STATUTUL
asociatiei de proprietari

1.CAPITOLUL I - Denumirea, forma juridica, obiectul de activitate, sediul, durata si membrii asociatiei
de proprietari

ARTICOLUL 1 - Denumirea asociatiei de proprietari
Denumirea asociatiei de Proprietari €St€ ... .....ouueerientiteeiteteae ettt eeeaenens

ARTICOLUL 2 - Forma juridica a asociatiei de proprietari

(1) Asociatia de Propritars ... ...ccccecceerveeeiiieniieenie e este persoana juridica romand de drept
privat, nonprofit (fara scopuri patrimoniale).

(2) Asociatia de proprietari isi desfasoard activitatea in conformitate cu legile roméane si cu prezentul statut.
Asociatia de proprietari are stampila proprie.

ARTICOLUL 3 - Obiectul de activitate

(1) Asociatia de proprietari are ca obiect de activitate asigurarea conditiilor de functionare normald atat a
locuintelor (apartamentelor) si spatiilor cu altd destinatie decat cea de locuintd, denumite Tn continuare spatii,
aflate In proprietate exclusiva, cat si a spatiilor, construnctiilor si instalatiilor, aflate in proprietate comuna
indivizibila, aferenta condominiului.

(2) In scopul realizarii obiectului siu de activitate asociatia de proprietari are urmitoarele atributii principale:

a) incheie contracte cu furnizorii de produse si de servicii si 1si asuma obligatii in nume propriu si in numele
proprietarilor;

b) angajeaza si, dupd caz, suspendd din functie administratorul proprietatii comune indivize si personalul
necesar bunei gospodariri a acestei proprietatii;

c) reglementeaza folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea proprietatii comune;

d) adopta si amendeaza bugetul de venituri si cheltuieli, precum si fondul de rulment si cel de reparatii; asigura
calcularea si incasarea cotelor obisnuite si speciale pentru cheltuieli comune de la proprietari; impune penalizari
pentru intarzierea la platd cotelor de intretinere;

e) adopta sau amendeaza decizii, reguli sau regulamente;

f) initiaza si apara in procese, in nume propriu si/sau al asociatilor, interesele comune legate de cladire;

g) exercita si alte atributii care i-au fost conferite prin acordul de asociere sau prin votul asociatilor.

(3) Administrarea, Intretinerea, investitiile i reparatiile asupra proprietatii comune sunt in sarcina asociatiei de
proprietari.

(4) Asociatia de proprietari angajeaza persoane fizice atestate pentru functia de administrator sau incheie
contracte cu persoane juridice specializate §i autorizate pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor
necesare administrarii, intretinerii, investitiilor si reparatiilor asupra proprietatii comune.

(5) Asociatia de proprietari poate intermedia servicii intre furnizori si proprietarii consumatori , in special cu
privire la serviciile publice de utilititi pe baza unor contracte de prestdri servicii sau furnizare cu caracter
individual. Pentru contractele de furnizare cu caracter individual, drepturile si obligatiile cu privire la serviciul
furnizat apartin, pe de o parte, furnizorului si de cealalta parte, proprietarului.



(6) Pentru recuperarea debitelor cu privire la serviciile publice de utilitati, furnizorul serviciului va actiona
impotriva proprietarilor restantieri.

(7) Serviciul de intermediere din partea asociatiei de proprietari constd In: repartizarea facturilor catre
proprietari prin lista de platd lunara, incasarea si plata sumelor reprezentand contravaloarea consumului
facturat, Instiintarea furnizorului cu privire la debitori.

ARTICOLUL 4 - Sediul asociatiei

Sediul asociatiei de proprietari este 1n Romania, localitatea ..., , str.
...................................................................... nr. ........., judetul/sectorul ....................c.c.........( locul/ adresa de
primire a corespondentei).

ARTICOLUL 5 - Durata asociatiei de proprietari
Durata asociatiei de proprietari este nelimitata.

ARTICOLUL 6 - Membrii asociatiei de proprietari

Membrii asociatiei de proprietari sunt toti proprietarii, persoane fizice sau juridice, detinatori ai uneia sau mai
multor locuinte ori spatii cu altd destinatie decat cea de locuintd din condominiu (pentru cazurile in care
asociatia se constituie pe mai multe cladiri, in conditiile de exceptie prevazute de lege), care au semnat acordul
de asociere, prezentati in anexa.

2.CAPITOLUL II - Patrimoniul asociatiei de proprietari

ARTICOLUL 7
(1) Patrimoniul asociatiei de proprietari este format din:
a) mijloace banesti, in valoare de ...................... lei, care pot fi majorate sau reduse Tn urma deciziei adunarii

generale a asociatiei de proprietari, cu respectarea prevederilor legale. Majorarea acestor fonduri se poate face
numai prin varsarea de lichiditati;

b) mijloace materiale: scule, dispozitive, utilaje si mijloace fixe necesare in administrarea proprietatiii comune,
(2) Mijloacele banesti ale asociatiei de proprietari sunt alcdtuite din fondurile constituite la Infiintarea asociatiei,
din sumele prevazute si incasate conform listelor lunare de platd a cotelor de contributie a proprietarilor la
cheltuielile asociatiei, care reprezintd contravaloarea facturilor sau actelor de platd, precum si din alte venituri
ale asociatiei.

Asociatia de proprietari poate deschide unul sau mai multe conturi la oricare unitate bancara, in conditiile legii.
(3 ) In scopul asigurarii fondurilor necesare pentru pliti curente, asociatia de proprietari stabileste cuantumul si
cota de participare a proprietarilor la constituirea fondului de rulment. De reguld, fondul de rulment se
dimensioneaza astfel incat sia poatd acoperi cheltuielile curente ale condominiului la nivelul unei luni
calendaristice. Stabilirea cuantumului se face prin echivalare cu suma care a fost necesard pentru acoperirea
cheltuielilor lunare inregistrate de asociatia de proprietari in anul expirat, la nivelul lunii cu cheltuielile cele mai
mari, majorate cu rata inflatiei, iar in cazurile asociatiilor de proprietari nou-infiintate, prin constatarea si
insugirea experientei n domeniu a unor asociatii de proprietari echivalente ca marime.

(4) Fondul de rulment se constituie prin plata anticipata a cotei ce revine fiecarui proprietar, potrivit hotararii
adunarii generale a asociatiei de proprietari, iar reintregirea fondului de rulment se face lunar, prin plata sumelor
afisate pe lista de platd. Pentru Incasarea fondului de rulment, casierul asociatiei de proprietari elibereaza
chitanta personalizata separata.

(5) In situatiile in care, prin contractul de inchiriere incheiat cu proprietarul, chiriasul se obliga sa participe la
plata cheltuielilor curente ale condominiului in care locuieste, acesta va participa si la formarea fondului de
rulment.



(6) Fondul de rulment incasat se poate restitui in situatiile de schimbare a domiciliului sau a dreptului de
proprietate, daca prin actele de transmitere a dreptului de proprietate sau a folosintei locuintei nu se stipuleaza
altfel, precum si in situatiile in care cheltuielile lunare scad conform deciziei comitetului executiv, la cererea
proprietarului.

(7) Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au obligatia sa aprobe si un fond de reparatii anual, necesar
pentru repararea §i imbundtdtirea proprietatii comune. Comitetul executiv va pregati si va prezenta adundrii
generale suma anuala necesara pentru constituirea sau completarea acestui fond, care se alimenteaza in avans, in
transe lunare egale, prevazute in lista de plata a cheltuielilor asociatiei de proprietari. Platile pentru repararea si
imbunatatirea proprietdtii comune se vor face din fondul de reparatii.

Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari pot aproba si alte fonduri cu caracter special.

(8) Asociatia de proprietari poate deschide unul sau mai multe conturi la oricare unitate bancara, in conditiile
legii.

(9) Mijloacele materiale se compun din: mobilier, unelte, utilaje, materiale pentru curatenie si iluminat,
consumabile necesare desfagurarii activitatilor in cadrul asociatiei de proprietari si altele asemenea.

(10) Mijloacele materiale se dobandesc prin cumpdrare sau prin donatie. Sumele necesare pentru cumpararea
mijloacelor materiale, altele decét cele care sunt cuprinse in cheltuielile administrative, se obtin prin contributia
proprietarilor, proportional cu cota-parte din proprietatea comuna, si se restituie sau se depoziteaza, in masura in
care nu au fost cheltuite, conform hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari.

ARTICOLUL 8

(1) Patrimoniul asociatiei de proprietari poate proveni si din donatii $i sponsorizari.

(2) Apartamentele sau spatiile cu alta destinatie decat cea de locuintd, cumparate de asociatia de proprietari, vor
face parte din patrimoniul asociatiei.

ARTICOLUL 9

Gestionarea patrimoniului, precum si activitatea financiar-contabild se exercitd de un cenzor sau de o comisie
de cenzori alesi din cadrul proprietarilor, sau de persoane fizice sau juridice de specialitate angajate pe baza de
contract sau conventie civila de prestari servicii.

ARTICOLUL 10
Patrimoniul asociatiei de proprietari nu poate fi grevat de datorii sau de alte obligatii personale ale asociatilor.

CAPITOLUL III - Structura organizatorica

ARTICOLUL 11 - Adunarea generala

(1) Asociatia de proprietari este condusd de adunarea generald. Dupd adunarea generald de constituire a
asociatiei de proprietari va avea loc cel putin o datd pe an, in primul trimestru, o adunare generald a
proprietarilor.

(2) Intrunirea adunirii generale va fi anuntata in scris prin afisare la loc vizibil, cu cel putin 7 zile inainte de
data convocarii.

(3) Pentru ca hotararile adundrii generale sa fie valabile, este necesara prezenta majoritatii ( jumatate plus unu)
membrilor asociati, personal sau prin reprezentant.

(4) In cazul in care cvorumul nu este intrunit, adunarea generala va fi suspendatd si  reconvocati in termen de
maximum 10 zile de la data primei convocari, cand proprietarii prezenti pot hotari, cu majoritate de voturi,
asupra problemelor inscrise pe ordinea de zi, indiferent de cvorum.



(5) Hotararile adundrii generale vor fi luate cu majoritate de voturi (cu cel putin juméatate plus unu din voturile
proprietarilor prezenti la adunarea generald).In situatii exceptionale, hotirarile pot fi luate prin acordul scris al
majoritdtii proprietarilor unei scéri sau unui bloc, membri ai asociatiei, pentru problemele care i vizeaza direct,
pe baza de tabel nominal.

(6) Hotararile adunarii generale privind modificarea statutului sau dizolvarea asociatiei de proprietari se adopta
cu votul a doud treimi din numarul membrilor asociatiei de proprietari.

(7) Fiecare proprietar are dreptul la un vot pentru proprietatea sa.

Pentru hotararile cu privire la stabilirea fondurilor de investitii pentru consolidare, reabilitare i modernizare,
votul fiecarui proprietar are o pondere egalid cu cota-parte din proprietatea comnua. In cazul unui vot paritar,
votul presedintelui asociatiei este decisiv.

Proprietarul poate fi reprezentat in adunarea generald de catre un membru al familiei sau de catre un alt
reprezentant care are o imputernicire scrisd si semnatd de catre proprietarul in numele caruia voteaza. Un
membru al asociatiei poate reprezenta unul sau mai multi membrii absenti.

(8) Daca o decizie a asociatiei de proprietari este contrard legii sau acordului de asociere ori este de natura sa
producd daune intereselor proprietarilor, acestia pot initia o actiune In justitie Impotriva respectivei decizii, In
termen de 45 de zile de la adoptarea acesteia. Actiunea in justitie nu intrerupe aplicarea deciziei decat atunci
cand instanta hotaraste suspendarea aplicarii deciziei respective.

(9) Adunarea generala are urmatoarele atributii principale:

a) alege si revocd din functie presedintele, membrii comitetului executiv si cenzorul sau membrii comisiei de
cenzori a asociatiei de proprietari;

b) adopta, modifica sau revoca hotarari;

c) adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli,

d) mandateazd comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari, pentru angajarea si
eliberarea din functie a persoanei care ocupd functia de administrator al imobilului sau a altor angajati ori
prestatori, in scopul administrarii si bunei functionari a cladirii;

e) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin statut, prin acordul de asociere sau prin votul proprietarilor
asociati.

Alte atributii:

(10) Discutiile si hotararile adundrii generale se consemneaza intr-un registru de procese - verbale. Procesul -
verbal se va semna de toti membrii comitetului executiv §i se comunica, in scris, tuturor proprietarilor.

ARTICOLUL 12 - Comitetul executiv
(1) Autoritatea de a stabili directiile privind functionalitatea si administrarea condominiului poate fi delegata de
catre asociatia de proprietari catre comitetul executiv al acesteia.
(2) Comitetul executiv, format dintr-un numar impar de membri alesi de adunarea generala, reprezinta asociatia
de proprietari in administrarea si exploatarea cladirii, cu exceptia atributiilor rezervate exclusiv proprietarilor cu
privire la proprietatile individuale, apartamente sau spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta. Presedintele
asociatiei de proprietari este si presedinte al comitetului executiv.
(3) Comitetul executiv al asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

a) duce la Indeplinire hotararile adundrii generale si urmareste respectarea prevederilor legale, a statutului si a
acordului de asociere ale asociatiei de proprietari;



b) emite, dacd este cazul, decizii scrise privind regulile pentru ducerea la indeplinire a hotararilor adunarilor
generale si pentru respectarea prevederilor legale, a statutului si a acordului de asociere, precum si alte decizii
ce privesc activitatea asociatiei de proprietari;

¢) Intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregateste desfasurarea adunarilor generale;

d) reglementeazd folosirea, Intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor proprietatii comune,
inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietatii comune, in conformitate cu actele normative in vigoare;

e) intocmeste sau propune planuri de masuri si activitdti, conform cu responsabilititile ce le revin, si
urmareste realizarea lor;

f) supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, in mod special situatia
incasarilor si a platilor lunare;

g) pentru realizarea scopului si a activitatilor asociatiei de proprietari, angajeaza si demite personalul necesar,
incheie si reziliaza contracte cu persoane fizice/juridice;

h) 1si asuma obligatii, in numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor membri ai asociatiei de
proprietari, privind interesele legate de cladire;

1) initiaza sau apara in procese, in numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari, interesele legate de cladire;

j) stabileste sistemul propriu de penalizdri al asociatiei de proprietari pentru restantele afisate pe lista de plata
ce privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

k) avizeazd documentele asociatiei de proprietari;

1) asigura completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;

m) asigurd urmarirea comportdrii in timp a constructiei, pe toatd durata de existentd a acesteia;

n) gestioneaza situatiile exceptionale si de criza;

0) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin hotararile adunarii generale;

p) aproba lunar lista cu cotele de contributie la plata cheltuielilor asociatiei de proprietari, conform hotararii
adundrii generale;

r) stabileste cotele de participare pe persoand la cheltuielile aferente persoanelor cu domiciliul in cladire si
pentru persoanele care locuiesc temporar, minimum 15 zile pe lund; stabileste perioada pentru care proprietarii,
respectiv chiriasii, pot solicita in scris scutirea de la plata cheltuielilor pe persoana si care trebuie sa fie de cel
putin 15 zile pe lund, conform hotararii adunarii generale;

s) analizeaza problemele ridicate de membrii asociatiei de proprietari si ia masuri pentru rezolvarea acestora,
conform hotérarii adunarii generale;

s) ia toate masurile pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului a zonei in care se efectueaza
reparatii la partile comune, urmand ca sumele aferente reparatiilor respective sa fie suportate de toti proprietarii,
proportional cu cota indiviza.

Alte atributii:

(4) Sedintele comitetului executiv se desfasoard lunar si sunt legal intrunite dacd jumatate plus unu din
numarul membrilor sdi sunt prezenti. Sedintele comitetului executiv pot fi convocate de presedintele asociatiei
de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul membrilor sai.

(5) Deciziile comitetului executiv se consemneaza in registrul de decizii al comitetului executiv si se afiseaza
la avizier.

(6) Dupa aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli, comitetul executiv va urmari derularea acestuia in
conditiile legii.



(7) Comitetul executiv poate angaja personal specializat pentru indeplinirea atributiilor ce i revin si adopta
decizii asupra cuantumului salariilor, indemnizatiilor, remuneratiilor si al eventualelor premieri care se acorda
personalului incadrat cu contract individual de munca sau in baza unei conventii civile de prestari de servicii, In
limita bugetului aprobat de adunarea generala.

(8) Comitetul executiv angajeaza sau demite personalul, incheie sau reziliaza contracte in ceea ce priveste
activitatea de administrare §i intretinere a cladirii, a partilor comune de constructii/a instalatiilor, precum si
pentru alte activitati conforme cu scopul asociatiei de proprietari: administrare, contabilitate, casierie, ingrijire,
mecanicd, instalatii etc. Angajarea personalului necesar asociatiei de proprietari se face de catre comitetul
executiv, reprezentat de presedinte, Tn conformitate cu prevederile legislatiei specifice in vigoare.

(9) Comitetul executiv decide asupra acordarii unor drepturi banesti membrilor asociatiei de proprietari care
desfasoara activitati lucrative folositoare acesteia, in limita bugetului de venituri si cheltuieli adoptat de
adunarea generala a proprietarilor.

(10) Comitetul executiv preia toate obligatiile si raspunderile privind activitatea de management pe perioada
cat asociatia nu are angajat un administrator sau a fost reziliat contractul de administrare, indiferent de cauze.

(11) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, membrii comitetului executiv, inclusiv presedintele
asociatiei de proprietari, rdspund, personal sau solidar, dupa caz, in fata legii si a proprietarilor, pentru daunele
si prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat.

ARTICOLUL 13 - Comisia de cenzori/cenzorul

(1) Cenzorul sau comisia de cenzori urmareste si asigura respectarea legalitatii In administrarea bunurilor
materiale si a fondurilor financiare ale asociatiei de proprietari.

(2) Comisia de cenzori este formatd dintr-un numar impar de membri, care trebuie sa aiba cel putin studii
medii.

(3) Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege comisia de cenzori, atunci adunarea generala
va mandata comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari, persoana fizica
ori juridica de specialitate, pe bazd de contract sau conventie de prestari de servicii.

(4) Cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati pe baza unui contract de mandat, conform
hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de venituri si cheltuieli.

(5) Cenzorul angajat sau contractat din afara asociatiei de proprietari poate fi remunerat, conform hotararii
adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii bugetului anual de venituri si cheltuieli.

(6) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, cenzorul sau cenzorii asociatiei de proprietari raspund,
personal sau solidar, in fata legii si a proprietarilor pentru daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor in mod
deliberat.

(7) Cenzorul sau comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, in principal, urmatoarele atributii:

a) verifica legalitatea actelor si documentelor, a hotararilor, deciziilor, regulilor si a regulamentelor;

b) verificd executia bugetului de venituri si cheltuieli;

¢) verificd gestiunea financiar-contabila;

d) cel putin o datd pe an, intocmeste si prezintd adunarii generale rapoarte asupra activitatii sale si asupra
gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri.
Alte atributii:




(8) Asociatiile de proprietari au obligatia sa organizeze si sd conducd contabilitatea proprie, potrivit
prevederilor Legii contabilitdtii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, in partida
dubla sau in partida simpld, prin optiune, potrivit hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari.

(9) Asociatiile de proprietari organizeaza si conduc contabilitatea in conformitate cu reglementarile contabile
pentru persoanele juridice fara scop patrimonial, aprobate prin ordin al ministrului economiei si finantelor.

ARTICOLUL 14 - Presedintele

(1) Conducatorul executiv al asociatiei de proprietari este presedintele.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari este fie candidatul care a obtinut cel mai mare numéir de voturi la
alegerea membrilor comitetului executiv, fie oricare alt membru al comitetului executiv ales prin vointa sa si a
majoritdtii proprietarilor in cadrul adundrii generale.

(3) Presedintele asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:

3.1) presedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociatia in derularea contractelor angajate de aceasta si 1si
asuma obligatii Tn numele acesteia.

3.2) presedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociatia in relatiile cu tertii, inclusiv in actiunile initiate de
asociatie Tmpotriva unui proprietar care nu si-a indeplinit obligatiile fatd de asociatie sau in procesele initiate de
un proprietar care contestd o hotdrare a adundrii generale a proprietarilor.

3.3) presedintele asociatiei de proprietari urmareste indeplinirea obligatiilor cetdtenesti ce revin proprietarilor si
punerea in aplicare a deciziilor comitetului executiv.

3.4) are drept de semnatura asupra conturilor asociatiei de proprietari;

3.5) primeste cererile si reclamatiile de la proprietari si sesizdrile administratorului, pe care le supune dezbaterii
comitetului executiv;

3.6) convoaca comitetul executiv lunar sau ori de cate ori este nevoie;

3.7) intocmeste ordinea de zi a sedintei comitetului executiv si conduce lucrarile acesteia;

3.8) presedintele asociatiei de proprietari pastreaza si urmdreste tinerea la zi a cartii tehnice a constructiei,
precum si a celorlalte documente privitoare la activitatea asociatiei de proprietari.

3.9) elibereaza adeverintele necesare proprietarilor care isi Instrdineaza apartamentele sau spatiile cu alta
destinatie decat cea de locuintd, din care sa rezulte dacd acestia si-au achitat sau nu au achitat la zi cheltuielile
care le revin 1n cadrul asociatiei de proprietari.

3.10) semneaza deciziile de imputare, precum si orice alte acte (cereri, actiuni de chemare in judecata, sesizari,
reclamatii si altele asemenea) emise de comitetul executiv; semneaza contractele individuale de munca sau
conventiile civile de prestari de servicii cu personalul angajat, precum si orice alte contracte incheiate de
asociatia de proprietari cu persoane fizice sau juridice.

Alte atributii:

(4) Stampila asociatiei de proprietari se pastreaza si se foloseste numai de cétre presedinte sau de
vicepresedinte.

(5) In cazul in care presedintele se afla in imposibilitatea de a-si exercita atributiile, acestea vor fi indeplinite
de catre un vicepresedinte, numit de presedintele asociatiei de proprietari dintre membrii comitetului executiv,
urmand ca in termen de 90 de zile de la data cand s-a constatat indisponibilitatea sa fie convocatd o adunare
generala pentru a alege un nou presedinte.

(6) Presedintele asociatiei de proprietari poate fi remunerat, pe bazd de contract de mandat in limitele
bugetului de venituri si cheltuieli aprobat prin hotarare a adunarii generale, potrivit prevederilor Codului fiscal.



ARTICOLUL 15 - Contabilul asociatiei de proprietari
Contabilul asociatiei de proprietari raspunde de organizarea si conducerea contabilitatii potrivit legii. La

cumula si functia de contabil.

ARTICOLUL 16 - Casierul asociatiei de proprietari
In situatia in care asociatia de proprietari angajeazd un casier, acesta rdspunde de efectuarea operatiunilor de
incasdri si plati In numerar, cu respectarea prevederilor Regulamentului operatiunilor de casa.

CAPITOLUL IV - Managementul asociatiei de proprietari

ARTICOLUL 17

(1) Prin managementul asociatiei de proprietari, managementul condominiului sau administrarea condominiului
se Intelege managementul de proprietate (administrarea propriuzisd a condominiului, a instalatiilor si a tuturor
elementelor proprietatiii comune, functionarea centralelor termice sau a punctelor termice aflate in proprietatea
sau in administrarea asociatiei de proprietari) si managementul financiar (contabilitate si casierie).

(2) Activitatea de management al condominiului se asigura fie de persoane fizice angajate cu contracte
individuale de muncd, fie de persoane juridice, prin contracte de administrare, potrivit hotararii adunarii
generale a asociatiei de proprietari.

ARTICOLUL 18 - Administratorul

(1)Asociatia de proprietari angajeaza persoane fizice atestate pentru functia de administrator sau incheie
contracte cu persoane juridice specializate §i autorizate pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor
necesare administrarii, intretinerii, investitiilor si reparatiilor asupra proprietatii comune.

(2) Administratorul, persoana fizica, poate fi angajat si pe functia de contabil, daca indeplineste conditiile
prevazute in statut si Tnh normele metodologice.

(3) Asociatia de proprietari angajeaza administratorul, persoana fizica, pe baza de contract individual de munca,
care prevede drepturile si obligatiile fiecareia dintre parti, stabilite prin negociere.

(4) Administratorii trebuie sa prezinte garantii morale, materiale si profesionale acceptate de comitetul executiv
al asociatiei de proprietari a cladirii pe care urmeaza sd o administreze.

(5)Pentru asigurarea functiondrii centralelor termice apartinand asociatiilor de proprietari sau aflate in
administrarea acestora pot fi angajati fochisti si alte persoane, prin contract individual de munca sau prin
conventie civild de prestari de servicii, sau poate fi delegat un agent economic specializat, persoana juridica.

(6) Incadrarea personalului cu contract individual de muncad se face cu respectarea dispozitiilor legale in
vigoare.

(7) Durata si valoarea contractului individual de munca si a conventiei civile de prestari de servicii, sarcinile,
drepturile si obligatiile se stabilesc prin negocieri intre parti, cu respectarea prevederilor legale.

(8) Administratorul, persoana fizica sau juridica, are urmatoarele atributii principale:

a) prestarea serviciilor conform atributiilor, obligatiilor si responsabilitatilor atribuite de comitetul executiv, in
conditiile legislatiei in vigoare;

b) gestionarea bunurilor materiale si a fondurilor banesti, daca nu are angajat un casier;

c) efectuarea formalitdtilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii/prestatorii de servicii pentru
exploatarea si Intretinerea cladirii, derularea si urmarirea realizarii acestor contracte;

d) asigurarea cunoasterii si respectarii regulilor cu privire la proprietatea comuna;

e) gestionarea modului de indeplinire a obligatiilor cetdtenesti ce revin proprietarilor in raport cu autoritatile
publice. Obligatiile cetatenesti sunt cele stabilite, potrivit legii, de adunarea generala;




f) indeplinirea oricaror alte obligatii expres prevazute de lege, precum si a celor stabilite prin contractul
incheiat cu asociatia de proprietari.
Alte atributii:

Administratorul care indeplineste si functia de contabil in partidd simpla are obligatia sa Intocmeasca §i sa
completeze registrul jurnal, registrul inventar, registrul pentru evidenta fondului de reparatii, registrul pentru
evidenta fondului de rulment, registrul pentru evidenta sumelor speciale, registrul pentru evidenta fondului de
penalizdri, precum si alte formulare specifice activitdtii de contabilitate, prevazute prin ordin al ministrului
economiei si finantelor.

imobile pot cumula si functia de casier.

Pentru lucrarile privind proprietatea comund, administratorul, tinand seama de pret, duratd de executie si
calitate, supune spre analiza, selectie de oferte §i aprobare comitetului executiv al asociatiei de proprietari
ofertele operatorilor economici care satisfac cerintele, in vederea executdrii lucrarilor, conform legislatiei in
vigoare. In caz contrar, cheltuielile nu vor fi acceptate la plata.

ARTICOLUL 19 — Venituri si cheltuieli comune
(1) Anul fiscal al asociatiei de proprietari este anul calendaristic.
(2) Inainte de inceputul urmatorului an fiscal si pentru fiecare an fiscal ce urmeazi, comitetul executiv va
pregati si va prezenta proprietarilor in adunarea generald un buget anual de venituri si cheltuieli, suficient pentru
a acoperi cheltuielile asociatiei de proprietari, inclusiv fondurile necesare organizarii i functionarii acesteia.
(3) Asociatia de proprietari poate deschide unul sau mai multe conturi la oricare unitate bancara, in conditiile
legii.
(4) Toti proprietarii au obligatia sa plateascd lunar, conform listei de plata a cheltuielilor asociatiei de
proprietari, in avans sau pe baza facturilor emise de furnizori, cota de contributie ce le revine la cheltuielile
asociatiei de proprietari, inclusiv cele aferente fondurilor din asociatia de proprietari.
(5) Cheltuielile asociatiei de proprietari sunt urmatoarele:

a) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfasoara activitati in proprietati individuale;

b) cheltuieli pe consumuri individuale;

c) cheltuieli pe cota-parte indiviza, in functie de suprafata utila a proprietatii individuale;

d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate financiar prin
intermediul asociatiei de proprietari;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici,

f) cheltuieli de alta natura.
(6) Stabilirea si repartizarea sumei care priveste proprietatea comuna ce revine fiecarui proprietar din cadrul
condominiului se fac proportional cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna.
(7) Cheltuielile efectuate de asociatia de proprietari pentru plata unor servicii de utilititi publice sau de alta
natura, legate de proprietatile individuale din condominiu si care nu se factureaza individual pe fiecare dintre
acestea, se repartizeaza dupa acelasi criteriu care a stat la baza emiterii facturii, in conformitate cu prevederile
contractului Incheiat cu furnizorul respectivului serviciu.
(8) Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalizdri pentru orice suma cu titlu de restanta,
afisatd pe lista de plata. Penalizérile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de Intarziere si se vor aplica



numai dupa o perioada de 30 de zile care depaseste termenul stabilit pentru plata, fard ca suma penalizarilor sa
poata depasi suma la care s-au aplicat.
Sumele rezultate din aplicarea penalitatilor de intarziere vor face obiectul fondului de penalitéti al asociatiei de
proprietari si se vor utiliza numai pentru plata penalizarilor impuse asociatiei de proprietari de cétre terti si
pentru cheltuieli de reparatii ale proprietatii comune sau pentru alte cheltuieli de naturd administrativa.
Daca tertii impun penalitati asociatiei de proprietari pentru intarzieri la plata facturilor, acestea se vor recupera
de la:

a) restantierii la cotele de intretinere, proportional cu cuantumul restantelor;

b) persoana imputernicita sa achite facturile, daca a intarziat plata facturilor la termen.
(9) Termenul de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, afisate pe lista lunara de
plata, este de maximum 20 de zile calendaristice.
(10) Asociatia de proprietari are dreptul de a actiona in justitie pe orice proprietar care se face vinovat de
neplata cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari mai mult de 90 de zile de la termenul
stabilit.
Actiunea asociatiei de proprietari este scutitd de taxa de timbru.
Sentinta data in favoarea asociatiei de proprietari, pentru sumele datorate de oricare proprietar, poate fi pusa in
aplicare pentru acoperirea datoriilor prin orice modalitate permisd de Codul de procedura civila.
(11) Asociatia de proprietari are un privilegiu imobiliar cu rang prioritar asupra apartamentelor si altor spatii
proprietdti individuale ale proprietarilor din condominiu, precum si un privilegiu asupra tuturor bunurilor
mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cota de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
dupa cheltuielile de judecata datorate tuturor creditorilor 1n interesul carora au fost facute.
Privilegiul se nscrie in registrul de publicitate imobiliard al judecatoriei, la cererea presedintelui asociatiei de
proprietari, pe baza extraselor de pe ultima lista lunard de plata a cotelor de contributie din care rezulta suma
datoratd cu titlu de restanta. Privilegiul se radiaza la cererea presedintelui asociatiei de proprietari sau a
proprietarului, pe baza chitantei ori a altui Tnscris prin care asociatia confirma plata sumei datorate.
Operatiunile de publicitate imobiliara privitoare la privilegiul imobiliar cu rang prioritar asupra apartamentelor
si altor spatii proprietdti individuale ale proprietarilor din condominiu, precum si cele privitoare la privilegiul
asupra tuturor bunurilor mobile sunt scutite de taxa de timbru.

CAPITOLUL V - Drepturile si obligatiile proprietarilor

ARTICOLUL 20
Proprietarii membri ai asociatiei, pe langa drepturile si indatoririle prevazute in statutul asociatiei de proprietari,
au si urmatoarele drepturi si obligatii:

A. Drepturi:

a) sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei de proprietari;

b) sa isi inscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi 1n structura organizatorica a asociatiei de
proprietari, daca au capacitatea deplind de exercitiu;

c) sd cunoasca toate aspectele ce tin de activitatea asociatiei si sa aiba acces, la cerere, la orice document al
acesteia;

d) sa primeasca explicatii cu privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari si,
eventual, sa o conteste la presedintele asociatiei de proprietari, In termen de 10 zile de la afisarea listei de plata.
Presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda la contestatie in termen de 7 zile;

e) sa foloseasca partile comune de constructii si instalatii ale condominiului conform destinatiei pentru care au
fost construite;
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f) sd isi inchirieze proprietatea, fara a fi afectate exercitarea drepturilor si indeplinirea responsabilitdtilor
legate de asociatia de proprietari.

B. Obligatii:

a) sd mentind in bune conditii proprietatea individuald, apartamentul sau spatiul cu altd destinatie decat aceea
de locuinta, pe propria cheltuiala. Niciun proprietar nu poate incalca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate
comuna sau individuald al celorlalti proprietari din condominiu;

b) sd accepte accesul n apartamentul sau in spatiul propriu, cu un preaviz de 5 zile, al unui delegat al
asociatiei, atunci cand este necesar si justificat sa se inspecteze, sd se repare ori sa se inlocuiasca elemente din
proprietatea comund, la care se poate avea acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie
cazurile de urgenta, cand accesul se poate face fara preaviz, conform prevederilor din statutul asociatiei de
proprietari;

c) sa contribuie la constituirea mijloacelor banesti si materiale ale asociatiei de proprietari si sd achite in
termenul stabilit cota de contributie care le revine in cadrul cheltuielilor asociatiei de proprietari;

d) sa ia masuri, in cadrul asociatiei, pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea termica, precum si pentru
cresterea performantei energetice a cladirii, dupa caz, potrivit prevederilor legale, si sd achite cota-parte din
costurile aferente. Indiferent de natura interventiilor, se va avea in vedere mentinerea aspectului armonios si
unitar al intregii cladiri. In cladirile afectate de seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgenti masuri
pentru consolidare, conform prevederilor legale in vigoare; lucrdrile de reparatii, interventii etc. se vor executa
cu personal autorizat, potrivit legii;

e) sa repare stricaciunile ori sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii, daca ei sau alte persoane
care actioneaza in numele lor au provocat daune oricarei parti din proprietatea comund sau unui alt apartament
ori spatiu;

f) la instrainarea proprietdtii, sa transmita toate obligatiile catre dobanditor, inclusiv cele cu privire la sumele
de plata catre asociatia de proprietari existente la data tranzactiei, precum si orice alte informatii relevante sau
avand consecinte asupra drepturilor si obligatiilor privitoare la proprietatea care este instrainata;

g) la dobandirea proprietatii, sa depuna in copie, la asociatie, actul de proprietate;

h) sa modifice instalatiile de distributie a utilitatilor in interiorul unui condominiu sau al unui apartament din
cadrul unui condominiu numai in conditiile legii, pe baza referatului tehnic de specialitate emis de furnizorul
utilitdtii, in care se aratd efectele modificarii instalatiei respective. Pe baza acestui referat, comitetul executiv va
hotari asupra efectudrii modificarii. In cazul producerii locale, la nivel de condominiu, a energiei termice si a
apei calde de consum, nu este necesar referatul tehnic mentionat;

1) nu pot ocupa functii in comitetul executiv si in comisia de cenzori membri avand grade de rudenie, pana la
gradul al 4-lea inclusiv.

ARTICOLUL 21

(1)Proprietarul poate aduce imbunatatiri sau modificari proprietatii sale individuale, cu respectarea prevederilor
legale referitoare la autorizarea de catre autoritatea publicd locala a modificarilor constructiei, fard a pune in
pericol integritatea structurala a cladirii sau a altor proprietati individuale.

(2) Proprietarul nu poate schimba aspectul sau destinatia proprietitii comune fara a obtine mai intai acceptul
asociatiei de proprietari.

(3) Orice modificare a proprietatii individuale se va aduce la cunostinta asociatiei pentru inscrierea in jurnalul
evenimentelor din cartea tehnicd a constructiei, prin depunerea in copie a actelor de autorizare, a procesului-
verbal de receptie si a schitelor.

(4) Unitatile care au administrat cladirile si sunt detindtoare a cartii constructiei au obligatia de a o preda
asociatiilor de proprietari, iar acolo unde aceasta nu mai exista, sd o reconstituie pe cheltuiala proprie.
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ARTICOLUL 22

Proprietarul este obligat sa mentind proprietatea sa individuald, apartament sau spatiu cu alta destinatie decat
aceea de locuinta, in stare buna, pe propria cheltuiala. Niciun proprietar nu poate incalca, afecta sau prejudicia
dreptul de proprietate comuna sau individuala a celorlalti proprietari din condominiu.

ARTICOLUL 23

Cu un preaviz de 5 zile, proprietarul este obligat sa accepte accesul in apartamentul sau In spatiul sau al unui
delegat al asociatiei, atunci cand este necesar sa se inspecteze, sa se repare ori sa se inlocuiasca elemente din
proprietatea comuna, la care se poate avea acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie
cazurile de urgenta, cand accesul se poate face fara preaviz.

ARTICOLUL 24
(1) Proprietarii sunt obligati sa ia mdsuri pentru consolidarea sau modernizarea cladirii, pentru reabilitarea
termica si eficienta energetica, potrivit prevederilor legale. Indiferent de natura interventiilor, se va avea in
vedere mentinerea aspectului armonios si unitar al intregii cladiri.
(2) In cladirile afectate de seisme, proprietarii au obligatia de a lua de urgenta masuri pentru consolidare, cu
sprijinul autoritdtii publice locale sau centrale.

ARTICOLUL 25

Daca proprietarul unui apartament ori spatiu sau oricare alta persoana care actioneaza in numele sau provoaca
daune oricarei parti din proprietatea comuna sau unui alt apartament ori spatiu, respectivul proprietar sau
respectiva persoana are obligatia sa repare stricaciunile ori sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii.
In cazurile in care in cladirile de locuinte unul dintre proprietari sau chiriasi impiedica, cu buna-stiinta si sub
orice forma, folosirea normala a cladirii de locuit, creand prejudicii celorlalti proprietari ori chiriasi, dupa caz,
proprietarii sau reprezentantul legal al acestora pot solicita instantei sa hotarasca masurile pentru folosirea
normala a cladirii, precum si plata daunelor.

ARTICOLUL 26
In cazul spatiilor, respectiv al apartamentelor cu mai mult de un proprietar, raporturile de coproprietate vor fi
reglementate potrivit dreptului comun.

ARTICOLUL 27
(1) Proprietarii care isi instrdineazd apartamentele sau spatiile cu alta destinatie decét aceea de locuinta sunt
obligati ca la intocmirea formelor de instrdinare sa facad dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari.

(2) Notarii publici nu vor autentifica actele de instrainare fara o adeverinta din partea sociatiei de proprietari,
care sa reprezinte dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, eliberata
in original sub semnatura presedintelui si a administratorului asociatiei de proprietari, cu precizarea numelui si
prenumelui acestora, si cu stampila asociatiei de proprietari. Actele de instrdinare incheiate cu nerespectarea
acestei obligatii sunt nule de drept.

(3) In cazul existentei unor datorii citre asociatia de proprietari, instriinarea proprietitii se poate face numai
daca se introduce 1n contract o clauza privitoare la preluarea datoriilor de catre cumparator.

ARTICOLUL 28

(1) Zidurile dintre apartamentele sau spatiile aldturate, care nu fac parte din structura de rezistentd a
condominiului, pot fi reamplasate, prin acord intre proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective si cu
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ingtiintarea asociatiei de proprietari, pe baza autorizatiei de modificare a constructiei eliberatd de autoritatea
publica locald, in conditiile legii.

(2) Zidurile dintre apartamente sau spatii §i proprietatea comund, care nu fac parte din structura de rezistenta a
condominiului, pot fi reamplasate numai prin modificarea acordului de asociere, in baza hotararii majoritatii
proprietarilor si a autorizatiei de modificare a constructiei eliberatd de autoritatea publicd locald, in conditiile
legii.

ARTICOLUL 29

Fiecare proprietar, chirias sau ocupant al unui apartament ori spatiu cu alta destinatie decét cea de locuintd are
obligatia sa se conformeze regulilor prezentului statut, precum si regulilor, regulamentelor, hotararilor si
rezolutiilor adoptate legal de asociatia de proprietari.

CAPITOLUL VI - Dizolvarea asociatiei de proprietari

ARTICOLUL 30

Asociatia de proprietari se va dizolva in situatia in care numarul proprietarilor condominiului scade sub 3 sau cu
acordul tuturor proprietarilor ori al reprezentantilor acestora, In conditii de maxima urgentd, cand situatia sau
cand starea condominiului o impune.

ARTICOLUL 31

Asociatia de proprietari se va putea dizolva si in urmatoarele cazuri:

a) cand scopul pentru care a fost legal infiintata nu se indeplineste;

b) prin hotararea adunarii generale a asociatiei de proprietari, adoptatd cu votul a cel putin doud treimi din
numarul membrilor asociati.

ARTICOLUL 32

In momentul dizolvarii patrimoniul asociatiei de proprietari, respectiv veniturile provenite din preluarea sau din
lichidarea bunurilor asociatiei, acesta va fi distribuit proprietarilor proportional cu cotele-parti din proprietatea
comuna sau, daca este cazul, dupa cota de participare a proprietarilor la constituirea bunurilor asociatiei.

ARTICOLUL 33
Dizolvarea asociatiei de proprietari va fi anuntata la judecétoria sau administratia financiara unde aceasta a fost
inregistrata.

CAPITOLUL VII - Dispozitii finale

ARTICOLUL 34

(1) Activitatea asociatiei de proprietari se desfasoara si cu respectarea metodologiei de incheiere, de executare si
incetare a raporturilor de munca, de conducere a evidentei, de efectuare a operatiunilor de disciplind financiara
si de casa, precum si de verificare financiar-contabila, stabilite de ministerele de resort si consiliile locale ale
municipiilor, oraselor si comunelor, respectiv ale sectoarelor municipiului Bucuresti.

(2) Arhivarea documentelor si a registrelor asociatiei de proprietari se face conform prevederilor legale.

ARTICOLUL 35

(1) Daca toti proprietarii, membri ai asociatiei, sunt abonati individuali, pe baza de contract, ai furnizorilor de
servicii, asociatia de proprietari este degrevatd de atributiile avute pana la data respectiva, cu referire la calculul
si incasarea cotelor de contributie, precum si la plata facturilor aferente.
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(2) Pe baza unui contract intre furnizorii de servicii si asociatia de proprietari, cu aprobarea adundrii generale a
asociatiei de proprietari, asociatia poate presta servicii de intermediere, conform statutului si legilor in vigoare.

ARTICOLUL 36
Pentru obtinerea de venituri necesare desfasurdrii activitatilor sdle, asociatia de proprietari poate desfasura
activitati lucrative, in conditiile legii.

ARTICOLUL 37

(1) Consiliile locale ale municipiilor, oraselor, comunelor si, respectiv, ale sectoarelor municipiului Bucuresti,
cu sprijinul aparatului propriu al consiliilor judetene, respectiv al Consiliului General al Municipiului Bucuresti,
vor exercita controlului financiar-contabil si gestionar asupra activitdtii asociatiei de proprietari, din oficiu ori la
solicitarea unuia sau mai multor membri ai asociatiei de proprietari.

(2) In acest scop asociatia de proprietari este obligati si puni la dispozitie autorititilor previzute la alineatul
precedent registrele, actele asociatiei si toate informatiile considerate utile de acestea.

(3) In situatia in care se constati fraude sau lipsuri in gestiune, vor fi sesizate organele de cercetare, iar
comitetul executiv al asociatiei de proprietari va fi indrumat sa foloseascd cdile legale pentru recuperarea
prejudiciului si pentru a actiona in justitie impotriva celui care se face vinovat.

ARTICOLUL 38
Organizarea si conducerea contabilitdtii asociatiei de proprietari se face potrivit legii.

ARTICOLUL 39
In cazul decesului unuia dintre asociati, activitatea asociatiei de proprietari va putea continua cu succesorii
testamentari sau legali, dupa caz.

ARTICOLUL 40

(1) Solutionarea litigiilor dintre asociatia de proprietari si terte persoane fizice sau juridice romane este de
competenta instantelor judecatoresti romane.

(2) Litigiile asociatiei de proprietari cu persoane fizice sau juridice strdine sunt de competenta organelor
judecatoresti prevazute in legislatia romana.

ARTICOLUL 41

(1) Pentru recuperarea banilor datorati si a dobanzii aferente, asociatia de proprietari ii va putea chema in
justitie pe proprietarii care nu isi achita cotele de intretinere datorate mai mult de 90 de zile.

(2) Executarea accestor hotarari judecatoresti se va face conform Codului de procedura civila.

ARTICOLUL 42
Prezentul statut a fost redactat in ... exemplare.

PRESEDINTE
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ASOCIATIA DE LOCATARI

TIMISOARA

CATRE,
JUDECATORIA TIMISOARA

Asociatia de locatari din Timisoara, Str. .......iiiiiiiii , reprezentatd de

................................... ,cu domiciliul in ..............., str. ...........bl. ..., sc. .......ap.
.......... avand B.I/C.I. nr. .....seria. ......., in calitate de presedinte, prin prezenta solicitim transformarea
asociatiei de locatari in asociatie de proprietari.

Mentionam ca prezentul dosar contine ........... file, reprezentand :

- procesul verbal al adunarii generale de constituire ;
- acordul de asociere ;
- statutul ;
- extrasul de carte funciara colectiv ;
- copiile actelor de identitate ale membrilor comitetului executiv si a cenzorului/comisiei
de cenzori.
Va multumim !

Presedinte
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