
 





AC 14 Alexandru cel Bun - Piaţa Voievozilor, Nr. 21 A.
AC 15  Podu Roş - Aleea Decebal, Nr. 5, Bl. B3, Parter.
AC 16 Podu de Fier - Str. Pantelimon, Nr. 0, PT 2 Tudor Vladimirescu.
AC 16 Tudor Vladimirescu - Str. Smârdan, Nr. 1, PT 102 Tudor Vladimirescu.
AC 16 Hala Centrală - Str. A. Panu, Nr. 1A, Bl. 1A1. 
AC 17 + 18 Tătăraşi - Str. Vasile Lupu, Nr. 128-130, PT 17 Tătăraşi
AC 19 Păcurari - Str. Rediu Tătar, Nr. 0, Bl. 482D. 
Atelier F1 Dacia - Str. Drobeta,  Nr. 4 A..
Atelier F1 Nicolina - Str. Sălciilor, Nr. 18, PT 2 Nicolina.
Atelier F1 Metalurgie - Str. Parcului, Nr. 12, PT 28 Ciurchi. 
Atelier F2 Bularga - Str. Butnari, Nr. 3, PT 6 Bularga.

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 Procent Valoare cap social din care vărsat
Municipiul Iaşi 10.958 100 107.470,74 lei 107.470,74 lei
TOTAL 10.958 100 107.470,74 lei 107.470,74 lei

1.3 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;
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.

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. Pentru atingerea unui astfel de deziderat,
managementul financiar trebuie să îndeplinescă următoarele 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:
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În ședința din data de 16.07.2019, Consiliul de Administrație, a procedat la alegerea președintelui
consiliului din rândul membrilor neexecutivi prin procedura votului tuturor membrilor, fiind desemnat
președinte al Consiliului de Administrație domnul Tiron Vasile.

În ședința Consiliului  de Administrație din data de 16.07.2019, s-a numit în funcţia de director
general interimar începând cu data de 17.07.2019, 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. 

CAP. III INFORMAȚII FINANCIARE

Societatea are  un capital  social  subscris  vărsat  de 107.470,74  lei,  divizat  în  10.958 acțiuni
sociale,  fiecare  în valoare de 9,8075 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.Acționarul unic este Municipiul Iași ce deține în totalitate 10.958 acțiuni, în
valoare de 9,8075 lei fiecare, reprezentând 100% din capitalul social.
Evidenţa contabilă este ţinută în sistem informatic, cu respectarea normelor legale în vigoare.

Rezultatele  economico  -  financiare  realizate  de  Societatea  Termo-Service  S.A.  la  sfârșitul
trimestrulului IV al anului 2020, sunt prezentate după cum urmează: 

Nr.c
rt.

Denumire indicatori Prognozat Realizat

1 Cifra de afaceri 11.268 11.618

2
Venituri totale
Venituri din exploatare
Venituri financiare

11.573
11.568

5

11.977
11.960

17

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

11.036
11.036

0

10.299
10.299

0

4 Profit brut 537 1678
5 Impozit profit 40 194

6 Rezultat net 497 1484

7 Productivitatea muncii 40 66,39
Cheltuielile totale la sfârșitul semestrului IV al anului 2020, aferente veniturilor sunt în sumă de

10.298.606 lei și au următoarea structură:
- cheltuieli cu materiile prime si materiale = 404.189 lei
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concordă cu cea analitica. Situaţiile financiare (bilanţul contabil şi contul de profit şi pierdere) s-au
întocmit pe baza balanţei centralizate de verificare în conformitate cu prevederile Legii contabilităţii nr.
82/1991  republicată,  OMFP  1802/2014  pentru  aprobarea  reglementărilor  contabile  conforme  cu
directivele  europene,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare  si  a  OMFP nr.  3781/2019  privind
principalele  aspecte  legate  de  întocmirea şi  depunerea  situaţiilor  financiare  anuale  si  a  raportărilor
contabile anuale ale operatorilor economici la unităţile teritoriale ale Ministerului Finanţelor Publice,
precum si pentru modificarea si completarea unor reglementari contabile.

CAP. IV 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 serviciii la cel mai mic tarif de pe
piata de administrare din Iasi, în raport cu activitatea prestată. 

a) Administrarea Financiară

Îmbunătăţirea  activităţii  de  administrare  s-a  concretizat  prin  profesionalizarea  personalului,
creşterea gradului  de informare a clienţilor cu privire la cadrul legal  de organizare şi funcţionare a
asociaţiilor  de  proprietari/locatari,  acest  lucru  fiind  impus  și  de  modificările  legislative  în  acest
domeniu. Aceasta a fost concretizată prin folosirea tuturor mijloacelor de informare a clienţilor noştri:
audienţe  zilnice ținute  de  conducerea  societăţii  la  sediul  central,  audienţe  on-line prin  modulul  de
sesizări  al  site-ului  şi  prin  corespondenţa  pe  contul  de  facebook,  în  presa  scrisă  şi  la  televiziune,
prezentarea  de  noutăţi  legislative  prin  informări  scrise  către  preşedinţi,  prin  inserarea  lunar  a
informaţiilor pe site-ul societății.

Activitatea  de  administrare  condominii  se  realizează  prin  activități  specifice,  după  cum
urmează:

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

- gestionarea  bunurilor  și  fondurilor  bănești,  conform  OMFP  3103/2017  privind  aprobarea
Reglementărilor contabile pentru persoanele juridice fără scop patrimonial;

- întocmirea și păstrarea evidențelor contabile și registrelor asociațiilor de proprietari sau chiriași,
specifice managementului financiar, în limitele termenilor ; 

- controlul  facturării  corecte  a  consumurilor  în  funcție  de  indexul  contoarelor  de  bloc  și  al
contoarelor individuale.

- asigurarea  efectuării  curățeniei  precum  și  menținerea  acesteia  la  suprafețele  comune  ale
condominiilor;

- asigurarea curățeniei în spațiile exterioare ale condominiilor, imediat limitrofe acestora.

Activitatea de administrare condominii la sfârșitul trimestrului IV 2020 se concretizează astfel:

Nr.crt.
Asociații
prorietari/locatari

Număr
contracte

Facturat
(lei)

Încasat
(lei)

1 Servicii de Administrare 536 1.735.174,02 1.140.809,61

2 Servicii de Curățenie 508 1.299.019,43 842.704,5
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b)Administrarea Tehnică

Secția Întreținere Reparații  a urmărit  creşterea calităţii seviciilor de reparaţii  şi  întreţinere a
instalaţiilor,  repararea  teraselor  şi  întreţinerea  condominiilor.  În  acest  scop  au  fost  întocmite  și
prezentate reprezentanților asociațiilor administrate fișele tehnice și în funcție de urgența lucrărilor și de
posibilitățile financiare ale membrilor asociațiilor au fost întocmite devize estimative pentru lucrări.

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
condominiilor includ reparaţii ale:

- instalaţiilor de alimentare cu apă rece,

- instalaţiilor de alimentare cu apă caldă,

- instalaţiilor menajere,

- instalaţiilor de încălzire,

- instalaţiilor electrice,

- lucrări de igienizare subsol,

- zugrăveli casa scării,

- hidroizolaţii terase,

- confecţii metalice.
Pe parcursul trimestrului IV al anului 2020 au fost realizate lucrări de reparații pe baza devizelor

estimative, dar și lucrări de reparaţii accidentale anunțate la dispeceratul non-stop al societății. 
Astfel că, Secția Întreținere Reparații a avut o contribuţie majoră asupra activităţii societăţii noastre,
antrenând  atât  resurse  financiare  cât  si  umane  importante.  Aceste  lucrări  au  fost  executate  atât  la
asociații  aflate  în  administrarea  societăţii  noastre  cât  şi  la  instituţii  sau  asociaţii  care  nu  sunt
administrate de Termo-Service S.A.

La sfârșitul trim IV al anului 2020, valoarea lucrărilor de întreţinere şi reparaţii, se prezintă
după cum urmează:

Nr.
crt.

Lucrări Întreținere Reparații Număr lucrări
Facturat

(lei)
Încasat

(lei)

1 Lucrări la asociații administrate 489 259.336,35 167.644,04

2 Lucrări la  terți 3 6.534,18 5.526,75

c) Administrarea juridică

Activitatea Serviciului Juridic din cadrul a societății 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.
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Pe parcursul trimestrului IV al anului 2020, au fost intocmite și transmise 635 notificări de plată
debitorilor, s-au promovat împotriva acestora 23 acțiuni în instanță, au fost depuse un număr de 35 de
cereri de executare.

Activitatea privind recuperarea restanţelor prin instanţele judecătoreşti la sfârșitul  trimestrului IV

2020 s-a concretizat astfel: 

An 2020

Restanţe
solicitate în

instanță

Penalităţi
solicitate în

instanță

Restanţe solicitate
către executori

Penalităţi solicitate
către executori

2.253.617,22 1.706.135,30 321.889,75 542.324,07

Tab.  – Solicitarea și recuperarea restanţelor prin instanţele judecătoreşti (lei)

Cap. V. ACTIVITATEA DE INVESTIȚII

Planul  de  investiții  pentru  perioada  2020-2022  este  respectat,  fiind  procurate

următoarele produse prin procedeul de cumpărare directă:

Nr.
crt.

Denumire produs
Nr.
buc

Procedura de achiziție Valoare fără TVA

1
Autovehicul  Dacia  Logan  SL  PLUS
TCE 90

1 Cumpărare directă 37.900 lei

2
Autovehicul  Dacia  Logan  SL  PLUS
SCE 73

1 Cumpărare directă 34.006 LEI

3 Pompă submersibilă 1 Cumpărare directă 3.381,90 lei

4 Kit mentenanță M 806 1 Cumpărare directă 2.230,00 lei

5 Laptop 10 Cumpărare directă 2.680,00 lei/buc

6 Sisteme alarmă/video 8 Cumpărare directă 94.960,57 lei

7 Upgrade website tsiasi.ro 1 Cumpărare directă 84.667,10 lei

CAP. VI ACTIVITATEA DE RESURSE UMANE

Dezvoltarea  resurselor  umane  pe  termen  mediu  a  vizat  formarea,  motivarea  şi

coordonarea tuturor angajaţilor societăţii. În acest context politica de resurse umane, dezvoltată

la  nivelul  societăţii,  a  luat  în  considerare  fiecare  salariat  ca  o  individualitate  distinctă,  cu

calităţi specifice.

La  sfârșitul  lunii  decembrie  2020,  SC  Termo-Service  SA  a  înregistrat  un  număr  de  187

salariați.
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Sarcinile stabilite în fişa postului sunt specifice fiecărui angajat, echilibrate cantitativ pentru a

putea fi îndeplinite astfel încât să nu prezinte nici un risc în ceea ce priveşte calitatea activităţii.

Priorităţile resurselor umane de-a lungul anului 2020 au fost:

� asigurarea  resurselor umane necesare  pentru realizarea programelor  de activitate  ale

societăţii;

� aplicarea într-o manieră unitară pe întreaga societate a legislaţiei în domeniul muncii şi

protecţiei sociale

� adaptarea continuă a structurii de organizare

� utilizarea mai raţională a personalului, prin aplicarea unui management performant si

prin redistribuirea şi acoperirea cu sarcini a personalului existent;

� respectarea normelor de personal .

Principalele activităţi au fost  :  

� înregistrarea  personalului  la  Inspectoratul  Teritorial  de  Muncă  prin  programul

REVISAL,

� întocmirea  dosarelor  individuale,  aplicarea  dispoziţiilor  legale  şi  a  regulamentelor

unităţii,

� realizarea mişcărilor de personal în conformitate cu necesarul societății.

� urmărirea  salariilor  de  încadrare  individuale,  a  sporurilor  şi  a  celorlalte  bonusuri

prevăzute prin Contractul Colectiv de Muncă;

� stabilirea nivelului ajutoarelor şi adaosurilor salariale şi a modului de acordare a lor s-a

realizat  prin  negocieri  cu  salariaţii  prin  reprezentanţii  lor,  urmărindu-se  respectarea

încadrării în cheltuielile cu personalul prevăzute în bugetul aprobat pe societate.

Sporirea  productivităţii  muncii  este  posibilă în  condițiile  actuale,  perfecționarea  organizării

muncii, îmbunătățirea activității de pregătire și perfecționare a personalului.

Măsurile luate la nivelul anului  2020 au vizat în special reorganizarea în așa fel încât calitatea

serviciile prestate să rămână la același nivel în condițiile diminuării numărului de salariați. 

An
Cheltuieli

salariale (lei)
Venituri totale (lei)

Ponderea
cheltuielilor

salariale în total
venituri

Număr mediu
salariați

2017 6.602.942,39 9.050.481,79 72,96 222

2018 7.831.622,00 10.756.637,43 72,81 203

2019 8.304.859,00 11.231.307,00 73,94 186

2020 8.693.205,35 11.977.134,63 72,82 175
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În condițiile diminuării numărului mediu de personal s-au obținut rezultate comerciale

și operaționale mai bune astfel că la nivelul indicatorilor de productivitate și eficiență se poate

constata un salt, așa cum este prezentat în tabelul următor:

An
Număr

salariați
Cifra de afaceri (lei)

Productivitate mii

lei/salariat/perioadă

2017 225 8.456.419,00 32,69

2018 203 9.860.635,00 48,57

2019 186 10.917.486,00 58,69

2020 175 11.618.570,32 66,39

Pe parcursul trimestrului IV al anului 2020 și-au încheiat activitatea un număr de 16 de

salariați, motivele principale fiind: pensionarea, încheierea perioadei determinate a contractelor

individuale de muncă sau demisia. Tot în această perioadă au fost angajate un număr de  6

persoane, întreaga activitate a fost reorganizată în toate sectoarele de unde au plecat salariați, în

așa fel încât activitatea să se desfășoare în aceeași parametric calitativi.

În  anul 2020 numărul  mediu de salariaţi  a  fost  de  175,  iar  cheltuielile  cu  salariile,

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

valoare de 8.693.205,35 lei.

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,  iar  acolo  unde este  posibil  s-a  optat  pentru  anumite  categorii  de

personal non-productiv la telemuncă. 

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 munca) si bugetul local

(taxe si impozite locale, redeventa).
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