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l. DISPOZITII GENERALE

Asociatia de Proprietari din Condominiu XXXX, denumitd In continuare ,,Asociatie” este

constituitd in conformitate cu Legea nr. 187/2022 cu privire la condominiu (in continuare —

Legea 187/2022) si alte acte legislative si normative care reglementeaza relatiile de drept,

precum si alte relatii in problemele proprietatii asupra locuintelor, incéperilor cu alta destinatie

decat aceea locativa (in continuare - unitate), proprietatii comune indivize si altor bunuri

imobiliare din condominiu in fondul locativ.

Denumirea asociatiei:

deplina: - Asociatia de Proprietari din Condominiu Xxxx.

abreviata: - A.P.C. XXxX.

Sediul asociatiei este:

<AdresaJuridica>

Asociatia este creatd doar de catre proprietarii din condominiu in scopul:

* pastrarii, intretinerii, exploatdrii si reparatiei bunurilor imobile din condominiu;

* asigurarii membrilor asociatiei cu servicii comunale si cu alte servicii din Imputernicirea
proprietarilor;

* realizarii de catre proprietari de unitati si Tncdperi cu alta destinatie decat aceea de locuinta a
drepturilor de a poseda, folosi si administra proprietatea comuna din condominiu;

* repartizarii intre proprietari a cheltuielilor comune ale condominiului;

* asigurarii la nivelul cuvenit a starii tehnice, antiincendiare si ecologice a patrimoniului
comun;

* asigurdrii proprietarilor de unitdti si incaperi cu altd destinatie decat aceea de locuinta,
chiriasilor si arendasilor de incdperi locative si cu alta destinatie decat aceea de locuinta
(daca va fi imputernicita de acestia) cu servicii comunale si alte servicii ce decurg din
activitatea de intretinere a imobilului;

* asigurarii respectarii de catre proprietarii unitatilor si membrilor familiilor lor, chiriasilor si
arendasilor incaperilor locuibile si cu altd destinatie decat aceea de locuintd a regulilor de
exploatare a acestor incaperi, intretinere a blocurilor locative si teritoriilor aferente, precum
si a proprietatii de uz comun;

* realizdrii masurilor de amenajare a terenurilor transmise condominiului;

* exercitarii (la necesitate) a functiilor de beneficiar la indeplinirea lucrarilor de exploatare,
reparatie, reconstructie si constructie a incaperilor si cladirilor in condominiu;

* incheierii si Indeplinirii contractelor si acordurilor cu persoane juridice si fizice in
conformitate cu activitatile sale;

* obtinerii si folosirii pentru necesitatile asociatiei de proprietari a creditelor bancare, inclusiv
prin gajarea imobilului - proprietatii comune a asociatiei,

* desfagurdrii activitdtilor economice in conformitate cu prezentul statut si legislatia 1n
vigoare;

* reprezentarii i apararii intereselor si drepturilor legitime comune ale proprietarilor de unitati
si Tncdperi cu alta destinatiei decat aceea de locuintd in organele publice centrale si locale, in
instantele de judecata si in relatiile cu tertele parti.

Asociatia este 0 persoana juridica necomerciala care nu are ca scop obtinerea profitului si

distribuirea acestuia intre membrii ei.

Asociatia se constituie in forma juridica de organizare: Asociatie.

Asociatia de la data inregistrarii statutului dobandeste dreptul de personalitate juridica, are

balanta autonoma, are dreptul s deschidd si sa opereze conturi bancare, poate fi reclamant si

reclamatd in instanta judecatoreasca.

Asociatia raspunde de obligatiunile sale cu bunurile ce-i apartin. Asociatia nu poarta

raspundere pentru obligatiunile membrilor sai.

Asociatia este creata fara limitarea termenului de activitate.

Asociatia poate avea stampild cu denumirea ei si alte atribute ce-i apartin personalitatii

juridice.
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1. RAPORTURILE DE PROPRIETATE IN CONDOMINIU

Condominiul, in conditiile art. 10 din Legea nr. 187/2022, reprezinta ansamblu format dintr-un
teren cu una sau mai multe cladiri in care existd unitati care fac obiectul dreptului de
proprietate exclusiva si parti comune care fac obiectul dreptului de proprietate comuna, care
sunt destinate folosintei sau utilititii mai multor proprietari. Condominiu cu destinatie
locativa — condominiu care cuprinde una sau mai multe unitati cu destinatie locativa.
Condominiul asociatiei este alcatuit din:

XXXX * Se va indica adresa si numarul cadastral al cladirii si/sau al terenului
condominiului al carei proprietari sunt membrii asociatiei.

Regimul juridic al partilor comune, care fac parte din condominiu, este prevazut la art. 11 din
Legea nr. 187/2022.

Cota-parte este egala cu raportul dintre suprafata totald a unitatii si suma suprafetelor totale ale
tuturor unitatilor din condominiu. Cota-parte se exprimd in procente cu rotunjirea pana la
sutimi. Suma tuturor cotelor-parti trebuie sa fie egala cu 100%.

Dreptul de proprietate exclusiva asupra unitdtii si cota-parte din dreptul de proprietate comuna
formeaza o unitate indivizibila si nu pot fi instrainate sau grevate separat. in acest caz, ceilalti
proprietari din condominiu nu detin dreptul de preemtiune prevazut de art. 552 din Codul civil
nr. 1107/2002.

Proprietarul bunurilor comune in diviziune din condominiu nu este n drept sa solicite
defalcarea unei parti ideale din teritoriu si a unei parti reale din bunurile comune.

La schimbarea titularului dreptului de proprietate exclusiva asupra unitatii, la noul proprietar
trece de drept, chiar daca acest efect nu s-a stipulat expres, si cota-parte din dreptul de
proprietate comuna.

Proprietarul din condominiu raspunde pentru unitatea sa, iar asociatia raspunde pentru partile
comune din condominiu. Raspunderea asociatiei pentru partile comune reprezinta o cheltuiala
care se repartizeaza proprietarilor din condominiu, cu exceptia cazului in care asociatia are,
conform legii sau contractului, dreptul de a recupera aceasta cheltuiala de la o alta persoana
responsabila.

I11.  MIJLOACELE FINANCIARE SI FONDURILE ASOCIATIEI

Mijloacele financiare ale asociatiei sant constituite din:

a) cota de contributie achitata de catre fiecare (proprietar) membru al asociatiei;

b) veniturile provenite din activitatea financiar - economicd a asociatiei (veniturile din
locatiunea partilor comune, dobanzile la depozitele bancare ale asociatiei, dobanzile si
penalitatile de intarziere aferente platilor datorate asociatiei, veniturile din activitatea
asociatiei, granturile si donatiile, precum si creditele (imprumuturile) contractate de
asociatie in conditiile Legii nr.187/2022);

c) alte venituri legale.

Asociatia este obligatd sa instituie un fond de reparatie si dezvoltare (in continuare — fond)

pentru fiecare condominiu, mijloacele fondului fiind pastrate pe un cont bancar separat.

Mijloacele fondului pot fi utilizate de catre asociatie doar pentru unul din scopurile prevazute

in art. 55 din Legea nr.187/2022.

Contributia la fond a fiecarui proprietar este proportionald cotei-parti atribuite unitétii lui.

In cazul schimbrii proprietarului unititii, proprietarul precedent nu are dreptul la returnarea

cotei sale din soldul mijloacelor fondului sau la returnarea oricarei plati efectuate in

conformitate cu hotararile asociatiei.

IV. ACHITAREA IMPOZITELOR, PLATILOR OBLIGATORIL SERVICIILOR
COMUNALE SI ALTOR SERVICII

Membrii participa la cheltuielile pentru intretinerea si reparatia proprietatii comune din
condominiu in modul stabilit de Legea nr.187/2022 si de alte acte normative.

Administratorul asociatiei asigura colectarea de la membri asociatiei a cotei de contributie,
suma corespunzatoare din cheltuielile asociatiei pe care fiecare proprietar din condominiu este
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obligat sa o plateasca (lunar etc.), conform dispozitiilor legale.

Adunarea generala a membrilor (reprezentantilor) asociatiei poate prevedea posibilitatea

varsarii unor plati conform contractului de inchiriere sau arenda (platilor pentru intretinerea si

reparatia proprietatii comune, pentru o parte de servicii comunale) direct la contul asociatiei.

Incasarea plitilor pentru serviciile comunale si alte servicii, poate fi efectuati de asemenea in

baza contractului incheiat Intre asociatie si prestatorii de servicii, si contractul incheiat intre

proprietari (chiriasi, arendasi) si asociatie.

Marimea platilor obligatorii ale fiecarui membru pentru intretinerea si reparatia proprietatii

comune din condominiu este proportionala cotei-parti a acestuia.

Membrii care in termen de 3 luni nu achita platile sus-mentionate, sunt supusi procedurii de

colectare a datoriei fatd de asociatie, initiatd, in modul stabilit de legislatie de catre

administratorul asociatiei.

Adunarea generald anuald la aprobarea bugetului asociatiei determind obligatiunile fiecarui

proprietar de unitate la platile obligatorii a acestora si stabileste termenul si procedura de

achitare a lor.

Membrii sunt obligati si achite contributia la fond. In factura de plati emisi membrilor se

specifica in linie separatd suma contributiei pentru fond.

Toti proprietarii de unitati sunt obligati sa achite platile si contributiile la fond stabilite de

adunarea generala in ordinea urmatoare:

* cota parte in cheltuielile comune trebuie sa fie achitatd nu mai tarziu de data stabilita de
adunarea generala a membrilor asociatiei;

* daca nu se prevede altda modalitate, atunci contributiile la fond urmeaza a fi achitate in
aceiasi perioada ca si cota parte de participare la cheltuielile comune;

* alte contributii prevazute de Legea nr.187/20222.

Daca unitatea se afla in posesia unei alte persoane decat membrul, acest posesor poartd
raspundere solidard cu membrul pentru plata catre asociatie a cotei de contributie, insd doar in
raport cu obligatiile devenite scadente pe perioada de posesie.

Nefolosirea sau refuzul de a folosi partile comune nu constituie temei pentru a elibera
membrul, integral sau partial, de cheltuielile la care este tinut conform Legii nr. 187/2022 si
prezentului statut.

Adunarea generala poate adopta scutiri pentru unii membri de la obligatia de platd a
contributiei la fond sau poate stabili grafice diferentiate de platd a contributiilor la fond pentru
membrii din categoria persoanelor socialmente vulnerabile.

V. ACTIVITATEA ECONOMICA A ASOCIATIEI

Asociatia 1si desfasoara activitatea sa in conformitate cu Legea nr. 187/2022, Legea nr.75/2015
cu privire la locuinte, Codul civil nr. 1107/2002, alte acte normative in domeniu si prezentul
statut.

Incasirile asociatiei sub forma cotei de contributie sau a altor plati ale proprietarilor prin care

se acoperd cheltuielile asociatiei ori cu titlu de prejudiciu cauzat asociatiei nu se impoziteaza

sub nicio forma.

Pentru realizarea scopurilor prevazute in prezentul statut asociatia desfdsoarda urmatoarele

activitati:

a) organizarea procesului de luare a hotararilor de catre membri si executarea lor in raporturile
cu fiecare membru si cu tertii;

b) reprezentarea intereselor membrilor sdi pentru dobandirea drepturilor asupra partilor
comune ori largirea acestor drepturi sau a suprafetei partilor comune; administrarea,
deservirea, exploatarea, reabilitarea, modernizarea, reconstructia partilor comune si
constructia incaperilor suplimentare si a obiectelor de uz comun in condominiu;

c) repartizarea cheltuielilor asociatiei conform prezentului statut si asigurarea colectarii lor;
formarea fondurilor si a rezervelor pentru implementarea scopurilor asociatiei;

d) incheierea contractelor privind serviciile intermediate si asistarea la derularea lor, in limitele
prezentului statut, sau, dupa caz, asigurarea procesului de incheiere a contractelor intre
furnizori de servicii §i proprietari;
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e) darea in locatiune a elementelor din partile comune;

f) asigurarea folosintei unitatii si partilor comune de catre persoanele indreptatite in modul si
in conditiile care rezulta din Legea nr.187/2022,;

g) informarea proprietarilor si a autoritatilor competente despre toate aspectele care tin de
condominiu si asociatie;

h) alte tipuri de activitati prevazute in statut si care nu contravin legislatiei in vigoare.

Conform hotararii adunarii generale a asociatiei venitul prevazut de la activitatea economica se

foloseste pentru plata cheltuielilor economice sau se repartizeaza in fond, pentru a fi utilizate in

scopurile prevazute de statut. Venitul suplimentar poate fi repartizat pentru alte scopuri de

activitate ale asociatiei, prevazute de Legea nr.187/2022 si prezentul statut.

V1. DESERVIREA SI EXPLOATAREA PROPRIETATII IMOBILIARE DIN
CONDOMINIU

Administrarea, deservirea, exploatarea, reconstructia, modernizarea, reabilitarea si alte
activitati de dezvoltare a condominiului se efectueaza conform planului anual si cel pe termen
mediu (2-3 ani), aprobat de adunarea generala a asociatiei.

In scopul deservirii si exploatarii proprietitii imobiliare din condominiu asociatia poate
contracta servicii de administrare a condominiului de la o altd persoana fizica sau juridica —
gestionar.

Gestionarul condominiului este selectat de catre asociatie si desemnat in cadrul adunarii
generale, la care se decide incheierea contractului de administrare, sau in cadrul consiliului,
daca adunarea generald a decis delegarea competentei date consiliului. In lipsa desemnrii
administratorului conform legii, gestionarul condominiului poate fi desemnat prin concurs
transparent si accesibil organizat de catre autorititile administratiei publice locale, in
conformitate prevederile normative aprobate de Guvern.

Gestionarul executa lista si volumul serviciilor de administrare stabilite in contractul de
administrare incheiat intre gestionar si reprezentantul asociatiei imputernicit prin hotararea
adunarii generale.

Se interzice perceperea platilor de catre gestionar de la proprietarii care sunt membri ai
asociatiei cu care are incheiat contract de administrare, acesta percepe toate platile datorate
conform contractului doar de la asociatie.

Lucrarile de reconstructie sau Tmbunatatire a cladirii din condominiu sau a unitatii pe care o
detine proprietarul pot fi executate de catre proprietari sau de citre asociatii cu respectarea
prevederilor legale.

La desfasurarea activitatilor supuse licentierii, asociatia trebuie sa dispuna de licenta respectiva.
Instalarea si exploatarea aparatelor de evidentd a consumului de energie electrica si termica,
gaze si apa din condominiu se efectueazd conform actelor normative in vigoare.

Instalarea panourilor publicitare, camerelor de supraveghere video, antenelor, a emitatoarelor si
a altor dispozitive capabile sa emitd radiatii, sistemului de acces prin chei electronice,
barierelor de acces si a gardului se permite doar dupa aprobarea de catre adunarea generala.

VIl. DREPTURILE ASOCIATIEI

In cazul in care asociatia, prin activitatea sa nu incalca drepturile si interesele proprietarilor

apdrate de lege ea are dreptul:

e sd Incheie contracte de gestiune si/sau deservire a proprietatii comune cu orice persoana
fizica sau juridicd, indiferent de forma de proprietate in conformitate cu legislatia;

e sa organizeze deservirea de sine statator a bunurilor imobiliare din condominiu;

e sa Intocmeasca devizul anual de venituri si cheltuieli, inclusiv cheltuielile pentru
exploatarea, reparatia si reconstructia proprietatii comune, cotizatii, defalcari in fondul de
reparatie si dezvoltare, precum si cheltuielile pentru alte scopuri prevazute de Legea
nr.187/2022 si de prezentul statut;

e sa stabileascd pentru fiecare proprietar cuantumul platilor obligatorii conform cotei-parti de
participare;
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sa efectueze lucrari si sa presteze servicii membrilor asociatiet,

sa beneficieze de credite bancare in modul si cu conditiile prevazute de legislatie;

sa detina in proprietate incaperi din condominiu;

sa plateasca serviciile prestate si lucrdrile executate in baza contractelor incheiate;

sd vandad, sa schimbe si sd dea in arendd organizatiilor comerciale, necomerciale si
cetatenilor, inventarul, utilajul si alte valori materiale, precum si sa treaca la pierderi de la
balanta asociatiei dacd acestea sant uzate fizic sau Invechite moral, In modul stabilit de
legislatie;

in conformitate cu normele si regulile de constructie sd execute suprazidirea, reconstructia
sau demolarea obiectelor din proprietatea comuna sau incaperilor din condominiu;

sa primeasca in folosintd pe termen nelimitat sau sd dobandeasca in proprietate terenuri
pentru constructia si exploatarea ulterioard a blocurilor locative, soproanelor si altor
constructii;

sa efectueze alte actiuni si tranzactii ce corespund scopurilor asociatiei, in conformitate cu
legislatia;

sa intenteze actiuni in judecata in vederea stingerii platilor obligatorii in cazul neexecutdrii
de catre proprietari (chiriasi, arendasi) a obligatiilor sale, vizand sustinerea cheltuielilor
comune;

sa ceard, In modul stabilit de legislatie, de la proprietari (chiriasi, arendasi) repararea
integrald a pagubelor pricinuite in urma neachitarii platilor obligatorii pentru serviciile
comunale, intretinerea si reparatia proprietdtii comune din condominiu, precum si
neparticiparii la alte cheltuieli comune;

in cazul in care asociatia de sine statator efectueazd deservirea tehnicd a sistemelor
ingineresti interioare sa ceard de la intreprinderile prestatoare de servicii, compensarea
cheltuielilor pentru deservirea tehnica a acestor sisteme, cum ar fi sistemele de alimentare cu
apa rece si calda, canalizare, incalzire, energie electrica;

sa accepte instalarea contra platd pe cladirea asociatia a panourilor de publicitate;

sa asigure proprietatea ce-i apartine de orice risc de prejudiciu fizic;

sa fondeze asociatii obstesti in conditille Legii nr.86/2020 privind organizatiile
necomerciale, precum si sa devina membru al acestora.

VIIl. OBLIGATIILE ASOCIATIEI

Asociatia este obligata:

sa asigure executarea prevederilor Legii nr.187/2022 si a prezentului statut;

sd Indeplineasca obligatiunile contractuale in modul stabilit de legislatie;

sa asigure executarea de cdtre toti membrii asociatiei a obligatiilor lor privind intretinerea si
reparatia bunurilor imobiliare din condominiu;

sa asigure starea tehnico-sanitard respectiva a bunurilor comune din condominiu;

sa asigure respectarea intereselor tuturor membrilor asociatiei la stabilirea conditiilor si
modului de posedare, folosire si dispunere de proprietatea comund, la repartizarea intre
proprietari a cheltuielilor pentru Intretinerea si reparatia bunurilor comune din condominiu;
sa reprezinte, in cazurile prevazute de legislatie si de prezentul statut, interesele membrilor
asociatiei in raporturile cu persoanele fizice si juridice;

sa asigure ndeplinirea de catre toti proprietarii (arendasii si chiriasii) a obligatiunilor privind
achitarea la timp a platilor obligatorii, in conformitate cu legislatie;

sd organizeze deservirea si exploatarea bunurilor imobiliare din condominiu (inclusiv
reparatia capitala, constructia, reconstructia si modernizarea cladirilor) in conformitate cu
prevederile Legii nr.187/2022, prezentului statut, altor acte normative;

sa stopeze actiunile tertelor parti care impiedica sau creeaza dificultati la realizarea de catre
membrii asociatiei a drepturilor de posedare, folosire si dispunere a bunurilor imobiliare
comune din condominiu.

Asociatiei 1i este interzis sa incheie acte juridice privind instrdinarea gratuita a bunurilor sau a
drepturilor asociatiei, inclusiv privind remiterea datoriei, renuntarea gratuitd la un drept
dobandit, precum si acte juridice privind constituirea unei garantii reale sau personale pentru a
garanta obligatiile unui tert.
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Actele emise de asociatie ori organele ei, inclusiv procesele-verbale si facturile, trebuie sa fie
emise cu respectarea principiului transparentei, si sd indice:
a) denumirea si sediul asociatiei;
b) adresa de e-mail a asociatiei;
c) numele si numarul de telefon ale administratorului asociatiei;
d) daca exista, numele sau denumirea, adresa de e-mail si numarul de telefon ale gestionarului.
Daca informatia indicatd la pct. 8.3 lipseste sau nu este indicatd in intregime, aceasta nu
reprezintd temei de anulare a actelor, dar va indreptati proprietarul la rambursarea cheltuielilor
necesare aflarii informatiei respective.
Asociatia este obligatd sa informeze trimestrial proprietarii, prin metodele expres prevazute in
hotararea adunarii generale (viber, e-mail, whats upp, s.a. mijloacele electronice de
comunicare convenite) despre soldul contului bancar al fondului.
Asociatia va crea, in mod obligatoriu, platforma online care poate fi accesatda oricind de
proprietari pentru a avea acces gratuit, cel putin, la urmatoarele acte in forma textuala:
a) statutul asociatiei cu toate modificarile, in forma in care au fost supuse inregistrarii de stat;
b) daca statutul a fost modificat, versiunea consolidata a statutului asociatiei, pregatita si
semnatd de catre administratorul asociatiei, pentru conformitate;
c) regulamentele asociatiei;
d) procesele-verbale ale adunarilor generale ale asociatiei;
e) lista unitatilor (fara indicarea numelui proprietarului) ai céaror proprietari inregistreaza
datorii Intarziate si neachitate fatd de asociatie;
f) lista litigiilor in care este implicata asociatia;
g) rulajul conturilor bancare ale asociatiei;
h) contractele incheiate de catre asociatie;
i) fisele de sinteza anuale.
Asociatia, care administreazd condominiul cu destinatie locativa, elaboreaza si mentine o fisa
de sinteza a asociatiei (in continuare — fisa de sinteza), care cuprinde informatiile:
1) date de identificare ale asociatiei si ale condominiului:
a) denumirea si sediul asociatiei, numarul de identificare de stat (IDNO) al asociatiei;
b) adresa si numarul cadastral ale condominiului administrat de asociatie;
2) date de identificare ale administratorului si, dupa caz, ale gestionarului:
a) numele si datele de contact ale administratorului asociatiei;
b) daca este cazul, numele sau denumirea si adresa sau sediul gestionarului;
3) caracteristicile tehnice ale condominiului (daca asociatia are ca membri proprietari din mai
multe condominii, a se indica pentru fiecare condominiu separat):
a) numarul total de unitati cu destinatie locativa,
b) numarul total de unitati cu destinatie nelocativa,
d) numarul de cladiri;
e) perioada de constructie a cladirilor;
f) numarul si data cartii cladirii si locul aflarii ei;
g) tipul de incélzire si, pentru sistemul colectiv de alimentare cu energie termica (partiala
sau totald) necirculara, tipul de energie utilizata;
h) numarul de ascensoare si anul productiei fiecaruia;
4) caracteristicile financiare ale asociatiei:
a) datele de incepere si de incheiere ale exercitiului financiar si data adunarii generale care a
aprobat situatiile financiare;
b) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru operatiuni curente;
c) cuantumul cheltuielilor asociatiei pentru interventii urgente, pentru cazurile prevazute la
art. 45 din Legea nr. 187/2022;
d) cuantumul cheltuielilor asociatiei catre furnizori pentru servicii, informatie cu privire la
remunerarea organelor si a salariatilor, precum si alte datorii;
e) cuantumul datoriilor neachitate fata de asociatie;
f) numarul proprietarilor din condominiu a caror datorie fatd de asociatie depaseste platile
pentru 3 luni;
g) soldul fondului;

h) lista contractelor privind serviciile intermediate incheiate de asociatie sau, dupa caz, de



8.8.

8.9.

9.1.

9.2.
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9.6.
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11.1.

gestionar;
5) numarul de salariati ai asociatiei si cuantumul de achitari salariale.
Asociatia este obligata sa se Inregistreze In platforma e-Condominiu si sd plaseze anual fisa de
sintezd in platforma e-Condominiu, fiind o informatie cu caracter public, cu exceptia
informatiei ce rezulta din prevederile art. 63 din Legea nr. 187/2022.
Asociatia actualizeazd fisa de sintezd dupd adunarea generald anuald, dar nu mai tarziu de
1 1ulie a fiecarui an.

IX. CALITATEA DE MEMBRU AL ASOCIATIEI

Toti proprietarii dintr-un condominiu sunt membri, prin efectul Legii nr.187/2022, ai aceleiasi
asociatii.

O asociatie are 1n calitate de membri doar proprietarii unui singur condominiu.

Asociatia poate cuprinde proprietarii mai multor condominii in conditiile sectiunii a 8-a din
capitolul 111 din Legea nr. 187/2022, aplicandu-se dispozitiile speciale ale sectiunii mentionate.
Fiecare proprietar este membru al asociatiei din data dobandirii dreptului de proprietate asupra
unitatii. Calitatea de membru al asociatiei inceteaza prin incetarea calitatii de proprietar sau
prin dizolvarea asociatiei.

Administratorul asociatiei tine evidenta proprietarilor pe baza datelor din registrul bunurilor
imobile si o actualizeaza conform Legii nr.187/2022. Calitatea de membru nu se inscrie in
Registrul de stat al persoanelor juridice.

Noul proprietar al unitdtii se subroga in toate drepturile si obligatiile fostului proprietar, care
rezultd din calitatea de membru al asociatiei si de proprietar conform Legii nr.187/2022.

X. DREPTURILE MEMBRILOR ASOCIATIEI

Membrul asociatiei are dreptul:

e sd participe personal, sau prin intermediul imputernicitului sdu la activitatea asociatiei, sa
aleaga si sa fie ales in organele de administrare ale asociatiei,

e sa facd propuneri privind imbundtatirea activitatii asociatiei si inldturarea neajunsurilor in
activitatea ei si a organelor de administrare;

e sd primeascd informatii despre activitatea asociatiei, starea patrimoniului acesteia si
cheltuielile efectuate;

e sa achite prin intermediul contului asociatiei platile pentru serviciile prestate, impozitele
pentru imobilul de folosinta comuna;

e sa efectueze activitatea de antreprenoriat in incaperile cu altd destinatie decat cea de
locuinta, ce-i apartin cu conditia respectdrii cerintelor legislatiei, normelor sanitare,
antiincendiare, etc. fara a leza drepturile altor membri din cadrul asociatiei;

e sa transmitd unitatea ce-i apartine in chirie sau arenda Tn modul stabilit de legislatie;

e sda aduca Imbunatatiri sau replanificari unitatii sale fara a pune in pericol integritatea
structurala a cladirii sau a incaperilor altor membri, a comunicatiilor ingineresti;

e sd asigure desinestatator la compania de asigurari unitatea ce-i apartine;

e sarealizeze alte drepturi prevazute de legislatie si prezentul statut.

XI.  OBLIGATIUNILE MEMBRILOR ASOCIATIEI

Membrul asociatiei este obligat:

e sd asigure buna intretinere si reparatie la timp a unitatii ce-i apartine din contul personal;

e sa nu deterioreze sau sd pund in pericol proprietatea comuna, precum si proprietatea oricarui
alt membru al asociatiei,

e sad accepte, cu un preaviz de 3 zile, accesul in incapere a reprezentantilor asociatiei atunci
cand este necesara o inspectie, reparatie ori o inlocuire a elementelor proprietatii comune,
accesul la care este numai din respectiva unitate. in cazurile interventiei urgente pentru
preintampinarea avariei ori lichidarea consecintelor in urma acesteia, preavizul nu este
necesar,
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11.3.

11.4.
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12.2.
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12.6.

12.7.

13.1.

13.2.

e sd compenseze pagubele pricinuite in conformitate cu legislatia in vigoare, in cazul in care
proprietarul sau oricare altd persoana care actioneazd in numele sdu provoacda daune
bunurilor altor proprietari sau proprietatii comune din condominiu;

e sa participe la cheltuielile pentru intretinerea si reparatia bunurilor imobiliare comune din
condominiu;

e sa utilizeze incdperile, proprietatea comund numai conform destinatiei si n limitele stabilite
de lege si prezentul statut;

¢ sd nu schimbe aspectul proprietatii comune, fara autorizarea prealabila a asociatiei;

e sd nu reamplaseze peretii despartitori din incdpere care fac parte din structura de rezistenta a
cladirii fara acordul asociatiei;

¢ sa nu efectueze replanificarea incaperii fara documentatia de proiect, aprobata si verificata in
modul stabilit si fara acordul asociatiei;

e sd achite la timp toate platile pentru serviciile comunale si alte servicii prestate, impozitele si
platile pentru intretinerea si reparatia bunurilor imobiliare comune din condominiu, alte plati
stabilite de asociatie;

e sdrespecte ordinea si regulile interioare stabilite in asociatie;

¢ sd Indeplineasca alte obligatiuni ce rezulta din statutul si deciziile asociatiei.

La incheierea actelor de instrdinare a unitdtii, membrul este obligat sd facd dovada

dobanditorului privind datoriile scadente, dar neplatite fata de asociatie printr-un certificat

eliberat de asociatie, cu exceptia cazului in care partile actului de Instrdinare renuntd in mod
expres la dezvdluirea acestei informatii. Dreptul dobanditorului la rambursarea datoriilor
instrainatorului raimane neafectat daca contractul nu prevede altfel.

Noul proprietar este obligat sa notifice asociatia despre dobandirea dreptului de proprietate

asupra unitatii in termen de o sdptdimana de la dobandire, anexand copia de pe oricare dovada

satisfacatoare 1n acest sens.

Proprietarul care nu a notificat asociatia in modul stabilit la pct. 11.3 este decazut din dreptul

de a cere anularea hotararilor adunarii generale, precum si de a invoca alte incadlcari ale

drepturilor sale ori alte inconveniente pe care le suferd, daca ele sunt cauzate de neindeplinirea

obligatiei de notificare in modul stabilit la pct. 11.3.

XII. ORGANELE DE ADMINISTRARE SI CONTROL ALE ASOCIATIEI

Organele de administrare ale asociatiei sant:

a) adunarea generala sau, dupa caz, adunarea cu interes special,

b) administratorul asociatiei;

c) consiliul;

d) cenzorul sau comisia de cenzori.

In cazul in care nu este desemnat consiliul sau comisia de cenzori, administratorul asociatiei
trebuie sd pund chestiunea privind desemnarea organului lipsd la fiecare adunare generald
anuala.

Atributiile adunarii generale nu pot fi limitate.

Mandatul de membru al organelor asociatiei, acordat de adunarea generala, nu poate fi mai
mare de trei ani $i poate fi reinnoit.

Mandatul de membru al organelor asociatiei se prelungeste de drept pana la data desemnarii
unei alte persoane in functia respectiva.

Membrii asociatiei participa gratuit la activitatile organelor ei. Exceptie reprezinta cazul in care
bugetul anual al asociatiei prevede o remunerare in acest sens, marimea acesteia fiind stabilita
si aprobatd de adunarea generala.

Membrii organelor asociatiei nu sunt salariati ai asociatiei.

XI1l.  ADUNAREA GENERALA A MEMBRILOR ASOCIATIEI

Adunarea generald a membrilor asociatiei este organul suprem de conducere al asociatiei si este
formata din toti proprietarii din condominiu.
Adunarea generala are urmatoarele competente exclusive:



13.3.

13.4.

13.5.

a) aproba modificari si completari la statutul asociatiei, aproba statutul in redactie noua, dupa
caz;

b) aproba bugetul anual al asociatiei (veniturile planificate si cheltuielile planificate);

C) aproba marimea contributiei la fond si a altor contributii prevazute de Legea nr.187/2022;

d) aproba fiecare utilizare a mijloacelor fondului, cu exceptia celor prevazute de bugetul anual
aprobat;

e) aproba darile de seama anuale ale celorlalte organe ale asociatiei;

f) aproba situatiile financiare anuale;

g) aproba conditiile de contractare a lucrarilor necesare pentru intretinerea, repararea si
modernizarea partilor comune, inclusiv imbunatatirea eficientei energetice, si bugetul alocat
pentru acestea; in caz de necesitate, aproba marimea contributiilor proprietarilor pentru
acoperirea acestor cheltuieli;

h) aproba conditiile contractelor incheiate de asociatie care au ca obiect serviciile intermediate,
cu exceptiile prevazute la art. 49 alin. (2) din Legea nr. 187/2022;

i) desemneaza si revoca, inainte de expirarea mandatului, administratorul asociatiei, membrii
consiliului (inclusiv, dupa caz, presedintele consiliului) si ai comisiei de cenzori (cenzorul),
precum si membrii altor organe instituite de adunarea generals;

J) aproba marimea remuneratiei administratorului asociatiei si a membrilor comisiei de cenzori
(cenzorului), precum si alte conditii de angajare ori contractare a lor;

K) aproba, modifica si revoca regulamentul condominiului si alte regulamente ale asociatiei;

[) aproba planul anual si cel pe termen mediu (2-3 ani) privind administrarea, deservirea,
exploatarea, reconstructia, modernizarea, reabilitarea si alte activitati de dezvoltare a
condominiului;

m)aproba conditiile pentru selectare a gestionarului; desemneaza si revoca gestionarul; aproba
conditiile contractului de administrare si oricare modificare a lor;

n) aproba conditiile primirii de catre asociatie a unei finantari rambursabile (imprumut, credit,
leasing etc.);

0) aproba recunoasterea raspunderii juridice si efectuarea platilor asociatiei catre persoanele
fata de care asociatia este responsabila, conform art. 18 alin. (8) din Legea nr. 187/2022, cu
exceptia cazului cand asociatia a fost obligatd sd plateascd despagubiri conform hotararii
definitive a instantei de judecata ori a platilor efectuate de societatea de asigurari in baza
unei polite de asigurare care acopera riscul respectiv;

p) decide cu privire la obiectele si masurile ce tin nemijlocit de necesitatile de intretinere si
reparatie a partilor comune, prestarea serviciilor de folosintd a unitatilor, precum si de
necesitatile de serviciu si sociale ale salariatilor asociatiei;

q) aproba conditiile de transmitere in locatiune a partilor comune;

r) avizeaza proiectul actului de modificare a condominiului;

S) aproba instalarea ori mentinerea pe oricare parte comuna a: camerelor de supraveghere
video, antenelor, a emitatoarelor si a altor dispozitive capabile sa emita radiatii, panourilor
publicitare si a altor insemne care afecteaza decorul arhitectural al condominiului, sistemului
de acces prin chei electronice, barierelor de acces si a gardului;

t) aproba anual situatia financiar-economica a fondului, cu constatarea veniturilor si a
cheltuielilor;

u) informeaza trimestrial proprietarii despre soldul contului bancar al fondului;

V) decide modul de repartizare a cheltuielilor pentru acoperirea diferentei dintre indicatiile
echipamentului de masurare (contorului) instalat la bransamentul condominiului sau al unei
parti din condominiu si cele ale echipamentelor de masurare (contoarelor) instalate la
unitati;

w) prevede si alte aspecte referitoare la Platforma online creata de asociatie;

X) propune un model de contract care sd reglementeze raporturile dintre asociatie si membrii
acesteia.

Se interzice limitarea competentelor adunarii generale prevazute la pct. 13.2 din prezentul

Statut, sau delegarea lor catre alt organ al asociatiei ori catre altd persoana.

Adunarea generala poate hotari pe oricare alta chestiune neprevazuta la pct. 13.2 din prezentul

statut.

Adunarea generald anuald a membrilor (reprezentantilor) asociatiei se convoaca cel tarziu in



termen de 60 zile dupd incheierea exercitiului financiar.
13.6. Adunarea generald se convoaca:
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a) la initiativa administratorului asociatiei;

b) in baza hotararii consiliului ori a cererii presedintelui consiliului;

C) in baza hotararii comisiei de cenzori (cenzorului);

d) la cererea in forma textuald a proprietarilor care detin cel putin 10% din unitatile
condominiului.

Adunarea generald se convoaca 1n termen de 14 zile de la receptionarea solicitarii prevazute la

pct. 13.6 al prezentului statut. In cazul in care administratorul asociatiei nu convoaca adunarea

generald in termenul prevazut, adunarea generald se convoaca de catre organul solicitant ori
de catre membrii solicitanti in mod independent.

Oricand inainte de convocarea adunarii generale, fiecare membru este in drept sd ceard

asociatiei includerea in ordinea de zi a adundrii generale imediat urmatoare a anumitor

chestiuni, cu conditia ca acestea sa tind de competenta adunarii generale si sa fie acceptate de
majoritatea membrilor asociatiei prezenti la adunare. Asociatia nu are dreptul sd modifice
formularile chestiunilor din ordinea de zi propuse de membru.

Instiintarea privind convocarea adunirii generale include data, locul desfasurdrii adunarii

generale (in cazul adundrii cu prezenta sau in forma mixtd), ordinea de zi, locul si modul de a

accesa materialele pregatitoare ale adundrii aferente ordinii de zi, precum si informatia

privind prezenta necesara pentru ca adunarea generala sa se considere deliberativa (cvorum).

Convocarea adunarii generale are loc printr-o instiintare care este transmisa in forma textuala

in una dintre modalitatile expuse mai jos, la alegerea persoanei care convoaca adunarea:

a) personal, contra semnaturd pe copia instiintarii sau in tabelul convocator, cu conditia ca pe
pagina tabelului convocator pe care este aplicatd semndtura figureaza textul complet al
instiintarii;

b) prin plasare in cdsuta postald a asociatiei (e-mail), dacd membrul nu a cerut anterior
excluderea acestei modalitati de transmitere a instiintarilor;

C) prin intermediul serviciului postal, cu aviz de receptie;

d) prin mijloacele electronice de comunicare, posta electronica, prin platforma e-Condominiu,
s.a. mijloace electronice convenite.

Perioada dintre momentul plasarii anuntului, dupa caz, instiintarii si data sedintei, sa fie de cel

putin 10 zile calendaristice, iar in cazuri de extrema urgenta, poate avea loc si mai putin de 24

ore.

Proprietarii sunt Instiintati despre adunare si participa la adunarea generala, personal sau prin

reprezentant Tmputernicit, inclusiv pe baza imputernicirilor intocmite de catre proprietar in

forma textuala.

Adunarea generala va adopta hotarari in sedinte:

a) cu prezenta proprietarilor;

b) prin corespondenta;

) in forma mixta.

Adunarea generala poate adopta hotarari prin semnarea unei hotarari scrise de catre membrii

care detin cel putin 2/3 din voturile tuturor membrilor din asociatie, cu conditia:

- ca pe pagina pe care este aplicatd semnatura figureaza textul complet sau partial al
hotararii,

- se identifica asociatia a carei adunare generala adopta hotararea.

In acest caz, proces-verbal nu se intocmeste.

Initierea adoptarii unei hotarari, prevazute la pct. 13.14, poate avea loc inclusiv la sedinta

adunarii generale cu prezentda, cu conditia ca se constata lipsa cvorumului si majoritatea

membrilor prezenti isi manifesta vointa ad-hoc de a initia adoptarea hotararii scrise.

Convocarea sedintei prevazute la pct. 13.14 este precedatd de plasarea anuntului, cu cel putin

2 zile calendaristice inainte de sedinta, in mijlocul electronic de comunicare convenit, in scara

blocului si/sau panou informativ.

Desfasurarea adunarii generale cu prezenta sau in forma mixta are loc in ziua, la ora si in

locul indicate in instiintarea de convocare expediatd fiecarui membru. Organizatorii

inregistreaza membrii si voturile reprezentate.
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Membrul poate fi prezent la adunarea generala fizic, prin videoconferinta sau prin oricare alt
mijloc de comunicare electronicd care permite identificarea persoanei si comunicarca
bidirectionald. Masurile tehnice si organizatorice pentru participarea membrilor, care aleg o
alta forma de participare decat prezenta fizica, se iau de catre organizatorul sedintei.
La adunarea generala participa, personal ori prin reprezentant, membrul inclus in lista
membrilor care au dreptul de a participa la adunarea generald, tinutd de catre asociatie,
precum si altd persoana care prezinta dovezi suficiente ca a dobandit dreptul de proprietate
asupra unitatii in condominiu.
Nu poate participa la votare membrul care, in cazul participarii cu prezentd fizica, nu s-a
inregistrat prin semnaturd in lista membrilor care au dreptul de a participa la adunarea
generald, cu exceptia cazului cand membrul respectiv prezinta actele de proprietate in termen
de doud zile calendaristice de la desfasurarea sedintei, ori prin expedierea informatiei pe
dispozitivele si retelele electronice de comunicare, si face declaratie verbald, care se va
consemna in hotararea aprobatd sau procesul-verbal al sedintei. Presedintele sedintei
inregistreaza, prin semnaturd proprie si printr-o mentiune, membrul care participd la adunarea
generald prin videoconferinta ori alt mijloc de comunicare electronica mentionat la pct. 13.19.
Adunarea generald are cvorum si poate adopta hotarari dacd sunt prezenti sau reprezentati
membrii care detin peste 1/2 din drepturile de vot.
In lipsa cvorumului, organul sau membrii care au convocat adunarea stabilesc data la care
adunarea generala va fi convocata repetat. Adunarea generald poate fi convocata repetat nu
mai devreme de 48 de ore si nu mai tarziu de 30 de zile calendaristice de la data fixatd initial.
Adunarea generalad repetatd are cvorum daca sunt prezenti sau sunt reprezentati proprietarii
membrii care detin peste 1/4 din drepturile de vot. Aceasta are aceeasi ordine de zi ca si
adunarea generala initiala.
Adunarea generala este prezidata de catre presedintele consiliului, iar daca asociatia nu are
un presedinte al consiliului — de catre administratorul asociatiei sau de o alta persoana aleasa
in calitate de presedinte al sedintei, prin votul majoritatii membrilor prezenti sau reprezentati
la adunare. Procesul-verbal al adunarii generale se intocmeste de catre secretarul adunarii,
ales prin votul majoritatii membrilor prezenti sau reprezentati la adunare.
Adunarea generala hotardste prin vot cu privire la chestiunile incluse in ordinea de zi.
Adunarea generala poate decide asupra unor chestiuni incluse prin completarea ordinii de zi.
La orice moment pe durata sa, adunarea generald poate adopta hotdrari care organizeaza
desfasurarea adundrii in curs, inclusiv modul ludrilor de cuvant, schimbarea presedintelui
adundrii, exprimarea votului Tn mod deschis ori secret, prin ridicarea mainii ori prin buletin.
Participantul care intentioneaza sa prezinte un volum mare de informatie la sedinta are dreptul
sd o transmitd in forma textuald printr-un mijloc de comunicare electronicd organului care a
convocat adunarea, nu mai tarziu de 24 de ore inainte de sedinta, iar acesta este obligat sa o
distribuie, pe aceeasi cale, membrilor care au acceptat sd comunice cu asociatia prin mijloace
de comunicare electronica.
In cazul in care constati ¢ nu poate lua masurile prevazute la pet. 13.27, presedintele sedintei
va propune adunarii generale adoptarea unei hotarari de intrerupere a sedintei pana la o ora
ulterioara din aceeasi zi ori din ziua imediat urmatoare. La ora hotaratd de adunarea generala
sedinta continua. Daca la sedinta continuata lipseste cvorumul, se intocmeste procesul-verbal
al sedintei desfasurate si se convoaca adunarea repetata pentru dezbaterea chestiunilor ramase
pe ordinea de zi.
Hotararile adunarii generale se adopta cu majoritate simpla, adica mai mult de 1/2 din voturile
membrilor prezenti sau reprezentati la adunare. In cazul adunirii generale prin corespondenti
sau in formd mixta, hotararile adunarii generale se adoptd cu mai mult de 1/2 din voturile
tuturor membrilor din asociatie.
Se adopta cu votul a cel putin 2/3 din voturile membrilor hotararea adunarii generale privind:
a) dizolvarea asociatiei, numirea lichidatorului si aprobarea bilantului de lichidare, in cazurile
permise de lege;
b) aprobarea conditiilor primirii de catre asociatie a unei finantari rambursabile (imprumut,
credit, leasing etc.), daca astfel suma tuturor finantarilor rambursabile datorate de asociatie
va depdsi suma totald a veniturilor incluse in bugetul anului precedent al asociatiei;



13.31.

13.32.

13.33.

13.34.

13.35.

13.36.
13.37.

13.38.

13.39.

c) aprobarea bugetului anual al asociatiei (veniturile planificate, cheltuielile planificate si
directionarea acestor cheltuieli);

d) aprobarea cuantumului cotei de contributie, a contributiei la fondurile asociatiei si a altor
deduceri si plati prevazute de Legea nr.187/2022 si destinate finantarii proprietatii comune
(partilor comune);

e) acordarea dreptului de folosinta, inclusiv a servitutilor, asupra partilor comune.

Dreptul de proprietate exclusiva asupra unei unitati acordd membrului dreptul la un vot la

adunarea generald, avand pondere egald cu votul celorlalti proprietari (o unitate = un vot)

* Adunarea generala a asociatiei care administreaza condominiul cu destinatie locativa.

Drept de proprietate exclusiva asupra unei unitati acorda la adunarea generald ponderea de

voturi proportionald cu marimea cotei-parti aferente acelei unitati (votul proportional cotei-

parti) *Adunarea generald a asociatiei care nu administreazd condominiul cu destinatie
locativa.

Membrul sau reprezentantul acestuia nu are drept de vot 1n privinta urmatoarelor chestiuni:

a) eliberarea sa (ori a persoanei afiliate) de obligatii sau de raspundere fata de asociatie;

b) incheierea unui act juridic intre sine (ori persoana afiliatd) si asociatie;

C) initierea unei proceduri judiciare intre sine (ori persoana afiliatd) si asociatie;

d) cercetarea sau evaluarea activitatii sale (ori a persoanei afiliate) sau, in cazul in care este
persoana juridicd, a reprezentantului lui in calitate de membru al unui organ al asociatiei.
Asupra fiecdrei chestiuni puse la vot la adunarea generald, membrul poate vota fie ,,pentru”,
fie ,,impotriva”. Membrul participant la adunare care nu si-a exprimat votul se considera cd a

votat ,,impotriva”.

Procesul-verbal se intocmeste in termen de cel mult 10 zile calendaristice de la data

desfasurarii adunarii generale, si va contine:

a) denumirea si sediul asociatiei;

b) data si locul desfasurarii sedintei;

c) numarul total de membri si numarul de membri prezenti;

d) numele si prenumele presedintelui si ale secretarului sedintei;

e) ordinea de zi;

f) rezumatul luarilor de cuvant;

g) rezultatul votarii fiecarei chestiuni de pe ordinea de zi (in cazul desfasurarii adunarii
generale prin corespondentd, se vor identifica, de asemenea, membrii care au votat
,Lpentru” si cei care au votat ,,impotriva”; iar identificarea membrilor se va face prin
indicarea numarului unitatii si, dupa caz, a blocului, a scarii);

h) textul hotararilor adoptate pe marginea fiecarei chestiuni;

1) continutul opiniei separate a membrului (la cererea membrului care si-a exprimat o opinie
separata privitoare la o hotarare). Opinia separatd poate fi depusd si in forma textuala in
termen de 3 zile de la data desfasurarii adunarii, fiind anexata la procesul-verbal.

Procesul-verbal se semneaza de catre presedintele si secretarul sedintei. La procesul-verbal se

anexeaza:

a) tabelul convocator, daca s-a folosit;

b) lista membrilor, inclusiv a reprezentantilor lor, care au dreptul de a participa la adunarea
generala;

) copiile de pe imputernicirile reprezentantilor, certificate prin semndtura secretarului
sedintei.

Procesele-verbale se predau spre pastrare permanenta administratorului asociatiei.

Hotararile adoptate in cadrul adunarii generale se comunica tuturor membrilor in termen de

10 zile calendaristice de la data desfasurarii adundrii generale, prin afisarea textului

hotararilor pe panoul informativ, platforma online, si la adresa electronica a membrului.

Adunarea generala poate avea loc prin corespondentd. In acest caz, organul asociatiei sau

proprietarii membrii care au convocat legal adunarea generald, transmit membrilor o

instiintare in care mentioneaza ordinea de zi si termenul stabilit pentru exprimarea votului. La

instiintare se anexeaza materialele necesare si buletinul de vot, care va cuprinde textul fiecarei
hotarari propuse.

In termenul stabilit pentru exprimarea votului, membrii remit organului asociatiei sau

membrilor care au convocat adunarea generala buletinele semnate, cu voturile exercitate.
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Daca membrul a specificat in scris adresa de posta electronicd prin care este de acord sa
corespondeze cu asociatia, organul asociatiei sau membrul care a convocat adunarea generala
instiinteaza membrul despre aceasta prin posta electronica. Remiterea optiunilor de vot de la
adresa de posta electronica a membrului echivaleaza cu semnarea buletinului de vot.

Este echivalentd cu semnarea buletinului de vot semnarea de catre membru in folosul unei
anumite hotdrari a adunarii generale cu conditia ca pe pagina pe care este aplicatd semnatura
figureaza textul complet al hotararii si se identifica asociatia a carei adunare generald adopta
hotararea.

La expirarea termenului stabilit pentru exprimarea votului, presedintele si secretarul adunarii
generale intocmesc si semneaza procesul-verbal si aduc la cunostinta membrilor hotararile
adoptate in termen de cel mult 3 zile calendaristice de la desfasurarea adunarii generale.
Adunarea generald poate avea loc in formd mixta: cu prezentd fizicd, sau prin completarea
buletinului de vot, conform dispozitiilor aplicabile desfasurdrii adunarii generale prin
corespondenta. Prevederile pct. 13.14 sunt aplicabile si in cazul desfasurarii adunarii generale
in forma mixta.

In cazul in care la adunarea mixta au participat cu prezentid mai mult de 50% din membri,
atunci votul prin corespondenta nu este obligatoriu /oricum este obligatoriu.

In cazul in care pentru hotdrarea adunirii generale au consimtit expres, la adunare ori in afara
ei, majoritatea membrilor, dar nu mai putin de 80% din numdarul membrilor, hotararea
respectiva ramane valabila si nu poate fi anulata chiar daca s-au admis incalcari ale regulilor
de convocare, desfasurare a adundrii generale, exprimare a votului ori de Intocmire a
procesului-verbal al adunarii generale. Prevederile art. 202 din Codul civil nr. 1107/2002 sunt
aplicabile.

Categoriile de proprietari, specificate in art. 43 alin. (1) din Legea nr. 187/2022, numiti in
continuare proprietari cu interes special pot fi convocati intr-o adunare cu interes special si
pot adopta hotarari care se referd la interesul special (hotarare speciald), In masura in care nu
afecteazi interesele celorlalti membri din asociatie. In acest sens, convocarea adunirii cu
interes special se realizeazd de administratorul asociatiei, la cererea In forma textuald a cel
putin 10% din numarul total al membrilor care cad sub incidenta criteriului respectiv.
Hotararea de convocare a adunarii cu interes special si procesul-verbal al adunarii cu interes
special trebuie sd prevada, sub sanctiunea nulitdtii absolute, criteriul obiectiv dupa care se
determind proprietarii cu interes special.

Hotararea speciala este obligatorie doar pentru proprietarii cu interes special care aveau
dreptul sa participe la adunarea cu interes special. Adunarea cu interes special poate decide
asupra masurilor ce tin nemijlocit de necesitatea de intretinere, reparatie si amenajare a
partilor comune ce vizeaza subiecte de interes special.

Adunarii cu interes special 1 se aplica in mod corespunzator dispozitiile legale si statutare
privind adunarea generala, cu exceptia ca cerinta de cvorum si vot se calculeaza din numarul
total al proprietarilor cu interes special care aveau dreptul sa participe la adunarea cu interes
special si nu poate fi mai mica de 50 %.

Adunarea generala a asociatiei poate revoca oricand o hotarare speciala.

XIV. ADMINISTRATORUL ASOCIATIEI

Administratorul asociatiei este persoana desemnata in calitate de organ executiv al asociatiei
pentru un termen de XXX ani, care exercita atributiile in numele asociatiei, in conformitate cu
Legea nr. 187/2022 si prezentul statut, din data inregistrarii sale in Registrul de stat al
persoanelor juridice.

Administratorul asociatiei exercita urmatoarele atributii:

a) administreaza asociatia, in limitele atributiilor;

b) reprezintd asociatia in relatiile cu persoanele fizice si juridice (inclusiv proprietarii din
condominiu), autoritatile publice, instanta de judecatd si cu alte persoane si autoritati;
incheie contracte 1n limitele atributiilor (personal sau prin reprezentant/mandat);

C) gestioneaza pretentiile extrajudiciare si judiciare ale tertilor inaintate fata de asociatie ori in
privinta partilor comune. Administratorul nu are dreptul de a recunoaste actiunile in justitie
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inaintate de un tert In privinta partilor comune din condominiu fara aprobarea prin hotarare
a adundrii generale;

d) asigura executarea hotararilor adunérii generale si ale consiliului;

e) prezintd membrilor altor organe ale asociatiei oricare informatii si documente necesare
pentru indeplinirea atributiilor acestora;

f) asigura executarea bugetului anual aprobat de adunarea generala;

g) in limitele atributiilor, administreaza mijloacele financiare colectate de la proprietari,
inclusiv ale fondului, precum si alte mijloace generate din alte activitati, depuse in contul
bancar al asociatiei;

h) exercita controlul asupra operatiunilor bancare, prezentarii rapoartelor financiare, fiscale si
statistice, monitorizeaza lucrarile de secretariat;

1) asigurd tinerea contabilitatii asociatiei, precum si a registrelor asociatiei;

J) elaboreaza proiectul bugetului pentru anul viitor si il prezintd, pana la data de 30 noiembrie
a fiecarui an, spre examinare si aprobare adunarii generale. Proiectul bugetului anual
trebuie sa indice si sa explice fiecare pozitie din buget in privinta careia exista divergente
intre administrator si consiliu. Adunarea generala examineaza si aprobd, pana la data de 31
decembrie a anului premergitor anului bugetar, bugetul pentru anul viitor. in cazul in care
adunarea generald nu a aprobat un buget anual pentru un anumit an financiar, in acel an
financiar se aplica bugetul anual in vigoare in anul precedent cu o reducere totald de 5%;

K) tine si actualizeaza lista proprietarilor din condominiu; tine procesele-verbale ale organelor
asociatiei; elibereaza copii si extrase de pe acestea;

I) asigurd colectarea datoriilor proprietarilor ori ale altor persoane fata de asociatie; asigura
apararea drepturilor si intereselor legitime ale asociatiei in instanta de judecata si in alt
mod;

m)elibereaza, la cererea proprietarului, certificatul privind lipsa datoriilor la fond si la cota de
contributie;

n) angajeaza, concediaza salariatii asociatiei, emite alte ordine in conformitate cu legislatia
muncii,

0) da indicatii si emite dispozitii obligatorii pentru salariatii asociatiei;

p) aplica sanctiunile prevazute de regulamentul condominiului;

q) asigura organizarea exploatarii si reparatia partilor comune;

r) asigurd efectuarea auditului energetic al cladirilor condominiului si obtinerea certificatului
de performanta energetica;

S) permite si supravegheaza instalarea de catre furnizori a retelelor necesare pentru furnizarea
catre proprietari a serviciilor de comunicatii electronice;

t) efectueaza controlul asupra lucrarilor executate de catre persoanele fizice si juridice
contractate pentru Intretinerea si reparatia cladirii si a infrastructurii ingineresti, precum si
a infrastructurii aflate pe terenul condominiului;

u) pastreaza si asigura completarea la zi a cartii tehnice a cladirii pentru fiecare cladire din
condominiu, precum si asigura pastrarea altor documente privind activitatea asociatiei;

V) intocmeste si actualizeaza anual fisa de sinteza a asociatiei;

W) examineaza petitiile parvenite de la proprietari si tine registrul de evidenta a petitiilor;

X) sa asigure luarea masurilor si efectuarea interventiilor urgente la partile comune, in masura
strict necesard, pentru: prevenirea riscurilor pentru viata sau sdndtatea oamenilor ori pentru
bunurile lor; prevenirea riscurilor pentru integritatea sau siguranta condominiului;
inldturarea deteriorarilor partilor comune;

y) exercita alte atributii prevazute de Legea nr.187/2022 sau de prezentul statut.
Administratorul asociatiei este imputernicit sa incheie tranzactii si sa efectueze platile
necesare pentru achizitionarea de catre asociatie a bunurilor, lucrdrilor sau serviciilor
prevazute pentru cazurile stipulate la pct. 14.2 lit. X), fara a fi necesara obtinerea avizului altui
organ al asociatiei, cu conditia cd suma totala ce urmeaza a fi achitatd pentru bunurile,
lucrarile sau serviciile respective sa nu depdseasca Xxx MDL. In caz contrar, incheierea unor
astfel de tranzactii necesitd aprobarea de catre adunarea generald, cu conditia ca la data
incheierii tranzactiei asociatia sa dispuna de fonduri suficiente pentru respectiva achizitie.

Administratorul asociatiei poate fi revocat de catre adunarea generald oricand, cu sau fara

motiv. Concomitent cu revocarea, adunarea generala alege un nou administrator.
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In cazul in care adunarea generald revoca administratorul asociatiei si nu alege concomitent
unul nou, precum si in cazul in care administratorul asociatiei a demisionat, a decedat sau nu
este in stare sa-si exercite functia din alte motive in decurs de cel mult 3 luni consecutive,
functia acestuia este exercitata de catre un membru al consiliului (dacd este instituit un
consiliu), desemnat prin hotarare a consiliului, pana la alegerea unui nou administrator.
Administratorul asociatiei este responsabil de faptul ca actele care emana de la asociatie ori
organele ei, inclusiv procesele-verbale si facturile, sa fie emise cu respectarea principiului
transparentei, si sd cuprinda datele prevazute la pct.8.3.

XV. CONSILIUL ASOCIATIEI

In scopul administrarii curente a condominiului si supravegherii activititii administratorului,
adunarea generala poate desemna un consiliu al asociatiei pentru un termen de cel mult 3 ani .
Consiliul consta din numar impar de membri, dar nu mai putin de 3, care se subordoneaza
adunarii generale a membrilor asociatiei.

Calitatea de membru al consiliului nu se supune inregistrarii in Registrul de stat al

persoanelor juridice.

Consiliul ofera aviz administratorului pe orice chestiuni, inclusiv care implica cheltuieli ale

asociatiel.

Consiliul asociatiei este in drept sa adopte hotdrari in toate domeniile de activitate ale

asociatiei, cu exceptia chestiunilor ce tin de competenta exclusiva a adunarii generale.

Memobrii consiliului asociatiei se aleg din randul membrilor asociatiei la adunarea generala.

Atributiile consiliului sant:

a) asigurarea executarii deciziilor adunarii generale;

b) asigurarea respectarii legislatiei vigoare si prevederilor statutului asociatiei;

c) selectarea organizatiei (prin concurs) de deservire si exploatare a imobilului din
condominiu, sau investirea cu dreptul pentru efectuarea selectarii pe presedintele
consiliului;

d) executarea controlului asupra achitarii in termen de catre membrii asociatiei a
contributiilor obligatorii;

e) intocmirea devizelor anuale de venituri si cheltuieli, dari de seama si prezentarea lor spre
aprobare adunarii generale;

f) intocmirea si actualizarea listei membrilor asociatiei, tinerea lucrarilor de secretariat,
evidentei contabile, alcatuirea darilor de seama,

g) convocarea si organizarea adunarii generale;

h) executarea altor obligatiuni stabilite de adunarea generala si ce reies din statutul asociatiei.

Sedinta consiliului asociatiei se convoaca cel putin o data in trimestru de catre presedinte, iar

in lipsa acestuia — de catre un membru al consiliului imputernicit de presedinte, sau de catre

1/3 din membrii consiliului. Despre data sedintei membrii consiliului sant anuntati cel putin

cu 3 zile Tnainte de sedinta.

Sedinta consiliului este deliberativd daca la aceasta participa, la locul sedintei ori prin

mijloace de comunicare electronicd, mai mult de 1/2 din membri. Hotararile consiliului se

adoptd cu votul a mai mult de 1/2 din membrii prezenti la sedinta.

Consiliul asociatiei este in drept sa dispund de mijloacele asociatiei ce se afla la contul

bancar, conform planului financiar aprobat de adunarea generala.

Obligatiile consiliul asociatiei sunt:

a) sa respecte si sa indeplineasca prevederile legale ce tin de activitatea asociatiei, Statutului
asociatiei si altor acte normative, deciziilor adundrii generale a asociatiei;

b) sa calculeze corect cuantumul platilor obligatorii si cotizatiile pentru fiecare membru al
asociatiei conform cotei-parti din condominiu;

C) sa controleze achitarea integra si la timp de catre fiecare membru al asociatiei a platilor
obligatorii, serviciilor comunale si altor servicii,

d) sa solicite de la autoritatile administratiei publice locale stabilirea hotarelor terenurilor
condominiului si transmiterea acestuia In proprietatea comuna a asociatiei de proprietari in
termenii stabiliti de lege;

e) sa apeleze la organele si serviciile investite cu drepturi de control privind respectarea
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regulilor si normelor de folosire, Imbunatatire si replanificare a locuintelor (incaperilor),
proprietatii comune din condominiu, in cazul cand proprietarii admit punerea in pericol a
integritatii structurale a cladirii, incaperilor altor proprietari, comunicatiilor ingineresti,
aspectului armonios unitar al intregului ansamblu de locuire;

f) sa asigure indeplinirea la timp si calitativa a lucrarilor de intretinere, reparatie si exploatare
a bunurilor imobiliare din condominiu, functionarea stabila a sistemelor ingineresti de
folosinta comuna din bloc;

g) sa organizeze instalarea contoarelor de energie electrica, termica, gaz, apa rece si calda atat
la bloc cat si in locuinte (incdperile) membrilor asociatiei proprietarilor din contul acestora,
sau din contul asociatiei n cazul cand aceasta are venit de la activitatea sa;

h) s monitorizeze prestarea serviciilor comunale si altor servicii de catre prestatorii de
servicii privind calitatea si asigurarea la timp cu aceste servicii si respectarea drepturilor
consumatorilor;

1) sa anunte si sa organizeze concursuri pentru selectarea antreprenorilor pentru efectuarea
reparatiilor bunurilor imobiliare a condominiului;

J) s@ obtinad autorizatie (licentd) in modul stabilit pentru cazul cand asociatia va practica
genuri de activitate supuse licentierii;

k) sa incheie contracte privind prestarea serviciilor comunale si altor servicii pentru
necesitdtile asociatiei, iar in caz de investire cu drepturi de cdtre membrii asociatiei -
privind serviciile comunale si alte servicii pentru acestea, incheind contractul si cu
locatarii;

I) sa incheie contracte de dare in arenda a incaperilor ce apartin asociatiei;

m)sa intocmeasca devizul anual de venituri si cheltuieli privind intretinerea, exploatarea,
reparatia si reconstructia proprietdtii comune, sa colecteze cotizatiile speciale si defalcérile
in fondul de reparatie si dezvoltare, precum si pentru alte scopuri, prezentandu-le spre
aprobare adunarii generale;

n) sa respecte drepturile tuturor membrilor asociatiei, sd reprezinte si sa apere in modul
stabilit interesele si drepturile legitime ale acestora in alte instante, inclusiv in judecata;

0) sa intenteze actiuni in judecatd impotriva antreprenorilor, administratorului, membrilor
asociatiei, altor persoane fizice si juridice care nu-si onoreaza obligatiunile contractuale,
incalca legislatia si prevederile statutului asociatiei;

p) sa solicite de la intreprinderile prestatoare de servicii comunale si alte servicii compensarea
cheltuielilor pentru deservirea tehnica a sistemelor ingineresti, care se deservesc de
asociatie;

q) sa administreze corect finantele asociatiei, sd tind la nivelul cuvenit contabilitatea, sa
prezinte la timp rapoartele financiare si despre indeplinirea bugetului asociatiei;

r) sa intocmeasca lista membrilor asociatiei. Sa tina lucrul de secretariat, evidenta adresarilor
membrilor asociatiei si altor persoane;

S) sa convoace si sa organizeze adunarile generale ale asociatiei;

t) sa indeplineasca alte obligatiuni ce reies din lege, prezentul statut, deciziile adunarii
generale si ale organelor puterii de stat si locale.

XVI. PRESEDINTELE CONSILIULUI ASOCIATIEI

Presedintele consiliului este ales de catre adunarea generala, odatd cu alegerea membrilor

acestuia.

In cazul cind adunarea generald nu a ales presedintele consiliului, ci doar membrii

consiliului, acestia aleg presedintele consiliului, din randul membrilor sdi, cu votul a mai mult

de 1/2 din membiri.

Presedintele consiliului asociatiei:

a) asigura executarea deciziilor adunarii generale si ale consiliului;,

b) angajeaza si concediaza personalul asociatiei;

C) da indicatii si dispozitii, obligatorii pentru tot personalul asociatiei;

d) elaboreaza si prezinta spre aprobare adunarii generale regulamentul de ordine interioara si
regulamentul cu privire la salarizarea personalului asociatiei;

e) administreazd condominiul sau incheie contracte de administrare cu alte persoane fizice
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sau juridice;

f) reprezinta asociatia in procesul de incheiere a contractelor si raspunde pentru executarea
lor;

g) reprezintd asociatia in raporturile cu terte parti, inclusiv in actiunile judecatoresti intentate
de asociatie impotriva unui proprietar de unitate, care nu si-a indeplinit obligatiile fata de
asociatie sau in cele intentate de un proprietar de unitate care contesta o decizie a
asociatiei.

XVII.  COMISIA DE CENZORI (CENZOR) A ASOCIATIEI

Comisia de cenzori (cenzorul) se alege de catre adunarea generald din randurile membrilor

asociatiei pe un termen de Xxx ani. In componenta comisiei de cenzori nu pot fi inclusi

membrii consiliului asociatiei.

Comisia de cenzori, In numadr de 3 si mai multi membri alege din componenta sa presedintele

comisiei.

Comisia de cenzori (cenzorul):

a) monitorizeaza activitatea asociatiei in conformitate cu legea si cu alte acte normative,
precum si conform hotararilor adunarii generale;

b) efectueaza reviziile activitatii financiar-economice ale asociatiei cel putin o data pe an;

C) prezinta adunarii generale avize asupra devizului anual de venituri si cheltuieli, darii de
seama anuale si marimile platilor obligatorii stabilite pentru membrii asociatiet;

d) raporteaza despre activitatea sa adunarii generale sau consiliului, la cererea acestora;

e) solicita administratorului si membrilor consiliului, remedierea erorilor, a incalcarilor si a
neajunsurilor constatate In procesul exercitarii atributiilor.

Membrii comisiei de cenzori (cenzorul) sant in drept sa participe la sedintele consiliului

asociatiei fara drept de vot.

XVIII.  DISPOZITII FINALE

18.1. Asociatia nu se poate transforma intr-o persoana juridica cu o alta forma juridica de organizare.



