M&V Par Style GHID

ADMINISTRARE BLOCURI - TIMISOARA Legeanr.196/2018, pe scurt

=== GHID - PENTRU PROPRIETARI

Ghidul proprietarului

Cum functioneaza asociatia de proprietari: drepturi, obligatii, organele asociatiei, fondurile si lista de platad — pe
scurt si pe intelesul tuturor.

Ghidul rezuma Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor, in forma consolidatéa la 19 decembrie 2025. Fiecare regula are trimiterea la articolul
din lege. Ghidul informeaza; nu inlocuieste textul legii, statutul asociatiei sau hotéarérile adunarii generale.

== PE SCURT

10 ziIe pentru a contesta in scris calculul cotei, de la afisarea listei de plata (art. 28 alin. (3))

30 de ziIe termenul maxim de platéa a listei, de la afisarea ei (art. 77 alin. (2))

0,20/0 pe Zi plafonul penalitatilor, aplicate numai dupé 30 de zile de la scadenté (art. 77 alin. (1))

10 ziIe pentru a anunta in scris schimbarea numarului de persoane din apartament (art. 30 alin. (2))
. durata maxima a mandatelor din conducerea asociatiei; mandatele pot fi reinnoite (art. 46

4 ani alin. (1)) ’

= CUPRINS

01 Asociatia si proprietarii 06 Lista de plata

02 Drepturile proprietarului 07 Penalitatile sirestantele
03 Obligatiile proprietarului 08 Ce face administratorul

04 Organele asociatiei 09 Cand vindeti apartamentul
05 Fondurile asociatiei 10 Unde va puteti adresa

01 Asociatia si proprietarii

+ Asociatia de proprietari este forma de asociere autonoma si fara scop lucrativ a proprietarilor dintr-un
condominiu, pentru administrarea, intretinerea, repararea si modernizarea proprietatii comune. (art. 2lit. d))

- Condominiul este imobilul cu cel putin 3 proprietati individuale si cote-parti indivize din proprietatea comuna.
(art. 21lit. h))

- Cota-parte indiviza se calculeaza ca raport intre suprafata utild a apartamentului si suma suprafetelor utile ale
tuturor proprietatilor din condominiu. (art. 2it. 1))

- Partile comune sunt, intre altele, terenul, fundatia, scarile si casa scarii, holurile, subsolul, acoperisul, fatadele,
liftul si instalatiile de la bransament pana la punctul de distributie catre apartamente. (art. 35 alin. (1))
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Cine nu a fost la adunarea de constituire sau a cumparat ulterior se inscrie in asociatie la cerere scrisa, prin
semnarea unui act aditional la acordul de asociere. Vezi formularul 01. (art. 17 alin. (7))

02 Drepturile proprietarului

S& participe si sa voteze la adunarea generald, sa candideze si sa fie ales in conducerea asociatiei. (art. 27)

Sa fie informat despre activitatea asociatiei si s& primeasca, la cerere scriséa, copii dupa orice document,
suportand costul multiplicarii. Vezi formularul 12. (art. 28 alin. (1))

S& gaseascad documentele afisate la avizierul asociatiei, amplasat la loc vizibil. (art. 28 alin. (2))

Sa primeasca explicatii despre calculul cotei de contributie si sa o conteste in scrisin 10 zile de la afisarea listei;
presedintele radspunde in scris in 10 zile. Vezi formularul 05. (art. 28 alin. (3))

Daca nu primeste acces la documente, s notifice comitetul executiv si cenzorul, apoi compartimentul de
specialitate al primariei. (art. 28 alin. (4))

Sé& sesizeze cenzorul sau primaria ori sa ceard in instanta anularea unei hotaréri contrare legii sau care i
prejudiciaza interesele. (art. 29 alin. (2), art. 52)

Sa contracteze, pe cheltuiala sa, 0 expertiza tehnica sau o expertiza contabild a cheltuielilor asociatiei. (art. 81)

03 Obligatiile proprietarului

Sa anunte presedintele, in scris, in 10 zile, orice schimbare a numarului de persoane: nasteri, casatorii, decese,
persoane luate in spatiu, chiriasi sau comodatari. Vezi formularul 02. (art. 30 alin. (1)-(2))

Saintretina pe cheltuiala sa apartamentul si instalatiile din el (sanitare, de incalzire, de gaz, electrice), fara sa-i
prejudicieze pe ceilalti, si sa repare stricaciunile pe care le produce. (art. 30 alin. (3)-(5))

Sé& permita accesul in apartament, la un preaviz scris motivat de 5 zile al comitetului executiv (24 de ore in
urgente), cand o parte comuna poate fi verificatd sau reparatad numai de acolo. (art. 31alin. (1))

Sa plateasca cota de contributie. Nimeni nu este scutit pentru ca renunta la folosirea unei parti comune; prin
hotararea adunarii generale pot fi scutiti de energia electrica pentru lift cei de la subsol, demisol, parter,
mezanin si etajul 1faréd mezanin. (art. 75 alin. (4)-(5))

Daca inchiriaza sau imprumuta apartamentul, raméane obligat fata de asociatie: plata cotelor i revine lui, iar el le
recupereaza de la chirias potrivit contractului. (art. 30 alin. (6), art. 33 alin. (7))

Sa respecte regulamentul condominiului si sa-i informeze despre el pe chiriasi. (art. 22 alin. (5))

04 Organele asociatiei

Asociatia are patru organe: adunarea generala, comitetul executiv, presedintele si cenzorul sau comisia de
cenzori (art. 45). Mandatele dureaza cel mult 4 ani si pot fi reinnoite (art. 46 alin. (1)).

Adunarea generala

Este alcatuita din toti proprietarii membri si se intruneste cel putin o data pe an, in primul trimestru. (art. 47 alin.
(M-(2))

O convoaca presedintele sau comitetul executiv ori cel putin 20% din membri, prin afisare la avizier si pe tabel
nominal convocator, cu cel putin 10 zile inainte (3 zile pentru adunarile extraordinare sau reconvocate). Vezi
formularul 09. (art. 47 alin. (3)-(4))
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Hotéaraste daca sunt prezenti majoritatea membirilor; altfel se reconvoaca in cel mult 15 zile si hotaraste
majoritatea celor prezenti. (art. 48 alin. (1)-(3))

Fiecare unitate are un vot; la fondurile pentru consolidare, reabilitare si modernizare, votul cantareste dupa
cota-parte indiviza. Un membru poate reprezenta cel mult un absent, cu imputernicire scrisa. Vezi formularul
08. (art. 49 alin. (3))

Alege sirevoca conducerea, adopta statutul, regulamentul si bugetul, hotaraste lucrarile, transele de plata si
sistemul de penalizari. (art. 53)

Hotarérile se afiseaza la avizier si sunt obligatorii de la afisare, inclusiv pentru cei care au lipsit; procesul-verbal
se afiseazain 7 zile. Vezi formularul 10. (art. 48 alin. (4), art. 49 alin. (7))

Comitetul executiv

Presedintele siun numar par de membri, cel mult cinci persoane in total. (art. 54 alin. (2))

Duce laindeplinire hotarérile, intocmeste proiectul de buget, supravegheaza incasérile si platile si urmareste
recuperarea creantelor; se intruneste cel putin o data pe luna. (art. 55 alin. (1), (3))

In condominiile cu cel mult 10 unit&ti, daca adunarea generald hotaraste, presedintele poate fi si administrator si
preia atributiile comitetului. (art. 46 alin. (4), art. 54 alin. (4))

Presedintele

Este ales cu votul a jumétate plus unu din proprietarii prezenti; reprezinta asociatia si semneaza documentele
ei. (art. 56 alin. (1), art. 57 lit. a)-b))

Raspunde in scris la sesizari in cel mult 10 zile, afiseaza hotararile in cel mult 7 zile, tine cartea de imobil si cartea
tehnicéa a constructiei. (art. 57lit. ). 1), ). n))

Cenzorul sau comisia de cenzori

Urmareste aplicarea legii de catre conducere, verifica lunar executia bugetului si prezinta cel putin o data pe an
un raport adunarii generale. (art. 59 alin. (1), art. 61)

Functia nu se cumuleazé cu cea de presedinte sau de membru in comitetul executiv; nici administratorul nu
poate fi membru al comitetului. (art. 46 alin. (5), art. 55 alin. (5))

05 Fondurile asociatiei

Fondul de rulment asigura platile curente si acopera cheltuielile pe o lung, calculate dupa luna cu cele mai mari
cheltuieli din anul anterior, majorate cu inflatia. Se plateste anticipat, se reintregeste lunar prin lista de plata si
are chitanta separata. (art. 72 alin. (1)-(4))

Lavanzare, fondul de rulment se restituie, daca actul nu prevede altfel. Vezi formularul 06. (art. 72 alin. (5))

Fondul de reparatii este obligatoriu si se aproba anual; se plateste in avans, in transe lunare egale, pe lista de
plata, cu chitanta separata, si se foloseste doar pentru consolidare, reabilitare termica si repararea sau
imbunatatirea proprietatii comune. (art. 71alin. (2), (4))

Veniturile din exploatarea partilor comune, inclusiv dobénzile bancare, merg numaiin fondul de reparatii. (art. 70)
Adunarea generala poate aproba si alte fonduri speciale, cu evidenta si chitanta separate. (art. 73)

Asociatia are un singur cont bancar; datele lui se afiseaza la avizier odata cu lista de plata. (art. 20)
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06 Lista de plata

- Administratorul calculeaza lista lunara, o supune verificarii cenzorului si aprobarii comitetului executiv sio
afiseaza la avizier in cel mult 5 zile de la primirea ultimei facturi. (art. 66 alin. (1) lit. m))

+ Cheltuielile se repartizeaza dupd numarul de persoane, consumurile individuale, cota-parte indiviza, beneficiari,
consumatori tehnici si cheltuieli de altd natura. (art. 75 alin. (2))

- Apasicelelalte consumuri individuale se repartizeaza dupa indexul contoarelor sau al repartitoarelor. Vezi
formularul O4. (art. 83)

- Dacéa adunarea generala hotaraste, se poate cere in scris scutirea de la cheltuielile pe persoana pentru absente
de cel putin 15 zile pe luna. Vezi formularul 03. (art. 82 alin. (5))

- Termenul de plata este de cel mult 30 de zile calendaristice de la afisarea listei. (art. 77 alin. (2))

07 Penalitatile si restantele

- Sistemul de penalitati il hotaraste adunarea generala, la propunerea comitetului executiv. (art. 53 lit. j), art. 55 alin.
(1) lit. q))

- Penalitatile sunt de cel mult 0,2% pe zi, se aplicad numai dupa 30 de zile de la scadentd, iar totalul lor nu poate
depasi suma restanta. (art. 77 alin. (1))

- Banii din penalitati intra in fondul de penalitati si se folosesc pentru penalitatile impuse asociatiei de terti si
pentru reparatii, reabilitare termicé sau consolidare. (art. 77 alin. (3))

< Administratorul anunta in scris proprietarul restant siinformeaza presedintele si comitetul. (art. 78 alin. (1))

- Dupa 60 de zile de la scadenté (90 de zile de la afisarea listei), asociatia poate actiona in instanta, fara taxa de
timbru; are ipoteca legala asupra apartamentului pentru aceste sume. (art. 78 alin. (2)-(3), art. 80 alin. (1))

08 Ce face administratorul

- Poate fi persoana fizica, persoana fizica autorizata sau persoana juridica specializata; activitatea cuprinde
administrarea tehnica si intretinerea partilor comune, contabilitatea si casieria. (art. 64 alin. (1)-(2))

- lldesemneaza comitetul executiv, prin presedinte, cu mandat de la adunarea generala; decizia se comunica
tuturor proprietarilor. (art. 63 alin. (3))

+ Arenevoie de atestat (valabil 4 ani) si de cazier judiciar; atestatul se afiseaza la avizier. (art. 64 alin. (5), (8), (10))

- Administreaza imobilul si propune lucrari, tine contabilitatea in partida simpla si casieria, gestioneaza separat
fondurile fiecarei asociatii, propune bugetul si afiseaza lunar lista de venituri si cheltuieli. (art. 66 alin. (1))

- Nu foloseste fondurile asociatiei fard hotarérea scrisa a adunarii generale sau decizia comitetului; depune in
contin 24 de ore sumele primite; in casierie poate tine numerar doar pentru cheltuieli neprevazute, cu acordul
adunarii, in limita a 1.000 lei pe luna. (art. 66 alin. (2), art. 67 alin. (2), (5))

< Pentru lucréri, supune comitetului executiv oferte ale operatorilor economici. (art. 67 alin. (1))

-+ Laschimbare, preda totul noului administrator in 5 zile, pe proces-verbal vizat de presedinte si cenzor. Vezi
formularul 11. (art. 69 alin. (1))
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09 Cand vindeti apartamentul

Notarul autentifica vanzarea pe baza adeverintei asociatiei privind plata la zi a cotelor sau suma datorata;
adeverinta are numar de inregistrare si este valabila 30 de zile calendaristice. (art. 33 alin. (2) lit. a))

Daca exista datorii, actul se poate autentifica si cAnd cumparatorul accepta expres s le preia. (art. 33 alin. (2) lit.
b))

Adeverinta se elibereazain 3 zile lucratoare de la cerere. Vezi formularul 07. (art. 33 alin. (8))

Noul proprietar comunica presedintelui, in 10 zile lucratoare, datele pentru calculul cotelor si datele de contact.
(art. 33 alin. (6))

Fondul de rulment se restituie, daca actul nu prevede altfel. Vezi formularul 06. (art. 72 alin. (5))

10 Unde va puteti adresa

Intai presedintelui, in scris; rdspunsul vine in cel mult 10 zile. (art. 57 lit. €))
Apoi comitetului executiv si cenzorului. (art. 28 alin. (4), art. 29 alin. (2))

Compartimentului de specialitate din primarie, care indruma asociatiile si poate controla activitatea lor
financiar-contabila, din oficiu sau la cererea membrilor. (art. 10 alin. (1), (4))

Instantei, pentru anularea unei hotarari contrare legii sau pentru repararea pagubei. (art. 29, art. 52)

Textul oficial al legii: Portalul legislativ al Ministerului Justitiei, legislatie.just.ro/Public/DetaliDocument/203233 (forma consolidata).
Ghidul a fost scrisde M &V PAR STYLE S.R.L. ca informare generala; pentru situatii concrete se aplica textul legii, statutul asociatiei
si hotarérile adunarii generale.
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