat de 4 ani, un nou Consiliu de
Administrație al Societății Termo-Service S.A. având următoarea componență: 
    • Alin Constantin Aivănoaei,
    • Lefter Victor, președinte Consiliu de Administrație
    • Bârzu Kristian
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    • Vasile Tiron
În ședința Consiliului de Administrație din data de 16.07.2019  a fost numit în funcţia de

director general interimar începând cu data de 17.07.2019, pentru un mandat de 4 luni, până la
finalizarea procedurii de recrutare și selecție, dl. Aivănoaei Constantin-Alin, membru executiv al
Consiliului de Administrație.

În ședința Consiliului de Administrație din data de 17.10.2019, Consiliul de Administrație a
luat act de finalizarea procedurii de recrutare și  selecție astfel că a numit în funcţia de director
general începând cu data de 17.10.2019, pentru un mandat de 4 ani, până la 17.07.2023, pe dl.
Aivănoaei Constantin-Alin, membru executiv al Consiliului de Administrație.
În cadrul Consiliului de Administrație a fost constituit Comitetul de Nominalizare și Remunerare și
Comitetul de Audit.
În ședința din data de 19 decembrie 2019, Adunarea Generală a Acționarilor în baza Raportului final
nr.  127588/22.11.2019,  privind procedura  de  selecţie  a  membrilor  Consiliului  de Administraţie,
aprobat de Municipiul Iași (în sensul completării componenței actuale a ultimei poziții de membru
existente vacantă), a numit în calitate de membru în cadrul Consiliului de Admnistrație, pe dna.
Dominte Ema-Maria. 

III. Coordonate strategice

Lumea este într-o continuă schimbare,  în consecință încercăm să fim cu un pas  inainte,
pentru a înțelege factorii principali care aduc schimbarea, pentru a ne putea adapta usor si pentru a
ramane pe piață. Abilitatea de a ne adapta ne face să avem o abordare competitiva și pragmatica in
tot ceea ce facem. 

Misiune
Misiunea Termo-Service S.A. este oferirea de servicii de calitate în domeniul administrării

condominiilor  ce  aparţin  Asociaţiilor  de  proprietari/chiriași,  în  baza  contractelor  încheiate  cu
acestea precum şi activităţi de întreţinere şi reparaţii instalaţii şi construcţii.
Echipa managerială își asumă această misiune și o duce la îndeplinire implicându-se în planificarea,
organizarea, coordonarea și controlarea activității din organizație – toate acestea în baza legislației
în  vigoare,  a  deciziilor  Consiliului  de  Administrație  și  a  hotărârilor  Adunării  Generale  a
Acționarilor, a regulamentului intern și a regulamentului de organizare și funcționare.

Principiile care guvernează activitatea societății Termo-Service SA sunt:
• modernizarea societăţii, în vederea furnizării unor servicii de calitate superioară pentru beneficiari.
• îmbunătățirea continuă a calității serviciilor furnizate clienților;
• deschidere, promptitudine şi anticipativitate în relaţia cu clienţii.

Obiectivele strategice al societății Termo-Service SA, sunt:
• eficienţa economică;
• dezvoltarea durabilă şi corelarea cerinţelor cu resursele;
• transparenţă şi liber acces la informaţii;
• orientarea către client;
• modernizarea și îmbunătățirea serviciilor;
Obiectivul prioritar al SC Termo-Service SA este crearea in mod sustenabil a valorii adaugate pe
termen lung pentru actionarii  noștri,  iar  atingerea acestui  obiectiv  prioritar,  au fost  urmatoarele
scopuri strategice:
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• Asigurarea unei cresteri sustenabile;
• Mentinerea stabilitatii financiare;
• Îmbunatatirea eficientei operationale;
• Gestionarea in mod activ a portofoliul de clienți;
• Asigurarea unei forte de muncă implicată și calificată;
• Creșterea cotei de piaţă şi întărirea poziției pe o piață concurențială, prin aplicarea unor tarife
competitive și îmbunataţirea calității lucrărilor executate și a serviciilor prestate de societate;
• Creșterea ponderii activităților secundare în veniturile totale ale societății, prin adaptarea ofertei
de lucrări la cerințele clienților, prin contractarea și executarea de lucrări la terți sau încheierea de
contacte de mentenanță cu instituții publice.

IV. Politica de acționariat

Societatea are un capital social subscris vărsat de  116.987,97 lei, divizat în 10.958 acțiuni
sociale, fiecare în valoare de  10,68 lei şi este condusă de Consiliul de Administraţie care are ca
principală atribuţie îndeplinirea cu succes a obiectului principal de activitate, garantând eficienta
supraveghere,  analiză  şi  evaluare  a  activităţii,  cu  excepţia  aspectelor  care  sunt  în  competenţa
Adunării Generale a Acţionarilor.

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

Evidenţa contabilă este ţinută în sistem informatic, cu respectarea normelor legale în vigoare.

Obiectivele politicii de acționariat conform Scrisorii de așteptări
Administraţia publică  urmărește un trend ascendent în raport cu Societatea, din punct de

vedere  al  încrederii  iar  beneficiarii  se  vor  bucura  de  servicii  publice  integrate,  oportune  şi  de
calitate, furnizate de către autorităţi şi instituţii publice proactive şi receptive la schimbare. Valorile
care  stau  la  baza  dezvoltării  unei  asemenea  administraţii  sunt  transparenţa,  profesionalismul,
predictibilitatea şi adecvarea la nevoi, toate subsumate interesului public.
Administraţia publică va câştiga încrederea cetăţenilor şi a altor tipuri de beneficiari, oferindu-le
servicii prompte şi  asigurând constanţă în calitatea prestării  serviciilor.  Autorităţile şi instituţiile
publice  vor  fi  apte  să  stimuleze  implicarea  cetăţenilor,  identificând  astfel  probleme,  anticipând
provocări şi propunând soluţii pe care le fundamentează, testează şi validează sistematic. Astfel, se
va genera un cadru de servicii adecvate nevoilor cetăţenilor şi ţintite pe eficienţă economică.
Obiectivele generale ale societății:

� adaptarea structurii şi mandatului administraţiei la nevoile cetăţenilor şi la posibilităţile reale
de finanţare

� implementarea unui management performant în administraţia publică

� debirocratizare şi simplificare proceduri pentru cetăţeni, mediul de afaceri şi administraţie

� consolidarea capacităţii administraţiei publice de a asigura calitatea şi accesul la serviciile
publice

Obiective pe termen lung:
� asigurarea continuității activității societății; 

� creşterea eficienţei generale a societăţii prin corecta dimensionare, informare şi motivare a
personalului societăţii;
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� creșterea cotei de piaţă şi întărirea poziției pe o piață concurențială, prin aplicarea unor tarife
competitive și îmbunataţirea calității lucrărilor executate și a serviciilor prestate de societate;

� creșterea ponderii activităților secundare în veniturile totale ale societății;

� realizarea unei profitabilități rezonabile;

� creşterea productivităţii muncii;

� creșterea  portofoliului  de  clienți  –  persoane  fizice,  juridice,  inclusiv  a  portofoliului  de
contracte de prestări servicii/execuții lucrări, în vederea creșterii cotei de piață și întăririi
poziției pe o piață concurențială;

� îmbunătățirea continuă a calității serviciilor furnizate clienților;

� menținerea unui sistem de management integrat calitate-mediu-sănătate, securitate în muncă
și  responsabilitate socială;

� tehnologizarea  activității  desfășurate  de  Societatea  TERMO-SERVICE  IAȘI  S.A.  prin
modernizări, achiziții de maşini, utilaje şi echipamente performante;

� îmbunătățirea permanentă imaginii societăţii prin asigurarea și menținerea conformității cu
reglementările în domeniu;

� îmbunătățirea mentalității proactive a personalului şi a celor ce lucrează în numele societăţii,
în  ceea  ce  privește  calitatea,  protecția  mediului  înconjurător,  responsabilitatea  socială  și
securitate în muncă;

� dezvoltarea durabilă a serviciilor;

� introducerea  unor  metode  moderne  de  management,  de  elaborare  şi  implementare  a
strategiilor, politicilor, programelor şi/sau proiectelor din sfera serviciilor de utilităţi publice;

Obiective strategice:
Eficienţa economică

� Optimizarea permanentă a costurilor;

� Actualizarea  periodică  a  preţurilor  şi  tarifelor,  în  funcţie  de  influenţele  intervenite  in
costurile de operare; 

� Creșterea cotei de piaţă şi  întărirea poziției pe o piață concurențială,  prin aplicarea unor
tarife competitive și îmbunătăţirea serviciilor prestate de societate;

� Elaborarea şi  aprobarea  Strategiei  anuale a  achiziţiilor  publice  prin  Programul  anual  de
achiziţii  publice în concordanţă cu cerinţele H.G.nr.395/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a  prevederilor  referitoare la  atribuirea contractului  de achiziţie
publică/acordului-cadru  din  Legea  nr.98/2016  privind  achiziţiile  publice  precum  şi
actualizarea lui în concordanţă cu modificările intervenite pe parcursul exerciţiului financiar;

� Aplicarea unor metode performante de management care să conducă la reducerea costurilor
de operare şi la diminuarea cheltuielilor de funcţionare, inclusiv prin aplicarea procedurilor
concurenţiale  prevăzute  de  normele  legale  pentru  achiziţii  publice  de  lucrări,  bunuri  şi
servicii;

� Creșterea cotei de piață prin promovarea de valori pozitive, care sunt mai apropiate de noile
valori ale clienților actuali și potențiali;

� Recuperarea  creanţelor  înregistrate  din  activitatea  de  exploatare  a  bunurilor  proprietate
publică şi privată a Municipiului, aflate în administrarea societăţii;

� Creșterea ponderii activităților secundare în veniturile totale ale societății,  prin adaptarea
ofertei de lucrări la cerințele clienților, prin contractarea și executarea de lucrări la terți sau
încheierea de contacte de mentenanță cu  instituții publice;
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� Recuperarea integrală a cheltuielilor din veniturile încasate şi realizarea unui profit anual
rezonabil;

� Stabilirea,  negocierea  şi  aprobarea  unor  noi  indicatori  de  performanţă  financiari  şi
nefinanciari, în conformitate cu prevederile H.G. 722/2016, astfel încât, aceştia să reflecte
evoluţia societăţii şi să permită o evaluare reală a performanţelor manageriale;

Modernizarea si îmbunătăţirea serviciilor prestate

� Eficientizarea procedurilor şi proceselor interne;
� Creșterea portofoliului de clienți - persoane fizice și juridice, prin  promovarea unor politici

adaptate evoluţiei mediului de afaceri concurențial; 
� Creșterea  calității  serviciilor  prin  asigurarea  unui  management  eficient  și  integrarea

măsurilor prevăzute de sistemul de control managerial intern;
� Menținerea unui sistem de tarifare competitiv;
� Creșterea eficienței generale a societății, prin corecta dimensionare, informare și motivare a

personalului societății;
� Tehnologizarea  activității  desfășurate  de  Societatea  TERMO-SERVICE  IAȘI  S.A.  prin

modernizări şi/sau achiziții de utilaje performante;
� Introducerea unor metode moderne de management;
� Introducerea unor metode moderne de elaborare şi implementare a strategiilor, politicilor,

programelor şi/sau proiectelor din sfera serviciilor de utilităţi publice;
� Implementarea  de noi  tehnologii  pentru  facilitarea unei  comunicări  şi  a  unui  schimb de

informaţii cât mai rapid şi sigur;
� Gestionarea activității pe criterii de competitivitate şi eficienţă economică.

Competenţa profesională

� Creşterea eficienţei generale a întreprinderii publice, prin corecta dimensionare, informare şi
motivare a personalului societăţii;

� Instruirea permanentă a salariaţilor din suma prevăzută pentru asigurarea finanțării pregătirii
profesionale.

V. Obiective generale și indicatori de performanță

Obiectivele strategice ale societăţii
Obiectivul  prioritar  al  SC  Termo-Service  SA este  crearea  in  mod  sustenabil  a  valorii

adaugate pe termen lung pentru actionarii noștri urmărindu-se astfel:
� Îmbunatatirea eficientei operationale 
� Gestionarea in mod activ a portofoliul de clienți
� Asigurarea unei forte de muncă implicată și calificată
� Adoptarea celor mai inalte standarde de guvernanta corporativa
� Creșterea ponderii activităților secundare în veniturile totale ale societății, prin adaptarea ofertei

de lucrări la cerințele clienților, prin contractarea și executarea de lucrări la terți sau încheierea
de contacte de mentenanță cu instituții publice;

Contractul  de  mandat  al  directorului  general  constă  în  stabilirea  cadrului  convenţional
privind încredinţarea şi exercitarea funcţiei de director general în baza delegării de către consiliul de
administraţie al societăţii către directorul general a unora dintre atribuţiile de conducere în limitele
permise de lege, de actul constitutiv şi dedeciziile consiliului de administraţie, în scopul realizării
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obiectului de activitate al societăţii, mai puţin competenţele expres rezervate de lege şi/sau de actul
constitutiv adunării generale a acţionarilor şi consiliului de administraţie.

În conformitate cu prevederile Legii nr. 31/1990 republicată şi modificată şi ale O.U.G. nr.
109/2011, privind guvernanţa corporativă a intreprinderilor publice, cu modificarile şi completarile
ulterioare  şi  având  în  vedere  prevederile  normelor  metodologice  aprobate  prin  H.G.  722/2016,
Societatea încredinţează Directorului  General,  membru executiv  al  Consiliului  de Administraţie,
organizarea, conducerea şi gestionarea activităţii Societăţii Termo-Service S.A., în scopul realizării
obiectului de activitate conform actelor constitutive ale Societăţii, conform Contractului de Mandat
şi cu respectarea competențelor exclusive, rezervate de lege.
Directorul  general,  membru  executiv  al  Consiliului  de  Administratie  are  următoarele
obligaţii:
- să exercite în cadrul Consiliului de Administraţie, competenţele/atribuțiile legale şi cele prevăzute
în Actul Constitutiv.
- să respecte secretele comerciale ori industriale ale societăţii;
- să păstreze confidenţialitatea tuturor datelor şi informaţiilor calificate ca atare prin reglement\rile
legale  ori  cele  interne  ale  societăţii  şi  să  ia  toate măsurile  operative care  se impun în  vederea
realizării unui astfel de obiectiv;
- să participe la şedinţele consiliului de administraţie şi ale adunărilor generale ale acţionarilor şi să
prezinte rapoarte scrise la fiecare şedinţă a organului de gestiune al societăţii, inclusiv cu privire la
modul de îndeplinire a deciziilor anterioare ale respectivelor organe;
- să ducă la îndeplinire deciziile consiliului de administraţie, întocmai şi la timp;
- să participe la programe de formare profesională cu durata minimă de o săptămână/an, în care să
aibă  sesiuni  de  instruire  în  domeniul  guvernanţei  corporative,  juridic,  precum  şi  în  orice  alte
domenii alese de acţionari;
-  să  participe  la  şedintele comitetului  de  nominalizare  şi  remunerare  şi  a  comitetului  de  audit,
precum si la adoptarea propunerilor/recomandărilor acestor comitete;
-  să  propună  spre  avizare,  potrivit  legii,  Consiliului  de  Adminsitraţie  si  Adunării  Generale  a
Acţionarilor, bugetul de venituri şi cheltuieli al Societăţii;
- să aduca la indeplinire indicatorii de performanţa prevăzute in anexa la contractul de mandat;
-  să  transmită  Ministerului  Finanţelor  Publice  raportări  şi  orice  alte  informaţii  referitoare  la
indicatorii economico-financiari din bugetele de venituri şi cheltuieli, în formatul şi la termenele
stabilite prin ordin al ministrului finanţelor publice sau prin circulare;
-  să  prezinte  trimestrial  Consiliului  de  Adminsitraţie,  nivelul  de  realizare  a  indicatorilor  de
performanţă;
- să analizeaze şi să avizeze obiectivele generale ale societăţii.
- răspunde de dezvoltarea şi îmbunătăţirea controlului managerial al societăţii astfel încât să asigure
atingerea obiectivelor societăţii într-un mod eficient economic;
- să participe la cursuri de specializare organizate în ţară sau în strainatate, la târguri şi expoziţii;
- să declare, conform reglementărilor interne şi legislaţiei în vigoare, a orice conflict de interese
existente şi, în situaţii de conflict de interese, abţinerea de la decizii în cadrul consiliului/comitetelor
consultative/în exercitarea atribuţiilor de administrator executiv;
- să-şi exercite atribuţiilor prevăzute de legislaţia în vigoare şi de statutul întreprinderii publice;
- să adopte politici şi sisteme de control prevăzute de atribuţiile sale;
- să aprobe bugetul întreprinderii publice;
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-  să  elaboreze,  împreună  cu  ceilalţi  administratori,  şi  să  asigure  transmiterea  semestrială  a
rapoartelor privind activitatea întreprinderii publice şi stadiul realizării indicatorilor de performanţă,
precum şi, după caz, a informaţiilor referitoare la contractele de mandat ale directorilor;
- să aprobe strategia de dezvoltare a întreprinderii publice;
- să participe la numirea şi revocarea directorilor,  evaluarea activităţii  şi aprobarea remuneraţiei
acestora;
- să voteze aprobarea recrutării şi eventuala revocare a conducătorului auditului intern şi primirea de
la acesta, ori de câte ori solicită, de rapoarte cu privire la activitatea întreprinderii publice;
- să participe la programe de dezvoltare profesională continuă, în vederea desfăşurării unei activităţi
optime în cadrul consiliului;
- să participe la elaborarea planului de administrare;
- să asigure verificarea funcţionării sistemului de control intern şi managerial;
-  să participe la  negocierea indicatorilor  de performanţă financiari  şi  nefinanciari  cu autoritatea
publică tutelară sau acţionarii societăţii, după caz;
- să asigure monitorizarea şi gestionarea potenţialelor conflicte de interese la nivelul organelor de
administrare şi conducere;
- în calitate de membru in Consiliul de administraţie îndeplineşte atribuţiile ce-i revin acestui organ
coletiv, aşa cum au fost stabilite prin Actul Constitutiv.
- să pregătească în mod riguroas şedinţele consiliului, cu dedicarea a minimum 3 zile lucrătoare
lunar acestui scop, participarea la şedinţele consiliului, precum şi în comitetele de specialitate;
- alte obligaţii prevăzute de lege şi regulamentele interne adoptate la nivelul întreprinderii publice.
- actele de dobândire, înstrăinare, închiriere, schimb sau de constituire în garanţie a bunurilor din
patrimoniul societăţii, vor fi încheiate numai cu aprobarea consiliului de administraţie și a adunării
generale a acţionarilor.
- să declare, conform reglementărilor interne şi legislaţiei în vigoare, a orice conflict de interese
existente şi, în situaţii de conflict de interese, abţinerea de la decizii în cadrul consiliului/comitetelor
consultative/în exercitarea atribuţiilor de administrator executiv;

Directorul general asigură coordonarea activităţilor în cadrul societăţii şi monitorizează
modul  de  îndeplinire  a  sarcinilor  trasate  personalului  din  subordine  având  următoarele
responsabilităţi:
- să conducă nemijlocit şi efectiv întreaga activitate a societăţii;
-  să reprezinte  societatea  faţă  de  terţi  şi  în  faţa  oricăror  autorităţi  ale  statului  român,  în  limita
împuternicirilor primite.
- în scopul realizării obligaţiilor ce îi revin, potrivit clauzelor acestui contract, a actului constitutiv şi
ale legii, directorul general  este obligat să manifeste diligenţa unui bun proprietar şi să ia toate
măsurile necesare conducerii societăţii, în limitele obiectului de activitate statutar, fără a încălca
competenţele  rezervate  de  lege  sau  de  actul  constitutiv  pentru  consiliul  de  administraţie  sau
adunarea generală a acţionarilor, în spiritul conservării şi dezvoltării patrimoniului societăţii şi al
principiului creşterii continue a profitabilităţii activităţii statutare a societăţii.
- să îşi folosească toată priceperea, experienţa şi toate mijloacele ce-i vor fi puse la dispoziţie de
către  societate,  în  vederea  conducerii  activităţii  acesteia  astfel  încât  să  ajungă  la  îndeplinirea
prevederilor din bugetul de venituri şi cheltuieli aprobat de adunarea generală a acţionarilor;
- să supravegheaze continuu toate activităţile asigurând o conducere competentă la nivelul tuturor
structurilor, organizează controlul financiar intern preventiv şi de gestiune;
- să aduca la indeplinire indicatorii de performanţa prevăzute in anexa la contractul de mandat;
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- să asigure respectarea de către Societate a măsurilor de protecţie a mediului în conformitate cu
legislaţia naţională şi comunitară în domeniu;
-  să  analizeaze  şi  să  avizeze  obiectivele  generale  ale  societăţii.  Raspunde  de  dezvoltarea  şi
îmbunătăţirea  controlului  managerial  al  societăţii  astfel  încit  să  asigure  atingerea  obiectivelor
societăţii într-un mod eficient economic;
- să organizeze controlul pentru asigurarea integrităţii gestiunii Societăţii;
-  să-şi  exercite  mandatul  cu loialitate,  prudenţa şi  diligenţa unui bun administrator,  în interesul
exclusiv al întreprinderii publice;
- să-şi exercite atribuţiilor prevăzute de legislaţia în vigoare şi de statutul întreprinderii publice;
- să stabilească politicile contabile şi sistemul de control financiar;
- să propună spre aprobare, potrivit legii, Adunării Generale a Acţionarilor, bugetul de venituri şi
cheltuieli al Societăţii;
- să aprobe numirea şi revocarea directorilor cu atribuţii delegate de Consiliul de Administraţie în
conformitate cu dispoziţiile legale aplicabile si stabilirea remuneraţiei acestora, în limitele aprobate
de Adunarea Generala a Acţionarilor;
- să supravegheze activitătea personalului de conducere si angajaţilor Societăţii;
- să conceapă şi să aplice strategii şi/sau politici de dezvoltare a Societăţii;
- să aprobe structura organizatorică a societaţii;
- să angajeze şi să concediaze personalul salariat, cu respectarea prevederilor legislaţiei muncii şi a
Contractului Individual/Colectiv de Muncă;
- să stabilească drepturile salariale ale salariaţilor şi ale persoanelor cu funcţii de conducere din
cadrul societăţii;
- să negocieze Contractul Colectiv/Individual de Munca şi să stabilească îndatoririle şi drepturile
personalului societăţii pe compartimente precum şi nivelul de salarizare;
- să reprezinte societatea în relaţiile cu terţii persoane fizice sau juridice, să încheie actele juridice în
numele şi pe seama societăţii conform legii;
- să prezinte Consiliului de Administraţie şi Adunării Generale a Acţionarilor situaţia financiară a
societăţii  însoţită  de  o  analiza  a  cauzelor  nerealizarii  acestora  daca  este  cazul,  precum  si  alte
documentatii solicitate siituatii ce vor sta la baza analizei și executie planului de management si
planului de administrare;
- să nu cesioneze sau sa substituie prezentul contractul de mandat altei persoane.
- să incheie asigurarea civilă de raspundere ca director general şi adminstrator executiv.
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      VI. Repartizarea profitului realizat în anul 2022

Propunerea de repartizare a profitului net pentru anul 2022 s-a facut conform O.M.F.P nr.
144/15.01.2005,  privind  aprobarea  precizărilor  pentru  determinarea  sumelor  care  fac  obiectul
repartizării  profitului  conform  OG  nr.  64/2001,  privind  repartizarea  profitului  la  societățile
naționale, companiile naționale și societățile comericale cu capital integral sau majoritar de stat,
aprobată prin Legea nr. 769/2001, cu modificările și comletările ulterioare, astfel;

� Profitul net al exercițiului financiar la 31.12.2022................................  1.718.913,25 lei

� Facilități fiscale – impozit profit reinvestit................................................  53.743,11- lei

� Reîntregire/Constituire rezervă legală ......................................................... 1.903,44- lei

� Rămas de repartizat................................................................................. 1.663.266,70 lei

� Provizion privind participarea salariaților la profit.................................... 166.325,70 lei
La finele anului 2022 profitul net de repartizat a fost de 1.663.266,70 lei, iar în conformitate

cu prevederile OG nr. 64/2001, aprobată prin Legea nr. 769/2001, cu modificările și comletările
ulterioare a fost repartizat astfel:

�  50% dividende cuvenite acționarului unic : 831.634,00 lei.

�  50% la dispoziția societății, din care: 
- 10% participarea la profit : 166.325,70 lei
- 40% fonduri proprii: 665.307,00 lei

VII. Evoluția performanței economice a Societăţii TermoService SA Iași

Activităţile financiare sunt activităţile de bază prin intermediul carora sunt stabilite politica
şi strategia organizaţiei în domeniul economico-financiar.
 În  cadrul  Societăţii  Termo-Service  S.A.,  activitatea financiară şi  de analiză economică asigură
mecanismele necesare pentru întocmirea bugetului de venituri si cheltuieli la nivelul societăţii.
 Simultan,  prin procesele specifice activităţii  financiare şi de analiză economică sunt controlate
fluxurile financiare principale de încasari si plăţi desfăşurate la nivelul Societăţii şi este realizată o
analiză  financiară  asupra  situaţiei  economice  a  acesteia,  pe  baza  indicatorilor  de  lichiditate,
solvabilitate şi a indicatorilor de patrimoniu. 

În anul 2022 principalii indicatori financiari din bugetul de venituri și cheltuieli:

Nr.crt. Denumire indicatori
Realizat

2022
1 Cifra de afaceri 43.452.177

2
Venituri totale
Venituri din exploatare
Venituri financiare

44.020.330
43.968.067

52.262

3
Cheltuieli totale
1. Cheltuieli pentru exploatare
2. Cheltuieli financiare

42.145.444
42.145.444

0
4 Profit brut 1.874.886
5 Impozit profit 322.298
6 Rezultat net 1.552.588
7 Productivitatea muncii  85.875
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VIII. Politicile economice și sociale implementate de Societatea Termo-Service 

Politicile economice ale Societății au fost îndreptate spre atingerea obiectivelor strategice de
optimizare a profitului și de control al costurilor. 
Societatea, a urmărit realizarea acestora printr-o serie de obiective tactice:
- asigurarea unei rate a profitului şi a unei lichidităţi curente conform ţintelor stabilite;
- asigurarea permanentă a cash-flow-ului necesar bunei desfăsurări a activităţilor productive şi a
celor investiţionale.
- asigurarea implementării Planului de administrare și a Planului de management.

A existat o preocupare permanentă pentru fundamentarea tarifelor într-o manieră suportabilă
pentru  clienți, dar care în acelaşi timp să asigure acoperirea costurilor şi obţinerea unei marje de
profit.
Pentru realizarea obiectivelor propuse, Societatea Termo-Service  S.A. a avut în vedere următoarele
direcții:
-  optimizarea permanentă  a  costurilor  astfel  încât  atingerea  performanțelor  dorite  și  a  nivelului
serviciilor cerute de clienți  să se realizeze cu costuri cât mai accesibile pentru aceștia;
- obținerea unei marje optimale de profit, care să permită atât dezvoltarea în continuare a societății
cât și stimularea personalului;
-  promovarea  unei  metodologii  de  stabilire  a  tarifelor,  astfel  încât  să  se  asigure  autofinanțarea
costurilor de exploatare,  modernizare și  dezvoltare,  conform principiului  eficienței  costului  și  a
calității maxime în funcționare, luând în considerare și gradul de suportabilitate a clienților;
- monitorizarea permanentă a încasării facturilor restante.
- asigurarea dezvoltării durabile și creșterea flexibilității organizației;
-  îmbunătățirea  serviciului  din  punct  de  vedere  al  calității  prin  dezvoltarea  și  introducerea  de
tehnologii performante.

O atenţie deosebită a fost acordată în direcţia reglementării relaţiilor cu  clienții, în sensul
respectării principiilor guvernantei corporative reglementate prin O.U.G.109/2011, cu modificările
si completările ulterioare, pentru implementarea următoarelor măsuri de comunicare şi de asigurare
a transparenţei procesului de management:
-  promovarea  în  continuare  a  abordării  centrate  pe  interesul  beneficiarului,  drept  premisă  a
îmbunătăţirii calităţii serviciilor furnizate.
-  înţelegerea  permanentă  a  nevoilor  beneficiarilor  şi  reconsiderarea  continuă  a  serviciilor  de
administrare, din această perspectivă.
- asigurarea unui nivel optim al ratei de soluţionare a reclamaţiilor, precum şi al vitezei de răspuns
la reclamaţii/petiţii, în scopul de a asigura creşterea nivelului de satisfacţie al clienților.
- preocuparea permanentă pentru creșterea gradului de încredere al beneficiarilor în serviciile oferite
și pentru asigurarea unei transparențe legate de acțiunile întreprinse;   

Strategia de administrare, inclusă în Planul de Administrare a Consiliului de Administraţie,
pentru atingerea obiectivelor și indicatorilor de performanţă se constituie totodată în linie directoare
pentru activitatea directorului general, în vederea realizării Planului de Management
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IX.  Componenta Operațională

Pentru o eficiență maximă, activitatea societății este monitorizată permanent, urmărindu-se
respectarea procedurilor operaționale, a instrucțiunilor de lucru, a regulamentelor aprobate. În acest
sens, un rol determinant il au:

� sistemul de control intern managerial în curs de implementare in organizatie in conformitate
cu  O.S.G.G.  nr.  600/2018  privind  aprobarea  codului  controlului  intern/  managerial  al
entitatilor publice; 

� auditurile publice externe; 
Astfel, echipa managerială beneficiază de informaţii complete şi concrete privind activitatea

tuturor entităţilor funcţionale din structura organizaţiei – în principal prin intermediul întocmirii de
către şefii entităţilor funcţionale şi analizei ulterioare la nivelul echipei manageriale, a urmatoarelor
documente:

Programul de dezvoltare a sistemului de control intern managerial;

� Obiective  specifice  (pentru  fiecare  structură  funcţională  în  parte,  cu  menţionarea
obiectivelor  definite  SMART,  a  indicatorilor  de  realizare  asociaţi,  a  responsabilităţilor
privind indeplinirea acestora si rezultatele monitorizarii periodice a gradului de indeplinire);

� Registrul riscurilor (pentru fiecare structura functionala in parte, cu mentionarea obiectivelor
definite  SMART,  a  riscurilor  asociate,  actiunilor  de  atenuare  a  riscurilor  si  termenelor/
responsabilitatilor privind monitorizarea acestora);

� Rapoarte de audit extern, etc. 
Pe  linie  organizatorică,  Directorul  General  al  Termo-Service  S.A.  implementează în

societate (si va monitorizeaza permanent cum se aplică) un complex de principii moderne de lucru –
ceea ce va contribui la imbunatățirea performanțelor organizatiei în ansamblu:
    • Principiul managementului participativ,
    • Principiul suprematiei obiectivelor,
    • Principiul unitatii de decizie si actiune,
    • Principiul apropierii managementului de executie,
    • Principiul permanentei managementului,
    • Principiul economiei de comunicatie,
    • Principiul definirii armonizate a posturilor si functiilor,
    • Principiul concordantei dintre cerintele postului si caracteristicile titularului,
    • Principiul formarii de echipe intercompartimentale,
    • Principiul flexibilitatii,
    • Principiul eficacitatii si eficientei structurilor,
    • Principiul reprezentarii structurii.
Toate acestea coroborate reprezintă un instrument modern si eficace de monitorizare si imbunatatire
a activitatii din organizatie.
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X. Gestionarea resurselor Termo-Service  S.A.

Principalele resurse la dispozitia Termo-Services S.A care printr-o gestionare eficientă pot
contribui decisiv la indeplinirea misiunii, obiectivelor si indicatorilor de performanta, sunt resursele
umane, resursele logistice, si resursele financiare.
10.1. Managementul resurselor umane
Directorul General al societatii Termo-Service S.A. se implică într-o sumă de acțiuni consistente pe
linie de management al resurselor umane, având la dispoziție:

� personal instruit si performant in acest domeniu.

� Resurse documentare:
    • Organigrama societăţii;
    • Nomenclatorul de constituire compartimente;
    • Regulament de Organizare și Funcționare;
    • Codul de etică;
    • Regulamentul Intern;
    • Contractul Individual de Muncă;
    • Fişele posturilor;
    • Inventarul functiilor sensibile din cadrul Termo-Service S.A.;
    • toate inregistrarile aferente proceselor in cauza, respectiv ”Procese verbale de instruire”,

”Fise de evaluare”.
Concret, Directorul General al societății Termo-Service S.A.:

� aplică cele mai moderne si oportune practici cu privire la managementul resurselor umane,
pornind  de  la  recrutarea  personalului  şi  până  la  încetarea  raporturilor  de  serviciu  sau  a
contractului de muncă;

� se implică permanent în îmbunătățirea criteriilor de selecție la angajare, a modalitatilor și
mijloacelor de instruire/ calificare și evaluare a angajaților pe parcursul activității 

� acţioneaza cu respect, obiectivitate şi bună-credinţă în relaţiile cu personalul;

� se îngrijeste să susţină dezvoltarea carierei precum şi iniţiativele justificate venite din partea
subordonaţilor privind îmbunătăţirea activităţii;

� are un comportament nediscriminatoriu cu privire la personalul din subordine şi va respecta
neutralitatea politică a acestuia sau orice alte convingeri conforme cu ordinea de drept şi
bunele moravuri;

� sprijină programele de formare profesională şi va depune toate eforturile pentru a dezvolta şi
a  susţine  cu  resurse  financiare  diverse  activităţi  suplimentare  de formare  profesională  a
subordonaţilor, în conformitate cu prevederile legale;

10.2. Managementul resurselor logistice/ materiale
Directorul  General  al  societatii  Termo-Service  S.A.  s-a  implicat în  actiuni  pe  linie  de

management al resurselor logistice, având la dispoziție:

� personal instruit și performant în acest domeniu.

� Resurse documentare:
    • Bugetul de Venituri și Cheltuieli;
    • Lista de Investiții;
    • Contractul Individual de Muncă;
    • Regulamentul Intern;
    • Fişele posturilor;
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    • Proceduri de sistem;
    • Proceduri operaționale;
    • Programul anual de pregătire profesională a personalului;
Directorul  General  al  societății  Termo-Service S.A.  aplică cele mai  oportune practici  cu

privire la managementul resurselor logistice,  implicându-se permanent în îmbunatatirea dotărilor
prin achizitii în sensul adecvării acestora la necesitatile obiective privind imbunatatirea continuă a
activitatii; 

Echipa manageriala a SC Termo-Service S.A.:
� aplica cele mai oportune practici cu privire la managementul resurselor logistice, pornind de la
idenficarea necesarului de maşini, echipamente, utilaje, clădiri, documente de referinţă, etc, şi până
la scoaterea din uz acestora cu valorificare ulterioara post-casare;
� se implică permanent în îmbunătăţirea și reorganizarea dotărilor tehnice,  în special  la nivelul
parcului de autovehicule în scopul scăderii costurilor de întreţinere şi  reparaţii  a mijloacelor de
transport la dispoziţie;
� acţionează cu  seriozitate  şi  bună credinţă  în  relaţiile  cu furnizorii  de produse,  prestatorii  de
servicii şi colaboratorii implicaţi în asigurarea logistică a societății;
� analizează cu seriozitate şi susţine iniţiativele justificate venite din partea subordonaţilor pe linie
de asigurare logistica;
� susţine cu resurse financiare diverse activităţi suplimentare de formare profesională a angajatilor
implicati in exploatarea si/sau mentenanta resurselor logistice ale organizatiei.
10.3. Managementul resurselor financiare
Directorul General al Termo-Service S.A. se implică în acțiuni consistente pe linie de management
al resurselor financiare, avand la dispoziție:

� personal instruit și performant in acest domeniu.

� resurse documentare: 
      • Bugetul de Venituri și Cheltuieli;

    • Lista de Investiții;
    • Cod de etică;
    • Regulamentul Intern;
    • Fişe post;
    • Proceduri de sistem;
    • Proceduri operaționale;
    • Programul anual de pregătire profesională a personalului;

                • Proceduri de lucru
                •Toate inregistrarile aferente proceselor in cauză.
Directorul General al societatii Termo-Service S.A.:
• aplica cele mai oportune practici cu privire la managementul resurselor financiare, pornind de la
intocmirea BVC şi până la finalizarea bilantului contabil;
Se implica permanent în:

• implementarea  de  masuri  eficiente  in  scopul  imbunatatirii  nivelului  de  colectare/  incasare  a
contravalorii facturilor de întreținere;
• tinerea  permanenta  sub  control  a  raportului  dintre  tarifele  practicate  si  costurile  activitatii
societatii;
• acţioneaza cu profesionalism în relaţiile cu institutiile financiare si/sau de control 
• in domeniul economic si financiar;
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• analizeaza si susţine iniţiativele justificate venite din partea subordonaţilor pe 
• linie de management al resurselor financiare;
• susţine cu resurse financiare diverse activităţi suplimentare de formare 
• profesională a angajatilor implicati in managementul resurselor financiare.

XI Activităţi operaţionale

Activitatea  de  administrare  imobile  este  activitatea  principală  a  societății,  administrarea
financiară (întocmirea listelor de plată, a fişelor individuale, contabilitate), administrarea tehnică
(întreţinere şi reparaţii cu personal calificat), şi administrarea juridică (consilierea şi reprezentarea
asociaţiilor în relaţiile juridice, redactarea de acte juridice), oferind o paletă largă de servicii la cel
mai mic tarif de pe piata de administrare din Iasi, în raport cu activitatea prestată. 

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.
Urmare a contractului de asociere, activitatea operațională a societății se desfășoară pe două divizii:
Divizia Administrare și Divizia Termoficare.

11.1 Divizia Administrare:
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;
d) facilitarea cunoașterii și respectării, de către membrii ai condominiilor, a regulilor cu privire la
proprietatea comună;
e) gestionarea, în raport de competențe, a modului de îndeplinire a obligațiilor cetățenești ce revin
proprietarilor în raport cu autoritățile publice.

11.1.1 Activitătile operaționale Divizia Administrare:
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;

d) facilitarea cunoașterii și respectării, de către membrii ai condominiilor, a regulilor cu privire la

proprietatea comună;
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e) gestionarea, în raport de competențe, a modului de îndeplinire a obligațiilor cetățenești ce revin

proprietarilor în raport cu autoritățile publice.

11. 1.2 Managementul financiar al condominiului 

Buna  funcționare  a  Asociației  de  Proprietari  este  condiționată  de  un  management  financiar

performant și în conformitate cu prevederile legale în vigoare,  astfel  că s-a urmărit îndeplinirea

următoarelor funcțiuni:

a)  gestionarea  bunurilor  și  fondurilor  bănești,  conform  OMFP  3103/2017  privind  aprobarea

Reglementărilor contabile pentru persoanele juridice fără scop patrimonial;

b) întocmirea listelor lunare de plată, privind cheltuielile de întreținere ale condominiilor;

c) încasarea, în locuri specifice, a cotelor de contribuție a proprietarilor/chiriașilor, la cheltuielile

curente ale condominiilor;

d)  calcularea  și  încasarea  penalizărilor  conform  sistemului  aprobat  de  adunările  generale  a

asociațiilor de proprietari sau chiriași din condominii;

e) efectuarea plăților către toți furnizorii  astfel:

-  în funcție de încasările zilnice de la membrii asociațiilor de proprietari  sau chiriași,  cotele de

contribuție  la  cheltuielile  lunare  și  restanțele  achitate  de  aceștia  se  vor  plăti  furnizorilor,  la

termenele stabilite în contractele de furnizare sau în angajamentele de plată asumate în numele și

pentru  asociații  de  către  reprezentantul  lor  legal,  astfel  încât,  asociațiile  să  nu  fie  grevate  de

eventuale  penalități  sau  cheltuieli  disproporționate  privind  comisioanele  bancare,  asigurând

eficiența managementului financiar;

- în funcție de încasările zilnice de la asociațiile de proprietari sau chiriași, penalizările achitate de

aceștia  se  vor  plăti  furnizorilor,  la  termenele  stabilite  în  contractele  de  furnizare  sau  în

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  executive  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
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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 se concretizează astfel:

Nr.crt.
Asociații

prorietari/locatari
Număr

contracte
Facturat

(lei)
Încasat

(lei)

1 Servicii de Administrare 524 8.155.167,70 7.389.154,58

2 Servicii de Curățenie 488 5.980.660,13 5.445.476,88

11.1.3 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;

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;
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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 1721 700.383,04 640.367,10

Lucrări la terți 4  52.420,76 4.702,51

11.1.4 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. 

� 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.

Activitatea  de  recuperare  a  restanțelor  s-a  concretizat  prin  măsuri  aplicate  chiriașilor

Municipiului  Iași  și  măsuri  aplicate  proprietarilor  restanțieri  din  asociațiile  administrate  de

societatea noastră.  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.

Restanţe
solicitate în

instanță

Penalităţi
solicitate în

instanță

Restanţe solicitate
către executori

Penalităţi solicitate
către executori

An 2021 1.252.217,58 1.910.686,28 586.841,23 678.470,61

An 2022 1.796.727,48 2.412.946,72 499.938,48 427.423,95

Tab.  – Solicitarea și recuperarea restanţelor prin instanţele judecătoreşti (lei)
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11.2  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 Iași 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;
- managementul activității economico-financiare;
- managementul activității legate de protecția mediului;
- managementul activitații legate de sănătate și securitate în muncă;
- finanțarea fără adaosuri comerciale a activităților enumerate mai sus, dacă este cazul;
-  managementul  activitătii  de  servicii  asistență,  consultanță  si  reprezentare  in  justitie  necesare
pentru recuperarea debitelor reprezentând facturi neachitate pentru serviciile de furnizare /producție
/distribuirea energiei termice/electrice, precum și pentru recuperarea oricăror alte sume rezultate din
prestareaserviciilor  de  management  aferente  intervalului  contractului,  calitatea  procesual  activă
aparținând Asociatului-Operator.
11.2.1.  Activități de producere, transport, distribuție și furnizare a energiei termice:

Exploatare Rețele Primare și Distribuție:

A.  Lucrări de mentenanță

1. Lucrări de mentenanță preventivă:

� curățare  schimbătoare de căldură pentru apă caldă;

� curățare schimbătoare de căldură pentru apă caldă;

� citire  stații  tratare  apă  (citit  index  contor  apă  rece  și  cantitate  de  soluție  FOLMAR

consumată);

� verificare funcționare puncte, module și centrale termice nemonitorizate prin SCADA;

� mentenanță automatizare  la echipamentele din puncte, module, centrale termice;

� mentenanță electrică la echipamentele din puncte, module, centrale termice;

2. Lucrări de mentenanță corectivă:

� remediere rețea termică secundară pentru apă caldă  de consum;

� remediere rețea termică secundară pentru încălzire;

23







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
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 2:  

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,

CET II UM Ianuarie Februarie Martie Aprilie Decembrie Total

Energie electrica 
produsa MWh

32471 32713,98 36755 33129,00 20595 155664

Energie electrica 
livrata MWh

24769,95 25407 28146 25404 15947 119674

Energie termica livrat 
din CET2 Gcal

55869 48997,99 54497 32211 33837 225412

Consum combustibil

� Carbune 
energetic tone

21820 20782 23795 21932 15189 103518

� Pacura 40/45 tone 250 36,4 63,4 203,8 247,64 801
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b.  Funcționarea  instalațiilor  cu  impunerea  unor  măsuri  corective  pentru  eliminarea

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

de avarie).

Ore functionare agregate 
2022 

Ianuarie Februarie Martie Aprilie Decembrie Total

Cazan 420 t/h nr 1 ore 5 5

Cazan 420 t/h nr 2 ore 660 671 743 697 431 3202

Turbina DSL_50 nr 1 ore 661 670 743 696 421 3191

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.

11.2.2 Activități de consultanţă și asistență juridică:
• au fost concepute, întocmite și înaintate spre semnare  contracte de furnizare a energiei termice
pentru  agenții  economici  primari,  pentru  agenții  economici  secundari,  pentru  asociațiile  de
proprietari precum și pentru revânzarea energiei electrice;
• au fost concepute, întocmite, înaintate spre semnare notificări pvind subrogarea în drepturi pentru
contractele de energie termica și totodată distribuite utilizatorilor;
• au  fost  întreprinse  demersurile  necesare,  completării  obiectelor  secundare  de  activitate  ale
societății, în acord cu Hotărârea Consiliului Local Iași nr. 165 din 23 iunie 2021 privind asigurarea
managementului serviciilor pentru susținerea operatorului local al serviciului public de alimentare
cu energie termică (producție, transport, distribuție și furnizare) de către Termo-Service S.A și a
Hotărârii nr. 164/2021, privind aprobarea de modificare al Actului constitutiv și Statutul societății
TERMO-SERVICE S.A.,  cu următoarele coduri CAEN:
- Furnizarea de abur și aer condiționat (subclasa ”producerea, colectarea și distribuția aburului și a
apei calde pentru încălzit, obținerea de energie și alte scopuri”) – cod CAEN 3530;
- Producția de energie electrică – cod CAEN 3511;
- Transportul energiei electrice – cod CAEN 3512;
- Distribuția energiei electrice – cod CAEN 3513;
- Comercializarea energiei electrice – cod CAEN 3514;
- Producția gazelor – cod CAEN – 3521;
- Distribuția combustibililor gazoși prin conducte – cod CAEN 3522;
- Comercializarea combustibililor gazoși prin conducte – cod CAEN 3523.
• au fost întreprinse demersurile necesare completării obiectului secundar de activitate al societății
în  acord  cu  Hotărârea  Consiliului  Local  Iași  nr.  238  din  31  August  2021  privind  aprobarea
completării Hotărârii Consiliului Local nr. 164/23.06.2021 pentru modificarea Actului constitutiv al
societății  TERMO SERVICE S.A.  și  completarea domeniului  secundar de activitate  a  societății
Termo Service S.A., cu codul CAEN 3821- Tratarea și eliminarea deșeurilor nepericuloase;
• a fost asigurată viza corespondentă cu privire la îndeplinirea cerințelor de legalitate a activității de
producere,  transport,  distribuție  și  furnizare  a  energiei  termice;referatelor  ori  altor  înscrisuri
asimilabile compartimentului de specialitate al Termo-Service S.A..
11.2.3 Activități Servicii Suport
• asigurare asistență tehnică pe perioada de implementare a proiectelor Municipiului Iași din fonduri
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nerambursabile;
• întocmire devize de lucrări în program de specialitate 
• asigurare Management Proiect pentru Contract execuție lucrări de racordare Palat Braunstein la
SACET
• asigurare  activitate  în  cadrul  departamentului  tehnic  prin  întocmire  adrese,  verificare  avize,
asigurare  •  întocmire  Caiet  de  Sarcini  pentru  achiziție  de  servicii  de  întocmire  Studiu  de
Prefezabilitate  pentru  retehnologizarea  SACET  Iași  cu  surse  de  producție  de  înaltă  eficiență
energetică
• întocmire Caiet de Sarcini pentru achiziție de servicii de întocmire Studiu de Fezabilitate pentru
• realizarea unei surse de energie în cogenerare ăe baza incinerării deșeurilor
• întocmire Referate de necesitate, Caiete de sarcini, adrese
• colectare, structurare, validare date privind productia de energie termica si electrica
• rapoarte privind consumuri de gaz, energie electrică
• previziuni privind necesarul de gaz pentru 2022 și pentru următoarele 12 de luni
• previziuni privind consumul de apa pe 2022
• adrese și răspunsuri către CNCIR privind conservarea instalațiilor
• crearea si popularea cu date a unei baze de date privind consumurile de gaz natural,
• întocmirea rapoartelor privind vânzarea de energie electrică către terți
• soluționarea cererilor ad-hoc cu și de la Direcția Tehnică a Primăriei Municipiului Iași
• executare lucrari de mentenanta preventiva si corectiva la CET 2
• activitați specifice urmăririi și întreținerii SCADA producție, transport si distribuție
• calcule și intocmirea de rapoarte ce țin de activitatea de Management Energetic si piețe de energie
11.2.4. Activităti de asistenţă şi suport tehnic, managemetul activității de relații cu clienții:
• consultanța tehnică de specialitate angajaților  IT din cadrul  Diviziei  Termoficare,  privind atât
echipamentele IT cât și serviciile de comunicații;
• formatarea,  imprimarea  contractelor  de  furnizare  a  energiei  termice  pentru  agenții  economici
primari,  pentru  agenții  economici  secundari,  pentru  asociațiile  de  proprietari  precum și  pentru
revânzarea  energiei  electrice  precum  și   de  notificări  privind  subrogarea  în  drepturi  pentru
contractele de energie termica și totodată distribuite utilizatorilor;
• transmiterea  spre  semnare a  contractelor  de furnizare a  energiei  termice  pentru asociațiile  de
proprietari  aflate  în  administrarea  subscrisei  și  totodată  s-a  procedat  la  colectarea  tuturor
contractelor ce au fost semnate de către utilizatori;
• transmitarea notificărilor privind subrogarea în drepturi pentru contractele de energie termica către
utilizatorii aflați în administrarea TERMO-SERVICE S.A.; 
• având  în  vedere  natura  activității  derulată  de  către  Asociatul-Operator,  în  vederea  asigurării
continuității activității până la punerea la dispoziție a unui parc auto necesar, TERMO-SERVICE
S.A.,  a  alocat  un număr  de  4  autoturisme,  necesare  desfășurării  activității  în  situații  de  avarii,
intervenții, urgențe și de risc major;
înregistrarea, urmărirea și expedierea corespondenței scrise sau prin e-mail cu clienții;
• transmis clarificări, informații solicitate de clienți la sediul organizației sau telefonic;
•înregistrat solicitările/reclamațiile clienților și urmărit soluționarea acestora într-un timp cât mai
scurt;
• solicitat și  centralizat  informații de la alte departamente și ulterior,  redactat un număr de 197
răspunsuri către petenți;
• transmis prin e-mail și fizic la sediul clientului procese verbale de citiri contori;
• transmis prin e-mail și fizic la sediul clientului (la cei fără adresă de e-mail)facturi și anexe pentru
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luna 08, 09/2021- total 1194;
• racordări clienți noi-colectare documente întocmire contract, semnare contract;
• informat clienții telefonic și e-mail cu privire la sistarea furnizării agentului termic din cauza unor
avarii sau lucrări programate;
• contactat clienți și programat întâlnire în vederea semnării contratului de furnizare și a Notificării
de subrogare contract;
11.2.5. Activități de management a resurselor umane și manangementul activității legate de
sănătate și securitate în muncă:
• întocmirea, semnarea și înregistrarea contractelor individuale de muncă, precum și constituirea
dosarelor de personal pentru salariații preluați de la fostul operator;
• întocmirea de fișe de post pentru salariați; 
• întocmirea și eliberarea adeverințelor salariat privind vechimea în muncă, etc. 
• întocmirea și eliberarea adeverințelor necesare salariaților în diverse scopuri;
• întocmirea dosarelor de pensionare;
• întocmirea dosarelor în vederea obținerii ajutorului de deces;
• întocmirea de decizii privind activitatea de SSM; decizii pentru delegarea atribuțiilor salariaților;
decizii privind gestionarii;
• întocmirea și aprobarea de către Consiliul de Administrație a  regulamentului de ordine interioară;
• întocmirea contractelor  de  garanție  pentru  salariații  care  au  calitatea  de  gestionar,  precum  și
urmărirea derulării acestora;
• asigurarea corespondenței cu AJOFM în ceea ce privește situația cu locurile de muncă vacante;
• întocmirea statelor de plată pentru salariile aferente anului 2022;
• au  fost  întocmite:  state  de  plată  pentru  ajutor  deces;  state  de  plată  pentru  prime  cu  ocazia
pensionării;
• de asemenea au fost reținute  popriri salariale, angajaților, provenind de la executori judecătorești.
• au fost transmise, în vederea decontării cheltuielilor salariale aferente anului 2022; 
•  au fost transmise, în vederea decontării cheltuielilor privind ajutorele deces.
•  au fost  transmise,  în vederea decontării  cheltuielilor  privind indemnizația acordată cu ocazia
pensionării;
• s-a procedat la transmiterea documentelor reprezetând justificarea sumelor decontate,  conform
solicitării direcțiilor de resort din cadrul UAT Iași.

XII. Comunicarea internă şi cu mediul extern

Echipa managerială a SC Termo-Service tratează cu toată seriozitatea domeniul comunicării
organizaţionale, acesta fiind un instrument esenţial pentru: eficientizarea fluxurilor informaţionale
interdepartamentale, îndeplinirea obligaţiilor legale privind raportarile către instituţiile abilitate cu
monitorizarea şi  controlul activităţii,  sau terţe parţi  interesate,  promovarea activităţii  şi imaginii
organizaţiei în comunitatea locală şi  regională, controlul feed-back’ului din partea beneficiarilor
servicilor Termo-Service;
Principalele dimensiuni ale activităţii de comunicare la nilevul Termo-Service, au fost următoarele:
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asigurarea relațiilor cu factorii locali și centrali de decizie/monitorizare/ control, asigurarea relatiei
cu  mass-media,  realizarea  de  întâlniri  cu  reprezentanții  asociațiilor   administrate  și  nu  numai,
evaluarea satisfacției clienților, prin conceperea și difuzarea de chestionare;

XIII. Managementul mediului

Referitor  la  demersurile  întreprinse  de  societatea  noastră  în  anul  2022,  în  domeniul  protecției
mediului, s-a urmărit îmbunătățirea îndicatorilor privind gestionarea deșeurilor, societatea încheind
contracte de specialitate cu societăți acreditate pentru predarea acestora în bune condiții, pentru a nu
afecta mediul înconjurător, respectând legilația în vigoare.

XIV. Concluzii

Pentru  anul  2022,  direcțiile  de  dezvoltare  ale  SC  Termo-Service  SA  au  avut  la  bază

principiile guvernanței corporative, definite printr-o atitudine responsabilă, profesionistă și etică a

societății în raport cu acționarul, clienții, autoritățile publice, organismele de control și salariații.

Directorul  general  al  societății,  a  exercitat  activitatea  curentă  conform cu  atribuțiile  și

obligațiile rezultate din Planul de Administrare, Planul de Management, Contractul de Mandat,

având  ca  scop  realizarea  obiectivelor  și  criteriilor  de  performanță  stabilite,  cu  respectarea

prevederilor legale în vigoare, prin gestionarea activității societății, nemijlocit și prin implicarea

întregului personal.

Activitatea managerială a  urmărit implementarea unor standarde înalte de administrare a

societății prin utilizarea eficientă a resurselor, scăderea cheltuielilor,  astfel încât să fie respectate

limitele Bugetului  de Venituri și Cheltuieli  aprobat,  precum și  realizarea unui rezultat financiar

pozitiv.

Pentru anul 2022, au fost îndepliniți indicatorii de performanţă stabiliţi prin contractul de

mandat,  precum  şi  obiectivele  cuprinse  in  planul  de  management,  fiind  asigurată  dezvoltarea

constantă a societăţii pe coordonate solide de performanţă tehnică şi economică. 
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