ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- CONSILIUL LOCAL —

HOTARARE
pentru aprobarea Normelor locale privind activitatea asociatiilor de proprietari din municipiul Buzau

Consiliul Local al Municipiului Buzau, judetul Buzau, intrunit in sedinta ordinara;

Avand in vedere:

- expunerea de motive a primarului municipiului Buzau, inregistrata sub nr. 60/CLM/2013, prin care se
propune aprobarea Norme-lor locale privind activitatea asociatiilor de proprietari din municipiul Buzau;

- raportul Biroului Indrumare si Control Asociatii de Proprietari, precum si avizul comisiilor de
specialitate ale Consiliului Local al Muni-cipiului Buzau;

- prevederile Legii nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, modificata
si completata prin Legea nr. 175/2010;

- prevederile Hotararii Guvernului nr. 1.588/2007 privind aprobarea Normelor Metodologice de aplicare
a Legii nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari;

- prevederile Legii locuintei nr. 114/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 53/2003 — Codul muncii, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in
legatura cu gestionarea bunurilor persoanelor juridice, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 52/2011 privind exercitarea unor activitati cu caracter ocazional desfagurate de
zilieri;

- prevederile Legii nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 325/2006 privind serviciul public de alimentare cu energie termica;

- prevederile Decretului nr. 209/1976 pentru aprobarea Regula-mentului operatiunilor de incasari si plati
in numerar efectuate prin casierie;

- prevederile Ordinului nr. 1.969/2007 al ministrului economiei si finantelor pentru aprobarea
reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial;

- prevederile Ordinului nr. 3.512/2008 al ministrului economiei si finantelor privind documentele financiar
— contabile, cu modificarile si completarile ulterioare.

In temeiul art. 36, alin. (2), lit. d) si alin. (6), lit. a), pct. 19), art. 45, alin. (1), art. 49, alin. (1) si art. 115,
alin. (1), lit. b) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1.- Se aproba Normele locale privind activitatea asociatiilor de proprietari din municipiul Buzau,
norme prevazute in anexa.

Art.2.- Se aproba Regulamentul de organizare si functionare al asociatiei de proprietari (R.O.F.),
regulament prevazut in anexa nr. 1.

Art.3.- Se aproba Regulamentul intern (R.l.), regulament prevazut in anexa nr. 2.

Art.4.- Se aproba modelul Acordului incheiat intre asociatia de proprietari si firmele din apartamente
(persoane fizice autorizate sau persoane juridice), model prevazut in anexa nr. 3.

Art.5.- Se aproba modelul Conventiei pentru stabilirea criteriilor de repartizare a cheltuielilor si
obligatiilor financiare ce le revin persoanelor fizice autorizate sau persoanelor juridice din cadrul asociatiilor de
proprietari, model prevazut in anexa nr. 4.

Art.6.- Se aproba modelul angajamentului de plata, model preva-zut in anexa nr. 5.

Art.7.- Anexa si anexele nr. 1, 2, 3, 4 si 5 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8.- Directia Administratiei Publice Locale, cu sprijinul Biroului Indrumare si Control Asociatii de
Proprietari, va lua masuri pentru tiparirea prezentei hotarari sub forma de brosura, dupa stabilirea si
sanctionarea, prin hotarare a consiliului local, a contraventilor la normele de organizare si functionare a
asociatiilor de proprietari, brogura care va fi distribuitd contra - cost asociatilor de proprietari din municipiul
Buzau.

Art.9.- Hotararea nr. 24/2006 a Consiliului Local al Municipiului Buzau se abroga.

Art.10.- Primarul municipiului Buzau, prin intermediul Directiei Administratiei Publice Locale, Biroului
Indurmare si Control Asociatii de Proprietari, precum si asociatiile de proprietari din municipiul Buzau vor aduce
la indeplinire prevederile prezentei hotarari.



PRESEDINTELE SEDINTEI,
consilier Alexandru Dunel

CONTRASEMNEAZA:
SECRETARUL MUNICIPIULUI BUZAU,
Stefan Nedelcu
Buzau, 27 iunie 2013
Nr. 119

Hotararea a fost adoptata cu 15 voturi pentru, - voturi impotriva si 4 abtineri din numarul total de 23 consilieri in
functie.



ANEXA
la Hotararea nr. 119 din 30 mai 2013
a Consiliului Local al Municipiului Buzau

NORME LOCALE PRIVIND ACTIVITATEA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI
DIN MUNICIPIUL BUZAU

CAPITOLUL |
DISPOZITII GENERALE

Art.1.- Asociatiile de proprietari din municipiul Buzau se infiinteaza, organi-zeaza si functioneaza cu
respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative:

- Legea nr.114/1996, Legea locuintei, republicata, cu modificarile si com-pletarile ulterioare;

- Legea nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile si
completérile aduse de Legea nr.175 din 16 iulie 2010, care abroga art. 35, alin. (3), art. 35", art. 36, art. 64, art.
69 si anexa nr. 2 din Legea locuintei nr. 114/1996, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 393
din 31 decembrie 1997, cu modificarile si completarile ulterioare, Ordonanta Guvernului nr. 85/2001 privind
organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, publicatéd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr.
554 din 01 septembrie 2001, aprobata cu modificari prin Legea nr. 234/2002, precum si orice alte dispozitii
contrare;

- Hotararea Guvernului nr. 1.588/2007 privind aprobarea Normelor Metodo-logice de aplicare a Legii nr.
230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, care abroga Hotararea Guvernului nr.
400/2003 pentru apro-barea Normelor metodologice privind organizarea si functionarea asociatiilor de pro-
prietari, publicatda Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 311 din 8 mai 2003, cu modificarile si
completarile ulterioare, precum si orice alte dispozitii contrare;

- Legea nr. 22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in legatura
cu gestionarea bunurilor persoanelor juridice, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 82/1991 a contabilitatii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 53/2003 - Codul muncii, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 52/2011 privind exercitarea unor activitati cu caracter ocazional desfasurate de Zzilieri;

- Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Reglementarile contabile pentru persoanele juridice fard scop patrimonial, aprobate prin Ordinul
nr.1969/2007 al ministrului economiei si finantelor, publicate in Monitorul Oficial nr. 846 bis din 10.12.2007;

- Regulamentul operatiunilor de incasari si plati in numerar efectuate prin casierie, aprobat prin Decretul
nr. 209 din 05 iulie 1976;

- Legea nr. 325/2006 privind serviciul public de alimentare cu energie termica;

- Ordinul nr. 3.512/2008 al ministrului economiei si finantelor, actualizat, privind documentele financiar-
contabile;

Art.2.- Termenii utilizati in prezentul regulament au urmatorul inteles:

a) Asociatia de proprietari = forma de asociere autonoma non-profit a majoritatii proprietarilor dintr-un
condominiu;

b) Cladire — bloc de locuinte - condominiu = proprietate imobiliara formata din proprietati individuale,
definite apartamente sau spatii cu alta destinatie decéat aceea de locuinte si proprietatea comuna indiviza. Poate
fi definit condominiu si un tronson cu una sau mai multe scari din cadrul cladirii de locuit, in conditiile in care se
poate delimita proprietatea comuna;

¢) Proprietate individuald = apartamentul sau spatiul cu alta destinatie decat aceea de locuinta, parte
dintr-o cladire, destinata locuirii sau altor activitati, care impreund cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna
constituie o unitate de proprietate imobiliara. Cu exceptia unor situatii pentru care exista alte prevederi exprese
in lege sau in acordul de asociere, dreptul de proprietate asupra unei proprietati individuale dintr-un condominiu
trebuie considerat in acelasi mod ca si dreptul de proprietate asupra altor bunuri imobile;

d) Proprietate comung = toate partile dintr-un condominiu, care nu sunt apartamente sau spatii cu alta
destinatie decat aceea de locuinta. Proprietatea comuna este indivizibila si este detinuta de proprietarii
apartamentelor individuale conform cotelor calculate;

e) Cota — parte indivizd = cota de proprietate care i revine fiecarei proprietati individuale din
proprietatea comuna si este inscrisa in actul de proprietate; se calculeaza pentru fiecare apartament
corespunzator cu raportul dintre suprafata utila a proprietatii individuale si totalul suprafetelor utile ale tuturor
proprietatilor individuale;

f) Cheltuieli ale asociatiei de proprietari = cheltuielile sau obligatiile financiare ale asociatiei care sunt
legate de exploatarea, reparatia ori intretinerea proprietatii comune, precum si cheltuielile cu serviciile de care
beneficiaza proprietarii si care nu sunt facturate individual catre proprietatile individuale.

CAPITOLUL Il
MANAGEMENTUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

1. ELEMENTE DE ORGANIZARE



Art.3.- Prin managementul asociatiei de proprietari se intelege modalitatea prin care se asigura un
management de proprietate (administrarea propriu — zisa a structurii cladirii, instalatiilor si a tuturor elementelor
proprietatii comune) si un management financiar (contabilitate si casierie) de calitate.

Art.4.- Activitatea asociatiei de proprietari se desfasoara in conformitate cu hotararile adunarii generale
a proprietarilor, care au la baza legislatia specificd Tn vigoare. Adunarea generala este alcatuita din toti
proprietarii membrii ai asociatiei de proprietari.

Art.5.- Structura organizatorica a asociatiei de proprietari cuprinde urma-toarele functii:

- presedinte, reprezentantul legal al asociatiei de proprietari si presedintele comitetului executiv;

- comitet executiv, format dintr-un numar impar de membiri;

- administrator atestat, care poate indeplini si functia de contabil si casier;

- contabil, daca este cazul;

- casier, daca este cazul;

- comisie de cenzori, alcatuita dintr-un numar impar de membri;

- alte funciii stabilite de adunarea generala a proprietarilor.

Art. 6. (1) Adunarea generala a proprietarilor are urmatoarele atributii:

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

b) adopta si modifica bugetele de venituri si cheltuieli;

c) alege sau mandateaza comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociatiei de proprietari,
pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupa functia de administrator imobile sau a altor
angajati ori prestatori, Tn scopul administrarii si bunei functionari a cladirii;

d) stabileste remuneratia presedintelui prin incheierea unui contract de mandat, in functie de bugetul
de venituri si cheltuieli aprobat anual,

e) stabileste remuneratia cenzorului sau comisiei de cenzori in functie de bugetul de venituri si cheltuieli
aprobat anual, prin incheierea unor contracte de mandat pentru cenzorii care fac parte din asociatia de
proprietari sau mandateaza comitetul executiv sa angajeze o comisie de cenzori din afara asociatiei de
proprietari, in baza unui contract de munca, pentru persoane fizice sau contract de prestari de servicii pentru
persoane fizice autorizate, dupa caz;

f) la propunerea comitetului executiv stabileste cuantumul fondului de reaparatii necesar anual si
modul lui de utilizare al acestuia, odata cu aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli:

g) stabileste cuantumul fondului de rulment si cota de participare a proprietarilor la constituirea
acestuia in conformitate cu art. 24, alin. (1) din Normele Meto-dologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind
organizarea si functionarea aso-ciatiilor de proprietari, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 1588/2007 ;

h) stabileste constituirea fondurilor speciale si utilizarea acestora pe destinatiile inscrise la art.24,
alin.(6) din Normele Metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 1588/2007;

i) Tn situatii exceptionale, hotarérile pot fi luate prin acordul scris al majoritatii proprietarilor unei scari
sau unui bloc, membri ai asociatiei de proprietari, pentru probleme care ii vizeaza direct, pe baza de tabel
nominal;

j) stabileste un sistem propriu de penalizari ce nu pot fi mai mari de 0,2% pentru fiecare zi de
intérziere; de asemenea stabileste destinatia sumelor incasate in con-formitate cu prevederile art.49 din Legea
nr. 230/2007 privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari;

k) adunarea generala este abilitatda sa traga la raspundere comisia de cenzori. Raspunderea
cenzorilor poate fi solidara sau individual-personala, dupa caz;

I) adopta, modifica sau revoca hotaréari in limitele legii;

(2) Adunarea generala trebuie sa aiba loc in mod obligatoriu cel putin odata pe an, de regula in primul
trimestru al anului si Tn situatii speciale sau de maxima urgenta oricand este nevoie.

(3) Dovada convocarii si reconvocarii membrilor asociatiei pentru participarea la adunarea generala
consta in anuntul la avizier, din care sa rezulte data afisarii, precum si tabelul nominal convocator cu semnaturi.

(4) Adunarea generala poate adopta hotaréri, daca majoritatea proprietarilor membri ai asociatiei de
proprietari (jumatate plus unu) sunt prezenti personal sau prin reprezentant legal.

(5) Hotararile adunarilor generale vor fi luate cu votul majoritatii membrilor asociatiei de proprietari
prezenti la adunarea generala convocata sau reconvocata, dupa caz.

(6) Prezenta la adunarea generalda a membrilor asociatiei de proprietari se dovedeste printr-un tabel
nominal cu semnaturile acestora.

(7) Hotarérile adunarilor generale se consemneaza in registrul de procese-verbale al asociatiei de
proprietari, se semneaza de catre toti membrii comitetului executiv si se comunica, in scris, tuturor proprietarilor.
Registrul de procese verbale al adunarii generale trebuie sa fie tinut separat. Acesta trebuie numerotat si snurit
inainte de utilizare, cu specificatia la finele acestuia asupra numarului de file pe care-l contine si aplicarea
stampilei alaturi de semnatura presedintelui asociatiei de proprietari.

(8) Daca o hotarare a adunarii generale este contrara legii, statutului sau acordului de asociere al
asociatiei de proprietari ori este de natura sa produca daune intereselor proprietarilor, acestia pot ataca in
justitie respectiva hotaréare in termen de 45 de zile de la adoptarea acesteia. Actionarea in justitie nu intrerupe
executarea hotaréarii decat in cazul in care instanta dispune suspendarea acesteia.

Art.7. (1) Comitetul executiv ales in numar impar de adunarea generala are urmatoarele atributii:

a) duce la indeplinire hotararile adunarii generale si urmareste respectarea prevederilor legale, a
statutului si a acordului de asociere al asociatiei de proprie-tari;



b) emite, daca 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 acti-vitatea asociatiei de proprietari;

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

d) reglementeaza folosirea, intretinerea, repararea, finlocuirea 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 gi activitati, conform cu responsabilitatile ce le revin si
urmareste realizarea lor;

f) supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, In mod special
situatia Tncasarilor gi 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) isi asuma obligatii, in numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor membri ai
asociatiei de proprietari, privind interesele legate de cladire;

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

i) propune sistemul propriu de penalizari al asociatiei de proprietari pentru restantele afigate pe lista de
plata ce privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale;

k) avizeaza documentele asociatiei de proprietari;

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

m) asigura urmarirea comportarii in timp a constructiei, pe toata durata de existenta 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 adunarii generale;

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

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

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

(2) Sedintele comitetului executiv se desfagoara lunar si sunt legal intrunite daca jumatate plus unu din
numarul membrilor séi sunt prezenti. Sedintele comitetului executiv pot fi convocate de presedintele asociatiei
de proprietari sau de jumatate plus unu din numarul membrilor sai.

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

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

(5) Comitetul executiv poate angaja personal specializat pentru indeplinirea atributiilor ce i revin si
adopta decizii asupra cuantumului salariilor, indemni-zatiilor, remuneratiilor si al eventualelor premieri care se
acorda personalului Tncadrat cu contract individual de munca sau sumele platite Tn baza unui contract de
prestari de servicii, in limita bugetului aprobat de adunarea generala.

(6) Comitetul executiv angajeaza sau demite personalul, incheie sau reziliaza contracte in ceea ce
priveste activitatea de administrare si intretinere a cladirii, a partilor comune de constructii/a instalatiilor, precum
si pentru alte activitati conforme cu scopul asociatiei de proprietari: administrare, contabilitate, casierie, ngrijire,
mecanica, instalatii etc. Angajarea personalului necesar asociatiei de proprietari se face ca urmare a deciziilor
comitetul executiv, cu semnatura reprezentatului legal - presedintele asociatiei, in conformitate cu prevederile
legislatiei specifice In vigoare.

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

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

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

Art.8. (1) Presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia in deru-larea contractelor angajate
de aceasta si isi asuma obligatii Tn numele acesteia. El reprezinta asociatia de proprietari in relatiile cu tertii,
inclusiv in actiunile initiate de asociatie Timpotriva unui proprietar care nu si-a indeplinit obligatiile fata de
asociatie sau Tn procesele initiate de un proprietar care contesta o hotérare a adunarii generale a proprietarilor.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari supravegheaza si urmareste aplicarea hotararilor adunarii
generale, respectarea prevederilor statutului si acordului de asociere. Acesta, in functie de situatie, poate



propune comitetului executiv sau adunarii generale, dupa caz, masuri impotriva celor care nu respecta regulile,
regulamentele, hotaréarile si deciziile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale si statutare.

(3) Presedintele asociatiei de proprietari urmareste indeplinirea obli-gatiilor cetatenesti ce revin
proprietarilor si punerea in aplicare a deciziilor comi-tetului executiv.

(4) Presedintele asociatiei de proprietari pastreaza si urmareste tinerea la zi a cartii tehnice a
constructiei, precum si a celorlalte documente privitoare la activitatea asociatiei de proprietari.

(5) Stampila asociatiei de proprietari se pastreaza si se foloseste numai de catre presedinte sau de
vicepresedinte.

(6) In cazul in care presedintele se afld 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 convocata o
adunare generala extraordinara pentru a alege un nou presedinte.

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

(8) Din momentul constituirii unei asociatii de proprietari sau cand au loc modificari ale actului de
constituire initial, a programului asociatiei de proprietari, a conducerii asociatiei de proprietari ( presedinte,
comitet executiv, in legaturd cu persoana care indeplineste functia de administrator, precum si a membrilor
comisiei de cenzori), presedintele asociatiei de proprietari are obligatia ca in termen de 30 de zile s depuna la
registratura Primariei municipiului Buzau un Tnscris care sa cuprinda urmatoarele date:

- denumirea asociatiei de proprietari;

- sediul si adresa de corespondenta a asociatiei de proprietari;

- telefon de contact;

- structura organizatorica (presedinte, comitet executiv, administrator, comi-sie de cenzori), cu datele de
identificare ale acestora (adresa, telefon, datele din BI/CI), copii ale procesului - verbal al adunarii generale sau
a deciziei comitetului executiv, la care se ataseaza dovezi ale indeplinirii cvorumului, in care s-a hotarat
numirea lor in functie;

-programul de lucru al asociatiei.

Art.9. (1) Membrii comisiei de cenzori vor fi angajati in conformitate cu art. 6, alin. (1), lit. €) din
prezentele norme si reprezinta elementul functional principal al asociatiei de proprietari.

(2) Nu pot fi cenzori la asociatia de proprietari persoanele care:

- nu au pregatire minima in domeniul economic (financiar-contabil);

- au activat la asociatii de proprietari unde s-au demonstrat carente in evidenta contabila ;

- au activat la asociatii de proprietari unde s-au demonstrat delapidari si lipsuri in gestiune ;

- au suferit o condamnare definitiva pentru savéarsirea cu intentie a unei infractiuni .

(3) Membrii comisiei de cenzori sunt alesi de adunarea generala a proprietarilor dintre membrii
asociatiei, pentru a supraveghea si verifica activitatea financiar-contabila a asociatiei, atributiile si
responsabilitdtile acestora fiind stabilite in Statutul asociatiei de proprietari si in fisa cu atributii care trebuie sa
fie anexa la contractul incheiat cu acestia.

(4) Mandatul membrilor comisiei de cenzori poate inceta si inainte de expirarea duratei pentru care au
fost alesi, prin revocare, de catre adunarea generala a proprietarilor sau prin pierderea calitati de membru al
asociatiei de proprietari.

(5) Atunci cand presedintele comisiei de cenzori sau unul din membrii comisiei considera ca nu-gi mai
poate indeplini mandatul, propune comitetului executiv al asociatiei convocarea unei adunari generale
extraordinare a proprie-tarilor, Tn care sa se propund si sa se hotarasca revocarea lor si alegerea unui alt
membru sau unei noi comisii, astfel incat sd se asigure continuitatea exercitarii atributiilor ce revin acestei
comisii.

(6) Comisia de cenzori este subordonata numai adunarii generale a proprietarilor.

(7) Comisia de cenzori alege dintre membrii sai un presedinte, care va asigura si coordonarea activitatii
comisiei, precum si legatura permanenta cu comitetul executiv al asociatiei, administratorul si dupa caz casierul
si contabilul, daca pe aceste functii sunt angajate persoane.

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

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

b) fundamenteaza hotarari si decizii pentru adunarea generala a proprie-tarilor, comitetul executiv si
presedintele asociatiei;

c) verifica executia bugetului de venituri si cheltuieli;

d) verifica lunar gestiunea financiar-contabila, odata cu avizarea listelor de plata a cotelor de contributie
la cheltuielile asociatiei de proprietari;

e) cel putin o data pe an intocmeste si prezintd adunarii generale rapoarte asupra activitatii sale si
asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri;

f) intocmeste si depune la termenul stabilit rapoartele solicitate de functio-narii publici ai Biroului
indrumare si Control Asociatii de Proprietari din cadrul Primé&riei Municipiului Buzau.

(9) Comisia de cenzori este obligatd sa aiba un registru special care va fi completat cu note de
constatare, procese verbale, cu rezultatele verificarilor efec-tuate si masurile propuse pentru repararea
neregulilor constatate. Masurile propuse vor fi aduse la cunostintd presedintelui cu adresa inregistrata in
registrul de corespondenta al asociatiei de proprietari.

(10) Plata lunara a membrilor comisiei de cenzori va fi conditionatd de dovada verificarilor efectuate,
concretizata prin completarea registrului special.



(11) 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.

(12) Membrii comisiei de cenzori sunt obligati sa depuna, daca adunarea generala a asociatiei de
proprietari hotaraste astfel, intr-un cont bancar al asociatiei de proprietari, o garantie suficienta si
indestulatoare, pe baza unui contract de garantie incheiat in acest sens in conformitate cu prevederile Legii nr.
22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in legaturd cu gestionarea
bunurilor agentilor economici sau institutiilor publice. Cuantumul garantiei nu poate fi mai mic decat media
anuala a totalului cheltuielilor lunare ale asociatiei.

2. MANAGEMENTUL PROPRIETATII. ADMINISTRAREA PROPRIETATII COMUNE

Art.10. Managementul proprietatii este activitatea pe care adunarea generala, prin comitetul executiv, o
deleaga catre administratorul de imobile angajat in acest scop. Este un serviciu care se adreseaza
proprietarilor/coproprietarilor de condo-minii - cladiri cu mai multe etaje si blocuri cu apartamente.

Art.11. Managementul proprietatii este cel mai important serviciu pe care o asociatie de proprietari il
contracteazd si de calitatea acestuia depinde Tn mare masura calitatea proprietatii comune si private,
presupunand realizarea urma-toarelor activitati specifice:

a) Management tehnic- administrare efectiva a imobilului, are ca obiect asigurarea utilizarii cladirii in
scopul pentru care a fost construitd, in conditile mentinerii pe toata durata de existentda a performantelor
tehnice, functionale gi calitative ale acesteia;

b) Management financiar - administrare financiara, are ca obiect organizarea si conducerea contabilitatii
asociatiei de proprietari in conditiile legii si desfasurarea activitatatii de casierie, incasari si plati in numerar cu
respectarea Regulamentului operatinilor de casa.

Art.12. Activitatea de management tehnic se asigura de catre un adminis-trator de imobile, fie persoana
fizica angajata prin contract individual de munca, fie de persoana juridica, prin contracte de management (de
prestari servicii ), in functie de hotararea adunarii generale.

Art.13. Administratorul de imobil este persoana fizicaA sau juridica care va reprezenta interesele
particulare si colective ale unui condominiu, cu asumarea raspunderilor ce deriva din aceasta. Avand in vedere
complexitatea activitatii de administrare a unei cladiri cu mai multe locuinte, administratorul va trebui sa
intruneasca mai multe calitati, absolut necesare pentru obtinerea celor mai bune rezultate la locul de munca
(capacitatea de a organiza, de a analiza, de a planifica, de a rezolva si de a verifica orice chestiune care cade
in competenta sa, abilitati in comunicare, prestanta, impartialitate, pricepere psihologica, pragmatism, eficienta
si interes pentru calitatea muncii si pentru imbunatatirea performantelor pro-fesionale, capacitatea de a lucra in
echipa, capacitatea de intelegere si de solutio-nare a diferitelor divergente/conflicte ce pot aparea intre membrii
condominiului, competenta in implementarea si utilizarea conceptelor, tehnicilor, metodelor si instrumentelor cu
efecte pozitive pentru realizarea unui management de calitate).

Art.14.(1) In functie de structura asociatiei de proprietari si in conformitate cu hotararea adunarii
generale, activitatea de management financiar poate fi indeplinitd de un contabil si de un casier, angajati prin
contracte individuale de munca conform legii.

(2) Asociatiile de proprietari au obligatia sa organizeze si sa conduca contabilitatea proprie in partida
dubla sau in partida simpla, prin optiune, conform hotaréarii adunarii generale a asociatiei de proprietari, potrivit
prevederilor Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicata, completata si modificatd, a OMEF nr. 1969/2007 privind
organizarea si conducerea contabilitatii in partida simpla de catre persoanele juridice fara scop patrimonial si a
OMFP nr. 3512/2008 privind documentele financiar contabile.

(3) Asociatiile de proprietari care opteaza pentru conducerea conta-bilitatii in partida simpla vor depune
la registratura Primériei Municipiului Buzau, Tn atentia Biroului indrumare si Control Asociatii de Proprietari,
situatia soldurilor elementelor de activ si pasiv, intocmita potrivit prevederilor O.M.E.F. nr. 1969/ 2007, pana la
data de 1 martie pentru situatia la 31 decembrie si pana la data de 1 septembrie pentru situatia la 30 iunie.

(4) Asociatiile de proprietari care opteaza pentru conducerea contabilitatii in partidd dubld vor depune
bilant contabil anual, conform prevederilor legale.

Art.15. Administratorii de imobile pot cumula functia de contabil si casier, asigurand astfel pe langa
managementul tehnic si pe cel financiar al asociatiei de proprietari. Pentru a putea asigura managementul
proprietatii, administratorul trebuie sa fie atestat conform legii .

Art.16. Administratorul persoana fizica va fi angajat cu contract individual de munca, indiferent de forma
acestuia, Tn conformitate cu prevederile Codului Muncii, salariul cu care va fi retribuit urmand a fi stabilit fie prin
hotararea adunarii generale a proprietarilor, fie prin decizie a comitetului executiv, daca acesta este mandatat in
acest sens de adunarea generala.

Art.17. Administratorul nu poate reprezenta asociatia de proprietari, nu poate incheia contracte si nu isi
poate asuma obligatii in numele acesteia. Presedintele asociatiei este singurul care o poate reprezenta in mod
legal.

Art.18. Administratorul persoana fizica trebuie sa fie atestat in conditiile stabilite in Legea nr. 230/2007
privind organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, in Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.
230/2007,aprobate prin Hotararea Guvernului nr.1588/2007 si Hotararea nr. 12/2013 a Consiliului Local al
Municipiului Buzau de aprobare a Regulamentul privind organizarea si desfasurarea examenului de atestare a
persoanelor fizice in vederea ocuparii functiei de administrator de imobile.

Art.19. Nu pot fi administratori de imobile si nu pot fi atestate persoanele care nu respecta conditiile
prevazute in Hotararea nr. 12/2013 a Consiliului Local al Municipiului Buzau.



Art.20. In desfasurarea activitatic de management de proprietate, adminis-tratorul are urmatoarele
atributii :

a) efectuarea formalitatilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii serviciilor necesare pentru
exploatarea si intretinerea condominiului (inclusiv instalatiile i echipamentele aflate in proprietate comuna ),
derularea si urmarirea realizarii acestor contracte ;

b) urmarirea comportarii Tn timp a constructiei, pe toatd durata contractului, intocmirea fiselor tehnice
periodice cu privire la starea cladirii si a instalatiilor acesteia, asigurarea punerii in siguranta a cladirii potrivit
prevederilor legale, evidentierea in cartea tehnica a cladirii a tuturor modificarilor aduse in conditiile stabilite de
statut si de legile Tn vigoare la partile comune ale condominiului ;

c) raspunderea fata de functionalitatea si integritatea elementelor proprietatii comune;

d) procurarea materialelor necesare intretinerii si reparatiilor curente ale elementelor proprietatii
comune gi raspunderea asupra integritatii acestora ;

e) instiintarea comitetului executiv al asociatiei de proprietari si luarea masurilor necesare pentru
efectuarea la timp si eficient a lucrarilor de intretinere si reparatii, precum si supunerea spre aprobarea
comitetului executiv a ofertelor pentru efectuarea lucrarilor de intretinere si reparatii aprobate de adunarea
generala a asociatiei de proprietari ;

f) angajarea si urmarirea realizarii contractelor aprobate de adunarea generala, incheiate cu persoane
fizice autorizate sau persoane juridice specializate pentru reparatii, precum si inchirierea unor spatii sau
elemente din proprietatea comuna pentru activititi sociale si alte tipuri de activitdti. In contractele privind
reparatiile se vor prevedea clauze referitoare la perioada de garantie a lucrarilor executate, conform
normativelor tehnice in vigoare;

g) urmarirea derularii contractelor de inchiriere intre asociatia de proprietari si persoane fizice sau
juridice care folosesc spatii ori elemente din proprietatea comuna. Daca aceste contracte nu exista
administratorii aduc la cunostintd comitetului executiv acest lucru, pentru a lua toate masurile legale. De
asemenea, atentioneaza utilizatorii spatiilor ca in termen de 30 de zile lucratoare sa incheie contracte cu
asociatia de proprietari;

h) supravegherea executiei lucrarilor de reparatii si intretinere si participarea la receptia lor,
consemnand finalizarea acestora, precum si efectuarea de plati corespunzatoare stadiului lucrarii;

i) controlul personalului angajat de asociatia de proprietari pentru curatenie, incarcarea si evacuarea
gunoiului menajer si alte activitati;

j) inspectarea periodica (cel putin o data pe trimestru) a constructiilor si instalatiilor aflate in proprietate
comuna;

k) asigurarea cunosterii si respectarii regulilor de locuit in condominiu.

Art.21. Indiferent daca managementul financiar al asociatiei de proprietari este asigurat de
administrator care indeplineste si functia de contabil sau de o persoana fizica angajata de asociatie in functia de
contabil, acesta se realizeaza prin:

a) gestionarea bunurilor si fondurilor banesgti;

b) intocmirea si completarea urmatoarelor registre: 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 penalizari, precum si alte formulare specifice activitatii de
contabilitate, prevazute prin O.M.E.F.nr. 1969/2007 privind organizarea si conducerea contabilitatii Tn partida
simpla de catre persoanele juridice fara scop patrimonial.

c¢) intocmirea listelor lunare de plati, afisarea acestora la fiecare scara in parte in termen de maxim 5
zZile de la data primirii ultimei facturi. Modelul listei de plata a cheltuielilor de intretinere va fi cel aprobat prin de
O.M.E.F.nr. 1969/2007 privind organizarea si conducerea contabilitatii in partidd simpla de céatre persoanele
juridice fara scop patrimonial. Lista de plata va trebui sa cuprinda, in mod obligatoriu si urmatoarele date: data
afisarii, data scadenta si coeficientul de penalizari care urmeaza a fi aplicat pentru plata cu intarziere,
repartizarea cheltuielilor pe numar de persoane si cotd - parte de proprietate, coeficientii de calcul pentru
incalzire pentru spatiile comune si spatiile individuale , conform referatului tehnic, totalul listelor pe elemente de
cheltuieli.

d) incasarea cotelor de contributie a proprietarilor la cheltuielile curente, la formarea fondului de rulment
, a celui de reparatii sau investitii ;

e) efectuarea platilor pentru furnizorii de servicii ( inclusiv pentru persoanele stabilite de adunarea
generala a asociatiei de proprietari de a fi retribuite );

f) calcularea si incasarea penalizarilor conform facturilor primite de la fur-nizori si a penalitatilor
aprobate de adunarea generald a asociatiei de proprietari ;

g) sesizarea comitetului executiv in vederea somarii restantierilor si aplicarea procedurii de recuperare
a restantelor, cu penalizérile respective (daca in timp de 90 de zile nu a incasat restantele acestia sunt declarati
rau — platnici si actionati in judecata prin pregedintele asociatiei de proprietari);

h) actualizarea fondului de rulment si a fondului de reparatii, conform hotaréarii adunarii generale;

i) intocmirea gi pastrarea evidentelor contabile;

j) intocmirea si pastrarea condicii de prezenta si prezentarea acesteia presedintelui pentru verificare si
confirmare (cel putin o data pe saptamana);

k) intocmirea statelor de plata si prezentarea lor presedintelui asociatiei si presedintelui comisiei de
cenzori pentru verificare si aprobare; in lipsa acestor aprobari, administratorul nu va efectua plata salariilor si a
celorlalte tipuri de indemnizatii;



I) prezentarea la solicitarea comitetului executiv, a comisiei de cenzori sau a functionarilor publici din
cadrul Biroului Indrumare si Control Asociatii de Pro-prietari ai Primariei municipiului Buzau, a rapoartelor,
datelor sau a documentelor necesare unor verificari financiar — contabile a asociatiei de proprietari;

m) controlul facturarii corecte a consumurilor in functie de indexul contoarelor de la bloc sau al
contoarelor din apartamente, conform prevederilor legale si in functie de normele metodologice de repartizare a
consumurilor;

n) verificarea periodica, cel putin o data la 3 luni, a corectitudinii declararii consumurilor de apa rece si
apa calda menajera de catre proprietari;

0) intocmirea registrului de corespondenta. In prima parte a registrului se inregistreaza toate
documentele primite Tn asociatie, iar in partea a doua se inregistreaza toate documentele care ies din asociatie.
Nici un document nu intra si nu iese din asociatie fara sa fie inregistrat in acest registru. Administratorul este
obligat sa primeasca toate cererile si reclamatiile de la proprietari/chiriasi, sa le inregistreze si sa le prezinte
presedintelui asociatiei;

p) sa afiseze semestrial raportul veniturilor speciale incasate ca urmare a exploatarii spatilor comune si
detalierea modului lor de utilizare.

Art.22. Administratorii de imobile care asigura managementul financiar, dar si persoanele care
indeplinesc functia de casier sunt obligati sa depuna, intr-un cont bancar al asociatiei de proprietari, o garantie
suficientd si Tndestuldtoare, pe baza unui contract de garantie incheiat in acest sens in conformitate cu
prevederile Legii nr. 22/1969 privind angajarea gestionarilor, constituirea de garantii si raspunderea in legatura
cu gestionarea bunurilor agentilor economici sau institutii-lor publice. Cuantumul garantiei nu poate fi mai mic
decat media anuala a totalului cheltuielilor lunare ale asociatiei.

3. PREVEDERI PRIVIND TRANSPARENTA ACTIVITATII ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art.23. Presedintele asociatiei este obligat sa citeasca toate documentele prezentate de administrator
si dupa aceea sa le repartizeze persoanelor responsabile pentru a le rezolva, care sunt obligate sa verifice cele
sesizate, sa formuleze raspuns legal si sa—| prezinte presedintelui pentru semnat. Conform prevederilor
Normelor Metodologice aprobate prin Legea 230/2007, modificate si completate prin Hotararea Guvernului nr.
1588/2007, presedintele asociatiei de proprietari este obligat sa raspunda la cereri si reclamatii in termen de 7
zile de la Tnregistrarea acestora, iar administratorul se va ocupa de inregistrarea si transmiterea raspunsului
catre petent.

Art.24. Presedintele, administratorul si membrii comisiei de cenzori au obligatia de a asigura
transparenta activitatii asociatiei de proprietari. Pentru aceasta au obligatia de a prezenta membrilor asociatiei
de proprietari situatia financiar—contabilda a asociatiei, documentele justificative, contractele incheiate cu
furnizorii de servicii sau pentru reparatia si intretinerea partilor comune, precum si pentru inchirierea spatiilor
comune si oricare alte documente care se refera la modul de intocmire a listelor de plata lunare, administrarea
condominiului si cheltuirea banilor proprietarilor, etc.

Presedintele, membrii comisiei de cenzori si administratorul de imobil sunt obligati sa dea explicatii
tuturor proprietarilor/chiriagilor la toate intrebarile acestora privind calculul cotei de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari, administrarea condominiului si cheltuirea banilor proprietarilor.

Art.25. Prin grija presedintelui si administratorului la asociatia de proprietari se confectioneaza
urmatoarele stampile:

- stampila rotunda, cu antetul asociatiei de proprietari, care se pastreaza si se foloseste numai de catre
presedintele asociatiei de proprietari, iar in lipsa acestuia de céatre persoana desemnata sa-i tind locul. Pentru
utilizarea acestei stampile trebuie stabilite reguli de pastrare si utilizare.

- stampila triunghiulara, cu antetul asociatiei de proprietari si inscriptia " CENZOR ", care se
pastreaza si se foloseste numai de catre presedintele comisiei de cenzori. Stampila se ridica de la
administratorul asociatiei pe baza de semnatura si de proces — verbal, in care se specifica cateva reguli de
pastrare si folosire, data si ora cand a fost ridicata;

- stampila dreptunghiulara, cu antetul asociatiei de proprietari, CUI, Nr.__, Anul ,Luna _ ,Zi
care se pastreaza si se foloseste numai de catre administratorul asociatiei gi se apllca pe toate documentele
care intrd sau ies din asociatie, dandu-se numar de Tnregistrare tuturor documentelor stampila se ridica de la
presedintele asociatiei de proprietari pe baza de semnatura si de proces— verbal, in care se stipuleaza cateva
reguli de pastrare si folosire, data si ora cand a fost ridicata;

- stampila ovala sau deptunghiulara pentru incasari in numerar (casierie), pe care o utilizeaza persoana
desemnata a efectua incasari in numerar(administrator sau casier, dupa caz).

Pe procesul — verbal la persoana care predd va semna presedintele asociatiei de proprietari.
Persoanele care semneaza de ridicarea stampilelor vor raspunde civil sau penal de pastrarea si folosirea legala
a acestor stampile. Instrainarea lor este strict interzisa, aceasta facandu-se numai pe bazd de semnétura si de
proces — verbal.

Art.26. La avizierul fiecarei scari din cadrul asociatiei de proprietari va fi afigsat un tabel cu persoanele
alese legal in conducerea asociatiei de proprietari, dupa urmatorul model:



ASOCIATIA DE PROPRIETARINT. ......... AVIZAT:
St SNro PRESEDINTELE ASOCIATIEI

Contnr. .oooeiiiiii Ja

TABEL NOMINAL
cu organele de conducere alese in adunarea generala
si cu personalul de administrare si intretinere angajat

COMITET EXECUTIV

Nr. crt. COMITETUL EXECUTIV
NUME si PRENUME

Presedinte
Vicepresedinte
Secretar
Membru
Membru

AR WN =

COMISIA DE CENZORI

Nr. crt.
NUME si PRENUME Comisia de cenzori
Presedinte

Membru

Membru

WIN|=

ANGAJATI

Nr. crt. COMITETUL EXECUTIV
NUME si PRENUME

Administrator
Ingrijitor
Ingrijitor
Instalator

BWNI=

4. SALARIZAREA PERSONALULUI ANGAJAT S| INDEMNIZAREA PERSOANELOR
ALESE IN FUNCTII DE CONDUCERE iN CADRUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art.27. Atat cenzorii, cat si administratorul sunt angajatii asociatiei de proprietari, fatd de care sunt
obligati sa raspunda la toate solicitarile acestora. Cei care nu se achita de aceste sarcini pot fi schimbati din
functie de catre comitetul executiv, cu aprobarea ulterioara a adunarii generale a proprietarilor. Pentru ca
proprietarii sa fie serviti calitativ, cei alesi trebuiesc remunerati ca atare. Nu se poate cere unui presedinte sa se
implice intr-o activitate laborioasa fara sa fie platit.

Art.28. Este interzisa scutirea de la plata anumitor cheltuieli de intretinere a persoanelor alese in
conducerea asociatiei de proprietari, a cenzorilor gi a persoa-nelor care desfagoara activitati lucrative in folosul
asociatiei de proprietari (respon-sabil de scara, etc.).

Art.29. Personalul din cadrul asociatiei de proprietari trebuie angajat cu contract individual de munca,
indiferent de forma acestuia.

Art.30. Drepturile salariale pentru adminstratorul asociatiei, care inde-pliniste si functile de contabil si
casier sunt stabilite in adunarea generala a proprietarilor, pentru un program de lucru de 1 - 8 ore/zi. Cuantumul
salariilor tuturor persoanelor, angajate sau alese la asociatia de proprietari, vor fi afisate la loc vizibil la sediul
fiecarei asociatii de proprietari.

Art.31. Presedintele asociatiei de proprietari si presedintele comisiei de cenzori pot primi, cu aprobarea
adunarii generale, indemnizatii reprezentand 75%, respectiv 50% din salariul stabilit pentru administrator.

CAPITOLUL Ill
DREPTURILE S| OBLIGATIILE PROPRIETARILOR DIN CADRUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

Art.32. Drepturile si obligatiile proprietarilor din cadrul asociatiei de pro-prietari reprezinta o notiune care
implicd doua aspecte: pe de o parte, dreptul asupra proprietéatii individuale a fiecaruia poate fi exercitat numai
conform destinatiei sale economice si sociale recunoscute de lege, ceea ce implica obligatia proprietarilor de a



se limita la folosirea normala a bunului conform destinatiei sale de spatiu de locuit si de a nu stanjeni sub nici o
forma pe ceilalti proprietari Tn exercitarea dreptului acestora, iar pe de altd parte, dreptul asupra proprietétii
comune, specificd condominiului, care impune coproprietarului obligatia ca prin exercitarea dreptului sau de
folosintd asupra acestor parti sa nu lezeze dreptul de aceeasi naturd a celorlati coproprietari, utilizarea
proprietatii comune s& cores-punda destinatiei sale si fiecare dintre coproprietari s suporte, proportional cu
intinderea cotei sale, cheltuielile de conservare si intretinere a acesteia.

Art.33. (1) Proprietarii au urmatoarele drepturi :

a) sa participe la adunarea generala a proprietarilor, sa aleaga si sa fie alesi in organele de conducere
ale asociatiei de proprietari ;

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

c) sa primeasca explicatii cu privire la calculul cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei si sa le
conteste presedintelui in termen de 10 zile de la afisarea listei de plata. Contestatia nu suspenda plata
contributiei. Presedintele asociatiei de proprietari este obligat s& raspunda la contestatie in termen de 7 zile.
Neexercitarea acestui drept nu il impiedica pe proprietar, ca in cadrul actiunii in pretentii exercitatéd de asociatie
impotriva sa, sa dovedeasca nelegalitatea stabilirii acestor cote;

In situatia in care proprietarul nu este multumit de raspunsul primit din partea presedintelui de asociatie,
acesta se va adresa Biroului indrumare si Control Asociatii de Proprietari din cadrul Primé&riei municipiului
Buzau, care va efectua verificarile ce se impun si va comunica raspunsul prevazut de lege.

d) sa foloseasca spatiile si instalatiile comune din interiorul si exteriorul cladirii, fara a sténjeni in vreun
fel utilizarea in egala masura a acestora de catre ceilalti coproprietari;

e) sa isi inchirieze proprietatea, fara a fi afectate exercitarea drepturilor si indeplinirea responsabilitatilor
legate de asociatia de proprietari.

(2) Proprietarii au urmatoarele obligatii:

a) sa mentina in bune conditii proprietatea individuala, apartamentul sau spatiul cu alta destinatie decat
cea de locuinta, pe propria cheltuiala. Nici un proprietar nu poate incalca, afecta sau prejudicia dreptul de
proprietate comuna sau individuala al celorlalti proprietari din condominiu;

b) sa accepte accesul in 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, sa 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 sa 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 sa 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 urgenta masuri pentru
consolidare, conform prevederilor legale Tn vigoare; lucrarile 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 comuna sau unui alt
apartament ori spatiu;

f) la instrainarea proprietatii, sa transmitd toate obligatiile catre dobanditor, inclusiv cele cu privire la
sumele de platd 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 dobéndirea proprietétii, sa depuna in copie, la asociatie, actul de proprietate;

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

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

j) sa@ nu modifice elementele de structura sau de siguranta din interiorul apartamentului, fara a detine
acordul, Tn scris, emis de autoritati abilitate (proiectant, expert in rezistenta, Inspectia de Stat in Constructii) si
sa ingtiinteze asociatia de proprietari cu privire la intentile de modificare din interior, fara a afecta siguranta
imobilului, precum si a celorlalti proprietari.

Art.34. (1) In conditiile in care asociatiile de proprietari au in structura un numar mare de blocuri, pentru
rezolvarea céat mai eficientd a situatiilor care determina efectuarea unor lucrari de intretinere si reparatie a
proprietatii comune a condominiilor, sau inchirierea unor elemente din constructie aflate in proprietate comuna,
adunarea generala poate delega competentele sale de decizie adunarilor proprietarilor din fiecare bloc. Deciziile
se vor lua la nivel de bloc, prin votul a doué treimi din numérul total al proprietarilor. incasarea sumelor
reprezentand fond de reparatii, contractele care se vor incheia si toate documentele ce deriva din executarea
lucrarilor vor fi intocmite Tn numele asociatiei de proprietari cu destinatia condominiul respectiv.

(2) Pentru schimbarea destinatiei unor locuinte sau parti din locuintd in spatii comerciale, de prestari
servicii sau sedii de firma se impune acordul autentic al vecinilor directi, pe oriontala si pe verticala, precum si
avizul presedintelui si administratorului asociatiei de proprietari.



(3) Fiecare proprietar al unui apartament sau spatiu cu alta destinatie decat cea de locuinta din cadrul
unui condominiu, fie ca locuieste la ultimul nivel sau nu, are obligatia de a aduce la cunostinta conducerii
asociatiei de proprietari starea de degradare a terasei printr-o cerere scrisa, in care sa solicite luarea masurilor
necesare. Cererea se va adresa presedintelui asociatiei de proprietari gi va fi inregistrata de catre administrator
in registrul de evidenta a corespondentei. La primirea cererii, presedintele va convoca de urgentd comitetul
executiv si adminis-tratorul, formand o comisie care sa se deplaseze la fata locului si sa constate starea de fapt
a terasei. Constatarea va fi mentionatéa intr-un proces — verbal intocmit de administrator si semnat de presedinte
si membrii comisiei.

(4) Continutul procesului — verbal de constatare va fi adus la cunostinta proprietarilor din scara
respectiva, intr-o sedinta care va fi convocata in termen de maxim 5 zile de la data incheierii procesului —
verbal.

(5) Convocarea sedintei se face de catre responsabilul scarii respective sau de orice alt proprietar din
imobil, sedintd la care au obligatia sa participe toti proprie-tarii i are ca scop aprobarea executarii lucrarii,
conditiile tehnice ale acesteia si desemnarea persoanelor care vor face parte din comisia de alegere a ofertelor,
alaturi de membrii comitetului executiv,dar si membrii comisiei de receptie a lucra-rii, pe langa administrator si
membrii comitetului executiv. Hotararea va fi consem-nata intr-un proces — verbal.

Art.35. Se interzice executarea lucrarilor cu persoane fizice neautorizate. Obligatoriu, in contractul
incheiat se va specifica garantia pe care o acorda executantul pentru lucrarea efectuata.

Art.36. Proprietarii apartamentelor sau spatiilor cu altd destinatie decéat cea de locuintad din cadrul unui
condominiu au obligatia de a contribui la constituirea fondului de reparatii, iar daca acesta nu este constituit, au
obligatia de a contribui cu cota-parte ce le revine din totalul cheltuielilor efectuate cu ocazia refacerii
hidroizolatiei si altor lucrari de reparatii, intretinere sau consolidare la celelalte elemente ale proprietatii comune,
chiar si in situatiile in care nu au fost de acord cu efectuarea acestora.

Art.37. Fondul de reparatii se incaseaza prin casieria asociatiei de proprie-tari, se inscriu individual in
listele de plata lunare si se depune pana la plata executarii lucrarii intr-un cont la banca deschis Tn numele
asociatiei de proprietari.

Art.38. Este interzis a se depune fondurile incasate de asociatia de proprietari in conturi la banci
deschise in numele unor persoane fizice, chiar daca acestea sunt membri ai asociatiei.

Art.39. La finalizarea lucrarilor, membrii comisiei formate conform art.33, alin. (5) vor incheia cu firma
care a executat lucrarea un proces — verbal de recep-tie, dupa ce, in prealabil, s-a efectuat proba prin inundare
(Tn cazul hidroizolatiei) sau alte probe specifice pentru fiecare categorie de lucrari.

Art.40. Proprietarii spatiilor cu alta destinatie decat cea de locuintd au obligatia de a contribui la toate
cheltuielile comune repartizate pe cota-parte indiviza de proprietate ale asociatiei de proprietari.

Art.41. Asociatiile de proprietari au obligatia de a incheia conventii cu proprietarii spatiilor cu alta
destinatie decat cea de locuinta, in vederea stabilirii criteriilor de repartizare a cheltuielilor si obligatiile
financiare.

Art.42. Toate actele mentionate la articolele precedente vor fi inregistrate in registrul de corespondenta
al asociatei si vor fi pastrate in arhiva .

Art.43. Fiecare proprietar/chiriag de apartament din cadrul unui condo-miniu are obligatia de anunta in
scris asociatia de proprietari atunci cand primeste in vizita persoane pe o perioada care depaseste 15 zile
calendaristice in decursul unei luni.

Art.44. Fiecare proprietar/chirias are dreptul de a fi scutit, la cerere, de la plata cheltuielilor de
intretinere repartizate pe numarul de persoane care locuiesc in mod curent in cladire, daca una sau mai multe
persoane lipsesc din apartament cel putin 15 zile calendaristice in decursul unei luni. Scaderea de la plata
cheltuielilor se va face de catre administrator, obligatoriu, in baza cererii scrise a proprietarului, aprobata de
presedinte si inregistratd in registrul de corespondenta gi pastrata in arhiva asociatiei. Cererea de scadere se
preda personal administratorului. Scaderea de la plata cheltuielilor comune de intretinere se aproba numai in
cazul cheltuielilor calculate in functie de numarul de persoane.

Art.45. In caz de litigiu cu privire la numarul de persoane care locuiesc in mod curent in apartament pe
o anumita luna, comitetul executiv al asociatiei de proprietari are dreptul de a efectua verficari in urma carora va
lua decizia corespunzatoare.

Art.46. Proprietarii care s-au debransat total de la sistemul centralizat de furnizare a energiei termice au
obligatia de a nu modifica sau dezafecta instalatiile comune de incalzire ce deservesc proprietarii care au ramas
la sistemul centralizat de incalzire. Dupa debransarea de la sistemul centralizat, in conditiile legii, proprietarii au
obligatia de a anunta asociatia de proprietari in scris, in vederea refacerii referatului tehnic Tn blocul respectiv,
pentru a fi stabiliti noii coeficienti de repartizare a agentului termic pe spatii comune.

CAPITOLUL IV
CHELTUIELI DE INTRETINERE

1. REPARTIZAREA CHELTUIELILOR DE INTRETINERE

Art.47. Prin cheltuieli de intretinere se inteleg cheltuielile privind serviciile de care beneficiaza
persoanele (proprietari/locatari) care locuiesc sau desfagoara activitati in mod curent in cadrul condominiului,
cheltuielile efectuate pentru intretinere , repararea si, dupa caz, consolidarea partilor din condominiu aflate in
proprietatea comuna indiviza, precum si cheltuielile efectuate pentru administrarea condominiului si pentru
furnizarea de utilitati .

Art.48. Cheltuielile pe persoana sunt urmatoarele:



a) cheltuielile aferente consumului de apa rece, apa calda, canalizare (in cazul apartamentelor
necontorizate);

b) cheltuielile pentru ridicarea reziduurilor si a gunoaielor menajere, vidanjare

c) cheltuielile aferente consumului de energie electrica pe casa scarii , inclusiv cea necesara pentru
functionarea ascensorului;

d) cheltuielile aferente consumului de gaze naturale, cu exceptia aparta-mentelor contorizate ;

Aceste cheltuieli se repartizeaza proportional cu numarul de persoane care locuiesc Th mod curent n
apartament .

Art.49. Cheltuielile pe cota - parte de proprietate sunt cele pentru :

a) lucrari de intretinere (inclusiv deratizarea, dezinfectia si dezinsectia cladirii), de reparatii si, dupa caz,
de consolidare la partile de constructii si instalatii aflate in proprietatea comuna ;

b) fondurile legal stabilite;

¢) incalzirea spatiilor aflate in proprietatea comuna ;

d) consumurile de apa, canalizare, apa calda, gaze naturale aferente pro-prietatii comune;

e) necesitati administrative si materiale consumabile;

f) intretinerea , reparatia si revizia ascensorului ;

g) intretinerea interfonului si a altor sisteme si echipamente instalate pe proprietatea comuna;

h) personalul angajat al asociatiei (salarii pentru administrator, contabil, casier, fochist, instalator,
electrician,curatenie, etc.);

i) indemnizatii acordate membrilor asociatiei de proprietari si/sau persoanelor alese in functii de
conducere (presedinte, membrii comitetului executiv, membrii comisiei de cenzori).

Acest tip de cheltuieli se repartizeaza proportional cu cota-parte indiviza de proprietate , astfel cum este
inscrisa n actul de proprietate si acordul de asociere .

Art.50. Orice cheltuiald de natura administrativa sau intretinere se va efectua numai dupa intocmirea
unui referat de necesitate, aprobat de presedintele asociatiei sau de comitetul executiv al asociatiei.

2. DISPOZITII SPECIALE CU PRIVIRE LA REPARTIZAREA CHELTUIELILOR DE INTRETINERE

Art.51. In cazul in care un proprietar inregistreaz la asociatie o cerere de scadere temporara de la
plata cheltuielilor de intretinere, in conditiile art. 43 din prezentele norme, acestea se vor repartiza proportional
cu numarul de persoane ramase in apartament numai cheltuielile de intretinere care se repartizeaza pe
persoand, fara a se stinge obligatia achitarii cheltuielilor pe cota-parte din proprietatea comuna.

Art.52. (1) Persoanele care locuiesc in apartamente situate la subsol, demisol, parter, mezanin, precum
si la etajul 1 din condominiile fara mezanin pot s& nu contribuie la plata cheltuielilor aferente consumului de
energie electricd pentru functionarea ascensorului, numai daca existé o astfel de hotarare consemnata intr-un
proces — verbal al adunéarii generale a proprietarilor.

(2) In cazul in care la etajele superioare exista bai, spal&torii sau uscatorii, persoanele prevazute la alin.
(1) beneficiaza de scutiri de la plata energiei electrice pentru ascensor numai in baza hotararii adunarii
generale, pe baza unui angajament scris, inregistrat la asociatie, din care sa rezulte ca nu vor folosi spatiile
situate la etajele superioare .

(3) Celelalte cheltuieli, aferente lucrarilor de intretinere, revizie si reparatie a ascensorului se suporta de
toti proprietarii, acestea fiind cheltuieli comune care se repartizeaza proportional cu cota — parte din proprietatea
comuna a fiecaruia.

Art.53. (1) Detinatorii de animale de companie au obligatia de a respecta normele generale de
curatenie, igiena si de intretinere a spatiului comun, fard a aduce atingere linigtii si ordinii publice, precum si
drepturilor celorlalti proprietari vecini, supunéndu-se legislatiei in vigoare cu privire la detinatorii de animale.

(2) Accesul in partile comune ale imobilelor a cainilor incadrati in categoria raselor agresive este permis
numai daca acestia poarta botnita si sunt tinuti in lesa de catre proprietar sau detinatorul temporar.

(3) Cainii vor fi inregistrati la asociatia de protectie a animalelor, iar pe usa de la intrare se va
inscriptiona rasa cainelui (pentru cei incadrati in categoria celor agresivi si periculosi) si numarul de inregistrare.

3. PENALITATI PENTRU PLATA CU INTARZIERE A CHELTUIELILOR DE INTRETINERE

Art.54. (1)Penalizarile pentru plata cu intarziere a serviciilor prestate de furnizori este stabilit Tn
conditiile prevazute de lege prin facturile emise de catre furnizori.

(2) In afara acestor majorari de intarziere, asociatia are dreptul de a stabili, prin hotirare a adunarii
generale, un sistem propriu de penalitati, de pana la 0,2% pe zi intarziere, care se aplica la totalul cheltuielilor
comune.

(3) Procentul de penalizare aprobat de adunarea generala va fi afisat la sediul fiecarei scari din
condominiu.

(4) Evidenta contabila a penalitatilor se va tine separat de cea a cheltuielilor de intretinere, prin
completarea Registrului pentru evidenta fondului de penalizari, model stabilit de OMEF nr. 1969/2007.

(5) Suma penalizérilor nu poate depasi cota de intretinere lunara la care s-au aplicat. Este nelegala
aplicarea penalitatilor la penalitati.

4. INCASAREA COTELOR DE CONTRIBUTIE LA CHELTUIELILE DE INTRETINERE



Art.55. Toti proprietarii de apartamente trebuie s& plateasca in avans cota ce le revine din buget pentru
cheltuielile comune, adica fondul de rulment.

Art.56. Orice proprietar poate fi actionat in judecatad de catre asociatia de proprietari daca se face
vinovat de neplata cheltuielilor, inclusiv a celor neprevazute, timp de mai mult de 90 de zile de la termenul de
plata, stabilit prin lista de plata.

Art.57. In situatia chiriasilor debitori, pentru recuperarea cheltuielilor de intretinere restante asociatia de
proprietari se poate indrepta impotriva chiriagului (in masura in care acestea sunt prevazute, prin contract, in
sarcina chiriasului) si a proprietarului, care raspund Tn solidar, sau numai impotriva proprietarului in cazul care
acesta nu a stabilit prin contractul de inchiriere ca obligatia sa de platd a cheltuielilor de intretinere va fi
indeplinitd de catre chirias pe durata contractului. Proprietarul are dreptul la actiune in regres impotriva
chiriasului.

Art.58. Asociatia de proprietari are un privilegiu cu rang prioritar asupra apartamentelor si altor spatii
aflate Tn proprietatea membrilor sai, precum si un privilegiu asupra tuturor bunurilor mobile ale acestora, pentru
sumele datorate cu titlul de contributie la cheltuielile comune ale cladirii, daca acestea reprezinta o restanta de
cel putin 3 luni, precum si a cheltuielilor de judecata.

Art.59. Privilegiul se inscrie la cererea presedintelui asociatiei de proprietari in cartea funciara a
municipiului tinutd de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréa Buzau.

Art.60. Privilegiul inscris de catre asociatia de proprietari da dreptul acesteia, ca in cazul pornirii unei
executari silite asupra bunurilor respective, de catre ea sau de catre alt creditor, Tn masura in care a obtinut o
sentinta definitiva si irevocabila de obligare a proprietarului la plata cotelor de intretinere pentru care s-a inscris
privilegiul s& fie preferata celorlati creditori la impartirea sumelor rezultate din vanzarea bunurilor, precum si de
a urmari imobilul in mainile oricui s-ar afla .

Art.61. Asociatiile de proprietari sunt obligate sa foloseasca modelul listei de plata stabilit prin OMEF nr.
1969/2007 si sa completeze toate rubricile. Lista de plata va fi semnata de administrator, cenzor si presedintele
asociatiei, precum si stampilata. De asemenea, va cuprinde obligatoriu data afisarii, termenul de plata, precum
si procentul penalizarilor aplicate de furnizor, la care se adauga procentul aplicat pe baza hotararii adunarii
generale, precum si detalii de calcul pe fiecare tip de cheltuiala.

Art.62. in lista de platd administratorii vor include obligatoriu si persoanele juridice care fsi au sediul sau
isi desfagoara activitatea in blocurile din cadrul asociatiei de proprietari, cu cotele - parti ce le revin din
cheltuielile comune. Lista de plata reprezinta baza legala de impunere la plata sau de recuperare a debitelor si
penalitatilor in cazul neplatii.

CAPITOLUL V
RELATIILE ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI CU FURNIZORII DE SERVICII SI CU
INSTITUTIILE/AUTORITATILE PUBLICE

Art.63. Asociatia de proprietari, prin presedinte si administrator, are obligatia ca, in momentul incheierii
contractelor de furnizare a diverselor utilitati, sa Tncheie cu fiecare proprietar o conventie de prestari servicii, prin
care acesta se obligd la plata serviciilor prestate, in caz contrar, sa accepte blindarea instalatiilor aflate Tn
proprietate individuala. Conventiile vor fi anexa la contract, fiind parte integrantd din acesta. In baza acestor
conventii furnizorii de utilitati nu pot efectua blindari ale instalatiilor aferente intregului condominiu.

Se interzice blindarea de catre proprietari, in scop de debransare de la sistemul centralizat de furnizare
a energiei termice, fara a se face dovada asigurarii sursei alternative de incalzire.

Art.64. Este interzis reprezentantilor furnizorilor de servicii/utilitdti de a patrunde in spatiile aflate n
proprietatea comuna indivizd, fard acordul si prezenta reprezentantilor asociatiei de proprietari (presedinte
si/sau administrator).

Exceptie fac situatiile de fortd majora, respectiv defectiuni majore la instalatiile interioare din condominiu
care afecteaza functionarea normald a centralelor sau punctelor termice, precum si accesul la grupul de masura
care constituie punctul de delimitare dintre instalatiile furnizorului si cele ale consuma-torului, in conditiile in care
reprezentantii asociatiei nu se prezinta la solicitarea furnizorului.

CAPITOLUL VI
CONTROLUL FINANCIAR, CONTABIL S| DE GESTIUNE LA ASOCIATIILE DE PROPRIETARI

Art. 65. Prin prezentul act normativ se reglementeaza modul de efectuare a controlului financiar-
contabil si de gestiune la asociatiile de proprietari, de catre persoanele imputernicite, in limita competentelor
date de normele legale in vigoare.

Art.66. Controlul se va efectua in prezenta a minim 2 functionari publici ai Biroului indrumare si Control
Asociatii de Proprietari din cadrul Primariei Municipiului Buz&u si are ca obiectiv verificarea, controlul gi
indrumarea activitatii asociatiei de proprietari pentru functionarea acesteia conform reglementarilor legale in
vigoare, in mod eficient si in interesul proprietarilor pe care ii reprezinta.

Art.67.(1) Pentru buna desfagurare a controlului financiar - contabil si de gestiune la asociatiile de
proprietari, acestea sunt obligate s& puna la dispozitia persoanelor imputernicite de catre primar pentru
efectuarea controlului toate documentele solicitate:

- Statutul asociatiei de proprietari, Acordul de Asociere al asociatiei de proprietari, Codul fiscal, atestatul
administratorului, contractele Tncheiate cu furnizorii si alti prestatori de servicii, contracte de munca si contractul
de administrare (daca este cazul), acte de donatii, preluari, popriri, alte contracte de vanzare — cumparare,



contracte de inchiriere a spatiilor comune, conventii anuale, procese verbale incheiate de comisia de cenzori,
rapoarte de activitate, rapoarte si procese verbale ale altor organe cu atributii de control, auditori financiari,
expertize contabile si tehnice, s.a.m.d.

- registrul — jurnal;

- extrasul de cont lunar (sau oglinda soldului si operatiunilor bancare), pentru fiecare cont;

- registrul de evidenta a cererilor, solicitarilor si reclamatiilor proprietarilor;

- listele de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de pro-prietari;

- situatia soldurilor elementelor de pasiv si de activ / bilant;

- registrul cu procese -verbale ale Adunarii Generale a asociatiei de pro-prietari;

- registrul de decizii al comitetului executiv;

- bugetele anuale de venituri si cheltuieli ale asociatiei de proprietari;

- chitantiere cu incasarile efectuate;

- registrul de cas3;

- documente bancare (ordine de plata, CEC-uri, extrase de cont, etc.);

- bonuri de consum, facturi fiscale si chitante pentru cheltuielile efectuate;

- decontul de cheltuieli;

- jurnalul de operatiuni diverse;

- fise pentru operatiuni diverse;

- contract de garantie “in numerar” sau “suplimentarg”;

- registrul pentru evidenta fondului de rulment;

- registrul pentru evidenta fondului de reparatii;

- registrul — inventar, lista de inventariere, fisa de evidenta a obiectelor de inventar;

- registru pentru evidenta sumelor speciale;

- registru pentru evidenta fondului de penalizari;

- fisele de atributii pentru personalul angajat al asociatiei de proprietari;

- alte documente justificative solicitate, care sa lamureasca situatia de fapt a asociatiei de proprietari.

(2) Imprimatele documentelor de mai sus vor avea OBLIGATORIU forma si continutul aprobat in
anexele la O.M.E.F. nr. 1969/2007 pentru aprobarea reglementarilor contabile pentru persoanele juridice fara
scop patrimonial, dar si de O.M.E.F. nr. 3512/2008 privind documentele contabile.

Art.68. Afisarea la loc vizibil a notei de constatare incheiatd in urma contro-lului efectuat de catre
reprezentantii Biroului Indrumare si Control Asociatii de Proprietari din cadrul Primariei Municipiului Buzau i
prezentarea concluziilor si masurilor impuse Tn urma controlului constituie obligatii ale reprezentantului legal al
asociatiei de proprietari.

Art.69. Prin control se verifica si modalitatea de arhivare a documentelor legale, in functie de natura lor,
in mod cronologic, conform normelor Legii nr. 16/1996 — Legea Arhivelor Nationale, modificatd si completata,
precum si arhivarea prevazuta in Legea nr. 82/1991.

Documentele se indosariaza cronologic Tn functie de tipul si destinatia lor, pana la capacitatea maxima
a mijlocului de indosariere (biblioraft, dosar). Dupa indosariere filele se nhumeroteaza in coltul din dreapta jos,
iar pe ultima fila se specifica numarul filelor pe care le are dosarul, data arhivarii, semnatura si stampila
asociatiei, iar ulterior se gnuruiegte si sigileaza. Documentele contabile cu regim special se arhiveaza pe o
perioada de 10 ani, iar statele de plata a drepturilor salariale se arhiveaza pe o perioada de 50 de ani.

Art.70. Presedintele, administratorul, contabilul si casierul au obligatia prezentarii in scris note
explicative solicitate de catre echipa de control in termen de 3 zile de la data solicitarii.



ANEXA nr. 1

REGULAMENT DE ORGANIZARE S| FUNCTIONARE AL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI
(R.O.F.)

ORGANIZAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI :

Structura asociatiei de proprietari este formata din :

- personal de conducere : adunarea generala a proprietarilor si comitetul executiv.

- personal functional : comisia de cenzori, managerul de proprietate (administratorul), managerul
financiar (contabilul) si personalul angajat al asociatiei.

FUNCTIONAREA ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

1. Asociatia de proprietari

In relatiile cu tertii, asociatia de proprietari este reprezentata de presedintele comitetului executiv.

Prima semnatura pe documentele asociatiei de proprietari apartine presedintelui.

Pe documentele oficiale se aplica stampila asociatiei de proprietari, de format rotund.

Asociatia de proprietari se identificd prin denumire, adresd, incheiere judecatoreasca/ inregistrare la
organul fiscal teritorial si cod fiscal.

Adunarea generala a proprietarilor are competente si responsabilitati stabilite prin statutul asociatiei de
proprietari.

Adunarea generala a proprietarilor raspunde solidar pentru hotaréarile sale.

Convocarea adunarii generale si modul de votare in cadrul adunarii generale sunt precizate in statutul
asociatiei de proprietari.

Discutiile si hotararile adunarii generale se consemneaza intr-un proces-verbal, semnat de presedintele
si secretarul sedintei, precum si doi proprietari din cei prezenti intr-un registru special al asociatiei de proprietari,
sigilat si parafat.

Hotararile adunarii generale sunt executorii. Hotararile prin care se incalca prevederile statutului
propriu, acordului de asociere si legilor in vigoare si sunt de natura sa provoace daune considerabile intereselor
unei minoritati a proprietarilor de apartamente pot fi contestate in justitie de catre oricare dintre proprietari, in
termen de 60 zile de la data adoptarii lor.

Actiunea in justitie nu intrerupe executarea hotarérilor adoptate, decéat in cazul in care instanta
hotaraste suspendarea hotararilor respective.

2.- Comitetul executiv

Comitetul executiv al asociatiei de proprietari este elementul de conducere operativa al asociatiei de
proprietari intre adunarile generale, el asigurand indepli-nirea hotararilor acesteia.

Comitetul executiv se poate organiza pe domenii de specialitate ale asociatiei, exercitand atributiile
stabilite prin statutul asociatiei de proprietari, astfel cum acesta a fost aprobat de adunarea generala a
proprietarilor.

Precizare :

Conform normelor legale existente nu este prevazuta demisia membrilor comitetului executiv.

in situatia in care presedintele sau membrii comitetului executiv considerd c& nu-si pot indeplini
mandatul sau in alte situatii de vacantare a functiilor se va convoca adunarea generala extraordinara , in care
sa se hotarasca revocarea lor si alegerea unui nou comitet executiv, respectiv completarea locurilor ramase
vacante; adunarea generala extraordinard se va convoca de catre membrii ramasgi in functie.

Comitetul executiv al asociatiei se intruneste cel putin o data pe lund, lucreaza valabil in prezenta a cel
putin jumatate plus unul dintre memobrii sai gi decide valabil cu cel putin doua treimi din voturile celor prezenti.

Deciziile luate de comitetul executiv se consemneaza intr-un registru de procese-verbale; care se
pastreaza de presedinte sau de catre o alta persoana numita de acesta. procesul-verbal se va semna de catre
toti membrii prezenti la sedinta.

Urmarirea masurilor stabilite si/sau aprobate de comitetul executiv al asociatiei se va face de catre
presedintele asociatiei de proprietari.

Comitetul executiv al asociatiei de proprietari rdspunde administrativ, material si penal, in functie de
faptele sau abaterile sale de la mandatul incredintat, Statutul asociatiei, acordul de asociere si prevederile
prezentului regulament. Pentru faptele ilicite si pagubitoare ale membrilor sai pentru pagubele cauzate
patrimoniului, atat fata de asociatie, cat si fata de terte persoane prejudiciate, membrii comitetului executiv pot fi
trasi la raspundere de catre adunarea generala, printr-o hotarare luatd in conditiile Statutului, insa obligarea
propriu-zisa la plata se poate face numai pe baza unei hotarari judecatoresti.

In cazurile in care asociatia, in calitate de persoana juridici, a fost obligatd prin hotarare
judecatoreasca definitiva si irevocabila la plata unor despagubiri fata de alte persoane, adunarea generala va
stabili daca toti membrii Comitetului executiv sunt vinovati de pagubirea tertelor persoane sau numai unii dintre
acestia si va hotari intentarea, la judecatorie, a actiunii in regres impotriva celor in cauza. In acelasi fel se va
proceda si in cazul pagubelor provocate patrimoniului asociatiei. De retinut c& membrii comitetului executiv care
s-au opus la luarea masurii pagubitoare sau au atras atentia luarii unor masuri preventive, sau au lipsit de la



sedinta Tn care s-a luat masura respectiva, vor fi absolviti de raspundere. Este insa necesar sa se precizeze
pozitia lor in registrul de procese-verbale ale adunarii gene-rale a proprietarilor.

In exercitarea atributiilor sale, comitetul executiv este parte componenta a unui sistem de relatii care
vizeaza, in principal :

Relatiile interne ale comitetului executiv, care pot fi :

A1 .lerarhice si functionale, cu :

adunarea generala a proprietarilor, in legatura cu indeplinirea hota-rarilor acesteia si mecanismul sau
de lucru;

presedintele comitetului executiv, Tn sustinerea acestuia pentru realizarea sarcinilor, competentelor si
responsabilitatilor care Ti revin ;

administratorul si contabilul in legatura cu realizarea atributiilor ce le revin ;

personalul angajat al asociatiei, in legatura cu realizarea de catre acesta a sarcinilor si atributiilor ce le
revin prin contractele individuale de munca sau prin contractele civile de prestari servicii, intocmite conform
legislatiei muncii, respectiv legislatiei civile.

A2. De colaborare, cu :

membrii asociatiei, in sustinerea si realizarea drepturilor si  obligatiilor acestora, asa cum sunt
prezentate Tn acordul de asociere, Statut si R.O.F. ;

comisia de cenzori a asociatiei, In realizarea corecta si completd a atribu-tillor, a competentelor si
responsabilitatilor acesteia, precum si aplicarea metodelor, tehnicilor si procedurilor de lucru ;

membrii comitetului executiv, individuali sau/si din comisiile de specialitate, in legatura cu realizarea
mandatelor lor, a programelor si hotararile aprobate de catre adunarea generala a proprietarilor.

Relatiile externe ale Comitetului executiv, care pot fi :

B.1. Economice, conform contractelor cu :

furnizorii de apa si canalizare, gaze naturale, energie termica, combustibili, etc. ;

agentii economici de profil, pentru servicii, aprovizionare cu materii prime, materiale, utilaje si paza,
etc. ;

B.2. Administrative, conform aplicarii corecte unor prevederi legale si normative privind :

societétile de stat care au construit locuintele din cadrul condo-miniului ;

unitatile specializate: securitatea la incendii, asigurari, protectia mediului, igiena sanitara, s.a. ;

B.3. Financiar — bancare cu unitéatile de profil si in domenii strict reglementate :

CEC-ul, banci, fonduri mutuale, fonduri de investitii, banci ;

Directia Economica a Primariei municipiului, Administratia Finantelor Publice, Directia Generala a
Finantelor Publice;

B.4. Sociale si de personal, cu privire la probleme ale asociatiei din profilul unor organisme specializate,
cum ar fi :

Camera de Munca din cadrul Inspectoratului Teritorial de Munca in legaturd cu angajarea personalului,
plata drepturilor acestuia, lichidarea conventiilor civile gi a contractelor individuale de munca ;

Politie, pentru cazier judiciar, carte de imobil, ordine gi liniste, anchete diverse.

B.5. Juridice si de drept — in legatura cu toate problemele ce se cer solutionate prin sesizarea organelor
de urmarire penala (Parchet) sau a instantelor judecatoresti.

3.- Comisia de cenzori

Comisia de cenzori este elementul functional principal al asociatiei de proprietari.

Pe langa relatiile pe care membrii comisiei de cenzori le au in virtutea atributiilor specifice cu adunarea
generald, comitetul executiv, administratorul/ contabilul si membrii asociatiei, acestia pot intra in legatura cu alte
institutii, exterioare asociatiei de proprietari, dupé cum urmeaza :

a) in cadrul atributiilor gi obligatiilor stabilite prin reglementarilor legale, comisia de cenzori, prin
presedintele acesteia, sau prin oricare membru al acesteia, mandatat in mod special si, de reguld, cu acordul
comitetului executiv al asociatiei, poate avea relatii cu unele institutii exterioare de control pe linie financiara sau
ca urmare sesizarii organelor de urmarire penald, pentru a furniza informatii referitoare la elucidarea cazurilor in
cercetare ;

b) de asemenea, in acelasi scop, pot exista unele relatii cu organele de executare silita, in cazurile unor
proprietari care nu si-au respectat obligatiile referitoare la plata cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei ;

c) totodata, presedintele sau membrii comisiei de cenzori pot avea relatii cu institutii specializate n
domeniu controlului financiar-contabil sau cu unitati de Tnvatamant pentru instruire si perfectionare a pregatirii
profesionale (training) ; cheltuielile de scolarizare vor fi suportate, de catre persoana interesata.

4.- Administratorul de imobil/contabilul

Pentru perioada Tn care administratorul de imobil/contabilul se afld Tn con-cediul legal de odihna sau
concediu medical, in conditiile in care acesta este anga-jat cu contract individual de muncad, ori cand se afla in
imposibilitatea executarii prestatiilor cuprinse Tnh contractul individual de prestari servicii, atributiile acestuia vor fi
preluate de membrii comitetului executiv sau se va incheia pe perioada determinata contract de munca, daca
este cazul, cu un alt administrator atestat.



ANEXA nr. 2

REGULAMENTUL INTERN (R.L.)

ORDINEA S| SISTEMUL DE LUCRU AL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

1. Orice proprietar si chiriag are datoria de a respecta ordinea si sistemul de lucru al asociatiei,
actionand corespunzator pentru :

a) insusirea si exercitarea corecta si responsabila a drepturilor si obligatiilor ce fi revin ;

b) respectarea termenelor pentru plata sumelor ce i revin la constituirea fondurilor si achitarea cotei de
contributie lunara ;

c) cunoasterea si aplicarea corecta a hotararilor si deciziilor aprobate legal in organele legale ale
asociatiei;

Respectarea acestora este obligatorie si pentru cei care nu au participat la votarea lor sau au votat
impotriva.

d) incadrarea in instructiunile asociatiei privind problemele acesteia si ale imobilului, aduse la
cunostintd proprietarilor in diverse forme : anunturi la avizierul de pe scara, adrese si comunicari scrise,
consultarea documentelor specifice ale asociatiei.

2. Respectarea si incadrarea in programul asociatiei (stabilit prin consultare cu proprietarii si aprobat
de adunarea generala) constituie o obligatie pentru proprietari si alti factori implicati.

3. Fiecare proprietar trebuie sa actioneze pentru folosirea, intretinerea si exploatarea corecta a partilor
de proprietate comuna, urmarind in special :

a) cunoasterea instructiunilor de lucru din cartile tehnice (a cladirii, insta-latiilor) si aplicarea lor in
conditiile concrete ale partii respective de proprietate comuna ;

b) utilizarea, cu atentie si corectitudine, a tuturor partilor si instalatiilor comune ;

c) mentinerea destinatiei si curateniei subsolului tehnic si a spatiilor pentru instalatii speciale de apa,
gaze, agent termic;

d) asigurarea integritatii functionarii si utilizarea corecta a instalatiilor, aparatelor si materialelor
destinate sigurantei si securitatii blocului si a proprie-tarilor: alarme, extinctoare pentru incendii, telefonie
speciald, hidranti, interfoane, etc. ;

e) folosirea corespunzatoare si fara deteriorari a bazei tehnico-materiale de care dispune asociatia.

4. Asigurarea curateniei, igienei si salubritatii imobilului asociatiei este o indatorire generald a membrilor
asociatiei, atat in interiorul, cat si in exteriorul locuintei personale, respectand urméatoarele :

a) selectarea deseurilor menajere si depunerea lor in locurile special amenajate;

b) mentinerea curéateniei pe casa scarii, in ghenele de gunoi, pe paliere, in lifturi si balcoane comune;

c) mentinerea curateniei si a destinatiei subsolurilor gi a spatiilor pentru instalatii speciale de apa, gaze,
agent termic, etc. ;

d) evitarea aruncarii de gunoaie in fata cladirii, in strada sau in spatiile de joaca ale copiilor, locurilor de
parcare sau spatii verzi ;

e) gasirea mijloacelor eficiente pentru asigurarea unui spatiu ecologic la nive-lul asociatiei, protectia
mediului si eliminarea poluarii de orice natura (fonica, salubrizare, poluarea surselor de alimentare cu apa, a
aerului si a solului) ;

f) colaborarea necesara in actiuni de dezinsectie si deratizare, efectuate de catre specialigti, la
solicitarea asociatiei sau a unor proprietari, urmarind cu aceste operatii sa se faca atat la partile comune, cat si
la locuinta proprie ;

g) efectuarea unor lucrari casnice si de interes personal (batutul covoarelor, spalatul covoarelor,
spalatul autovehiculelor, reparatii auto, etc.), numai in locurile special amenajate gi in timpul stabilit de asociatie,
indepartarea imediata a reziduurilor rezultate ;

h) evitarea actiunilor care ar putea deranja pe coproprietari, pe vecini, acordand o atentie deosebita
modului Tn care se realizeaza :

- cresterea animalelor de companie ;

- practicarea/ascultarea muzicii ;

- reuniunile colegiale, de familie, intre prieteni si alte asemenea.

i) intretinerea cailor de acces ale blocurilor, prin mentinerea curateniei si inlaturarea zépezii in sezonul
rece.

RAPORTURILE PROPRIETARILOR/CHIRISILOR CU ASOCIATIA DE PROPRIETARI

1.Toti locatarii din condominiu trebuie sa respecte prevederile documentelor aprobate (Statutul, acordul
de asociere, regulamentul de organizare si functionare, etc.)

Persoanele angajate, alese sau numite in functii (de conducere sau de executie) vor actiona potrivit
specificatie din fisa postului (functiei) si, dupa caz, ale contractului de munca ( contractul civil de prestari
servicii).

Proprietarii au obligatia sa& cunoasca gi sa se integreze sistemului de lucru al asociatiei de proprietari,
prin formele si metodele promovate ce catre aceasta sau/si prin actiuni proprii.



2. Proprietarii sunt obligati sa-si insugeasca, prin bunavointa, corect si sincer pentru concretizarea lor,
drepturile si obligatiile ce le revin in cadrul asociatiei $i sa actioneze permanent in acest scop.

Chiriasii, indiferent de statutul social al proprietarilor, au in raport cu asociatia, aceleasi drepturi si
obligatii, transferate prin contractul de inchiriere.

In toate imprejurarile, proprietarii vor adopta o atitudine activa, de implicare directd, in rezolvarea
problemelor comune sau, in orice caz, cu raspuns prompt la solicitarile asociatiei.

3. Este o indatorire a tuturor proprietarilor de a participa activ la toate activitatile initiate de asociatie
pentru Tntretinerea si infrumusetarea spatiilor interioare si exterioare comune ale imobilului $i pentru asigurarea
unui spatiu comun ecologic, eliberat de orice forma de poluare.

4. Proprietarii si chiriasii sunt obligati s& raspunda, cu promptitudine, solicitarii conducerii asociatiei si sa
participe la rezolvarea situatiilor in cauza.

5. Sistemul de comunicare, intre proprietari si in cadrul asociatiei, este permanent deschis, liber, sincer,
transparent.

Comunicarea se poate prin relati directe sau intermediat, prin persoane abilitate (presedinte,
administrator, contabil, responsabil de scara, s.a.) si prin documente adecvate ( adrese , chestionare, invitatii
somatii, s.a.)

Tn acest scop , asociatia pune la dispozitia proprietarilor :

— cutia postala a asociatiei ;

— avizierul asociatiei ;

— programul de lucru al asociatiei ;

— caietul de reclamatii si sesizari ( sugestii) al proprietarului ;
— registrul asociatiei de proprietari, s.a.

DISCIPLINA COLECTIVA SI INDIVIDUALA IN CADRUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

1. Disciplina, Tn cadrul asociatiei, este asiguratd de catre toti proprietarii, in ansamblu, pe grupuri,
familii, individual. Ea consta Tn insusirea si respectarea de catre proprietari a regulilor de comportare si de
ordine, stabilite prin documentele asociatiei si prezentul regulament, cat si a celor nescrise, ce tin de buna-
cuviinta, respect reciproc, morale si civice.

a) Toti proprietarii au obligatia sa respecte ordinea si sistemul de lucru. Ei vor acorda o atentie
deosebita utilizarii partilor de folosinta comuna din imobil, cat si folosirii corecte a instalatiilor, echipamentelor si
spatiilor de uz comun.

b) Respectarea programului de lucru cu personalul asociatiei, ca si a programului de odihna si liniste
din imobil (intre 13,00 - 14,00 si 22,00 - 07,00) reprezinta o obligatie pentru proprietari. Interesul si libertatea de
actiune a fiecaruia nu trebuie sa afecteze pe cele ale celorlalti proprietari.

c) Proprietarii sunt obligati s& cunoasca si sa& aplice prevederile legale (inclusiv hotararile adunarii
generale) cu privire la :

- cregterea animalelor de companie i a pasarilor in apartament, in spatiile comune ale asociatiei sau
limitrofe condominiului;

- lucrarile de constructii ce afecteaza proprietatea si spatiile asociatiei de proprietari (garaje, parcari,
chioscuri, alei, etc.) ;

- construirea balcoanelor si teraselor la parterul blocurilor sau acolo unde ele nu au fost proiectate
initial ;

- organizarea si functionarea unor spatii comerciale sau sedii de firma in imobil, s.a.

Toti proprietarii au obligatia sa respecte, sa aplice si sa dezvolte regulile de convietuire sociala gi
umane, civilizate, Tn cadrul asociatiei si care, in parte, sunt mentionate in prezentul regulament. Ei vor trebui ca,
in orice situatie, sa adopte o atitudine corectd, principiald si demna, iar actiunile lor sa fie rationale, benefice
colectivitatii locative.

2. Disciplina, la care se face referire in prezentul capitol, este obligatorie si pentru persoanele juridice si
personalului acestora (societatile comerciale, asociatii, organizatii, s.a) care au sediul si Tsi desfasoara
activitatea Tn spatii (proprii sau inchiriate) din imobilul asociatiei. Obligatiile lor sunt completate de prevederile, in
tema respectiva, a unor acte normativ-legislative care le reglementeaza organizarea si functionarea.

CONVIETUIREA SOCIALA S| RELATII INTERUMANE iN CADRUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

1. Proprietarii, in intregul lor si fiecare in parte, au obligatia de a promova relatii umane normale,
civilizate, de buna convietuire, cu toti proprietarii imobilului si, Tn special, cu vecinii, atat prin intermediul
sprijinului reciproc, céat si prin sesizarea domeniilor in care este posibila cooperarea dintre coproprietari, prin
modelarea anumitor atitudini fatd de societate si fatd de obligatiile proprietarilor si prin supravegherea discreta,
cu buna intelegere, a modului in care acestea sunt respectate.

2. Tratarea, cu intelegerea cuvenitd si atitudinea corespunzatoare. a unor categorii de proprietari
constituie dovada unor trasaturi caracteristice tuturor proprietarilor din cadrul asociatiei si constau Tn:

a) respectul cuvenit fata de persoanele in varsta si utilizarea experientei lor in sprijinul asociatiei;

b) sprijinul persoanelor bolnave sau/si defavorizate , in forme si prin mijloace demne,
necompromitatoare;

c) atragerea copiilor si tineretului din cadrul asociatiei la lucrari si actiuni in sprijinul acesteia.



3. Fiecare proprietar are obligatia de a contribui gi sustine, prin masuri adecvate, la securitatea
imobilului si a coproprietarilor séi, tindnd seama ca inviolabilitatea locuintei trebuie asigurata. In acest scop, se
vor avea in vedere urmatoarele :

a) anuntarea imediata a celor in drept (asociatie, politie, pompieri, etc.) a oricarui inceput de eveniment
care ar periclita securitatea imobilului sau/si a proprietarilor ;

b) utilizarea corectd a mijloacelor aflate la dispozitie pentru localizarea si prevenirea evenimentelor
respective ;

c) supravegherea locuintelor din vecinatate, ramase temporar fara proprietari (concediu, la serviciu,
etc.) si sesizarea celor in drept, a tuturor neregulilor constatate, precum si declansarea unor evenimente
neprevazute (inundatii, scurgeri de gaze, incendii, violarea locuintei, s.a.) ;

d) la parasirea domiciliului fiecare proprietar va controla instalatiile si bunurile care ar putea provoca
evenimente nedorite si care ar afecta astfel securitatea imobilului si a proprietarilor, cum ar fi :

robineti de apa , gaze, agent termic, etc ;

prize si receptori electrici ;

instalatii si utilaje in functiune controlata.

e) depozitarea produselor inflamabile, blocarea cailor de acces la mijloacele de prevenire, aruncarea
tigarilor si a altor materiale susceptibile de a provoca incendii sunt interzise in balcoane, gheene si spatii
comune ale asociatiei.

In cazuri extreme ( calamitati, dezastru, cutremure, etc.), fiecare proprietar isi va oferi disponibilitatea
pentru realizarea masurilor necesare si ajutorul celor neputinciosi.

4. Persoanele juridice existente in spatiile asociatiei vor asigura masurile de securitate a imobilului si a
coproprietarilor in conformitate cu prevederile prezen-tului regulament si cele legale in materie. Autorizatiile de
functionare ale persoanei juridice respective ( de la organul administratiei locale, pompieri, mediu, etc.) vor fi
prezentate anual si ori de cate ori este nevoie asociatiei de proprietari.

DISPOZITII FINALE

1. Regulamentul intern a fost elaborat potrivit prevederilor Statutului asociatiei de proprietari.

2. Nerespectarea prevederilor acestui regulament, abateri de la acesta, ignorarea cu buna stiinta a
unora dintre ele, vor fi sanctionate conform hotaréarii adunarii generale a proprietarilor , membri ai asociatiei, prin
taxe si amenzi. Pentru abateri ce intré sub incidenta unor legi penale, acestea se vor incadra ca |nfract|un| si se
vor sanctiona conform specificatiilor din legile respectlve In aceste cazuri, avizul cenzorilor este obllgatorlu in
functie de gravitatea faptei, se vor trimite titularilor apartamentelor respective instiintari, somatii, adrese
corespunzatoare, cu precizarea consecintelor in caz de repetare a abaterilor semnalate.

3. Prevederile prezentului regulament se aplica si persoanelor juridice care-si desfasoara activitatea n
imobil ( proprietari sau chiriasi ), situatie in care se vor corobora si cu prevederile unor legi specifice acestora.

in toate cazurile si pentru toti proprietarii din imobil, prevederile acestui regulament se vor completa cu
cele ale codului civil, Tn materie.



ANEXAnnr. 3

ASOCIATIA DE PROPRIETARI Nr. Buzau
Str. , BI. ,Sc.
Telefon

ACORD INCHEIAT INTRE ASOCIATIA
DE PROPRIETARI SI FRIMELE DIN APARTAMENTE
(persoane fizice autorizate sau persoane juridice)

1. Asociatia de Proprietari Nr. cu sediul in localitatea Buzau, str. ,
nr. , Bl , Sc. , Judetul Buzéu, telefon , cod fiscal
nr. , cont nr. , deschis la

, reprezentata de dl/d-na , In calitate de

2.DL./D-na , proprietar al apartamentului nr. , conform actului de

proprietate nr. / , situat la  adresa urmatoare : Buzau, str.

, BL , Sc. , et. , telefon , posesor al

B.I./C.I., Seria , Nr. , eliberat de , la data ,
cod numeric personal .

3. Persoana juridica , Inregistrata la

Registrul Comertului sub nr. / / ,cod fiscal , cont nr.

, deschis la , cu sediul /punct de lucru in cadrul
Asociatiei de Proprietari Nr. , (punctul 1) in apartamentul , (punctul 2), reprezentata prin
dl./d-na , avand functia de , care se legitimeaza cu B.I./C.1.,
seria , nr.

Proprietarii direct afectati : *

Nr. crt Numele si prenumele Ap.

DA WIN|—

*Se trec vecinii de pe palier, vecinul de deasupra si cel de dedesubt.

Conform aprobarii adunarii generale a proprietarilor asociati, care a avut loc in data de
, sunt de acord ca la apartamentul de la punctul 2, sa functioneze persoana fizica
autorizata (persoana juridica ), in urmatoarele conditii :

- Sa respecte programul de liniste si somn din cadrul Asociatiei de Proprietari Nr. si anume

-S& nu determine cheltuieli suplimentare pentru asociatie altele decét cele stabilite legal.

-Sa8 nu schimbe obiectul de activitate fara ingtiintarea in prealabil a Presedintelui Asociatiei de
Proprietari Nr. .

Obiectul de activitate pentru care se da prezentul acord este :

-Sa obtina toate avizele si autorizatile necesare functionarii, inclusiv pentru modificari asupra
proprietatii individuale.

-Sa nu se aplice panouri publicitare, de reclama sau de firma pe spatiile din exteriorul cladirii aflate Tn
proprietatea comuna a proprietarilor fara acordul aces-tora si fara existenta unui contract de inchiriere intre
asociatia de proprietari si proprietarul apartamentului/firmei.



-S& nu schimbe destinatia apartamentului total sau partial, decat cu avizul favorabil al asociatiei. In
cazul schimbarii destinatiei apartamentului, total sau partial, in termen de 10 zile de la data semnarii prezentului
acord, se va incheia Conventia anuald cu privire la repartizarea cheltuielilor aferente consumurilor, intre
asociatie si persoana fizica autorizata ( persoana juridica ).

-Proprietarul direct sau prin intermediul chiriagului, Tsi va achita toate obligatiile ce ii revin pe cota parte
indiviza si/sau pe consumatori tehnici sau de alta natura , catre asociatie.

Acordul proprietarilor direct afectati, din vecinatate, pe orizontalad si verticala, se va obtine Tnainte de
incheierea prezentului acord si cade Tn sarcina proprietarului apartamentului/spatiului nr.

Nerespectarea uneia dintre conditiile mentionate mai sus atrage anularea prezentului acord de prlnC|p|u
prin decizia Comitetului executiv.

Alte clauze de comun acord stabilite :

Prezentul acord se incheie in 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

Acordul si semnaturile proprietarilor direct afectati :

Nr. COD NUMERIC
ort. NUMELE S| PRENUMELE AP. PERSONAL SEMNATURA
1
2
3
4
5
6
DATA
Asociatia de Proprietari nr. Persoana juridica
Presedinte Reprezentant

Administrator

L.S. L.S.
Proprietar ap. nr.

L.S.
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CONVENTIA
pentru stabilirea criteriilor de repartizare a cheltuielilor si obligatiilor
financiare ce le revin persoanelor fizice autorizate sau persoanelor juridice din cadrul asociatiilor de

proprietari
incheiata azi
Nr.
INTRE :
1. ASOCIATIA DE PROPRIETARI Nr. , cu sediul in localitatea , str.
, nr. , Bl , Sc. , Ap. , Telefon ,
Judet ,cu cod fiscal nr. , cont nr. deschis Ia
. reprezentata prin dl./d-
na , avand functia de presedinte al asociatiei si dl./d-
na , avand functia de administrator.
Si
2. PROPRIETAR: DI , proprietar al apartamentului
nr. , situat in Buzau, str. , Nr. , BI. , Sc. , Et. ,
conform actului de proprietate nr. / , posesor al B.l./C.I. seria , nr.
, eliberat(a) de , la data de ,
C.N.P.
Si
3. PERSOANA JURIDICA , cu sediul in
, str. , BI. , Sc._ Ap. ,
telefon , inregistrata la Registrul Comertului cu
nr. / / ,cod fiscal , cont nr.
, deschis la , reprezentata prin
, In calitate de , domiciliat(a) in
localitatea , str. , nr. , bloc , SC. , ap. , CU
B.I./C.I. seria , nr. , eliberat(a) de Politia , la
data de , C.N.P. , a intervenit urmatoarea
conventie, in conformitate cu art. 36 din H.G. nr. 400/02.04.2003, Statutul Asociatiei de Proprietari Nr. ,
art. , Si conform hotaréarii Adunarii Generale care a avut loc in data de si in
baza acordului incheiat in data de , 8-a convenit la stabilirea cotelor de contributie

la cheltuielile aferente consumurilor determinate de activitatile desfasurate in urmatoarele conditii :

Art. 1. Obiectul conventiei il constituie repartizarea sumelor suplimentare privind cheltuielile de
intretinere, in functie de obiectul de activitate, de numarul persoanelor care desfagoara aceste activitati si care
beneficiaza de rezultatele activitatilor si de baremurile stabilite prin legislatia in vigoare si pe baza prezentei
conventii.

Art.2. Perioada pentru care se incheie prezenta conventie este de 1 an calendaristic, producandu-si
efectele de la data semnarii ei de catre parti.

Art. 3. Calculul cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei se vor face conform datelor din anexa 1.

Art.4. Alte clauze asupra carora am convenit

Art. 5. Modificarile ulterioare ale clauzelor stipulate in prezenta conventie sunt admise numai cu acordul
partilor.

Art. 6. Platitorul se obligd a raspunde material si civil, pentru pagubele aduse asociatiei ca urmare a
neplatii cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei si pentru nerespectarea celorlalte conditii stipulate in
prezenta conventie.

Art. 7. Repartizarea cheltuielilor in cadrul Asociatiei de Proprietari Nr. , aferente
proprietatii situate la apartamentul/spatiu nr. , se face astfel :

- Consumul privind apa rece : pentru persoane sau ,

- Consumul privind apa calda : pentru persoane sau ,

- Consumul privind gazele naturale : pentru persoane sau ,

-Consumul privind energie electrica (inclusiv pentru ascensor) pentru persoane,

-Consumul privind colectarea si evacuarea gunoiului menajer : pentru : persoane.

- Fondul de salarii privind
pentru / / persoane si/sau

Alte cheltuieli




Art. 8. Prin prezenta conventie nu se degreveaza proprietarul de la plata cheltuielilor pe cota-parte
indiviza, pe consumator tehnic si/sau de alta natura.

ANEXA 1 la conventie:

Date privind PROPRIETATEA de la

NR. ,
CRT. SPECIFICATIA apartamentul/spatiu
PENTRU ASOCIATIE PERSOANA EIZICA PERSOANA JURIDICA

Presedinte, AUTORIZATA
L.S. L.S. L.S.
Cenzor

Administrator
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ANGAJAMENT DE PLATA

Subsemnatul , domiciliat in Buzau, str.
, nr. , bl. , ap. , posesor al

B.I./C.l.seria nr. ,eliberat(a) de
membru al Asociatiei de Proprietari ma angajez sa achit debitul restant
in valoare de lei, in mod esalonat, intr-un nr. de , rate lunare,
cuantumul fiecareia fiind in valoare de lei, precum si sa achit cota lunara curenta

la plata cheltuielilor de intretinere.
Declar ca, in cazul in care nu respect prevederile prezentului angajament, accept masurile pe care
asociatia, conform legii, le poate lua impotriva mea.

Data

Presedinte asociatie, Proprietar,




