IN ATENTIA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI DE PE RAZA MUNICIPIULUI CRAIOVA

. Potrivit Legii nr. 196/2018 privind Tinfiintarea, organizarea si functionarea asociafilor de proprietari si administrarea
condominiilor, pentru persoanele alese in functiile de presedinte, respectiv membru al comitetului executiv, exista o serie de
condifii care trebuie indeplinite cumulativ, astfel:

- La adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii vor alege dintre cei prezenti un comitet
executiv format din presedintele asociatiei de proprietari si un numar par de membri, precum si un cenzor sau 0 comisie de cenzori si vor
hotari numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor. Alegerea acestora se face cu jumatate plus unu din numarul proprietarilor
prezenti. Durata mandatelor nu poate fi mai mare de 4 ani si pot fi reinnoite.

- Presedintele asociatiei de proprietari este candidatul, membru al asociatiei de proprietari, ales prin vointa sa si a jumatate plus
unu din numarul proprietarilor prezenti in cadrul adunarii generale.

- Membrii comitetului executiv sunt desemnati de catre adunarea generala a asociatiei de proprietari, dintre membrii asociatiei
de proprietari.

- Toti proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au dreptul sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei de
proprietari, s isi inscrie candidatura, s& candideze, s& aleaga si s fie alesi n structura organizatorica a asociatiei de proprietari. Pentru
a beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in cauza trebuie sa aiba capacitate deplina de exercitiu.

- Prin membru al asociatiei de proprietari se intelege proprietarul locuintei sau spatiului cu altd destinatie decat aceea de
locuinta din condominiu, semnatar al acordului de asociere sau al unei cereri depuse la asociatie, in conditiile Legii nr. 196/2018.

- Prin proprietar se intelege persoana fizicad sau juridica, titular al unui drept de proprietate asupra a cel putin o unitate de
proprietate imobiliara dintr-un condominiu.

- Tn cazul unitétilor de proprietate imobiliard cu mai mult de un proprietar, raporturile de coproprietate dintre acestia sunt
reglementate potrivit dreptului comun. Indiferent de numarul proprietarilor unei unitati de proprietate imobiliara, acestia au dreptul la un
singur vot pentru unitatea de proprietate imobiliard in cadrul adunrii generale a asociatiei de proprietari. Membru al asociafjei este
coproprietarul semnatar al acordului de asociere/cererii de inscriere.

- Odata cu pierderea calitatii de proprietar in condominiu inceteaza statutul de membru al respectivei asociatii de proprietari.

- Pentru modificarea sau completarea acordului de asociere, in cadrul adunarii generale a asociatiei de proprietari este necesar
acordul a cel putin jumatate plus unu din numarul proprietarilor din condominiu. Orice modificare sau completare a acordului de asociere
se Tnregistreaza la judecatoria care a emis incheierea judecatoreasca de infintare, fara alte formalitati. In acest sens, acordul de
asociere actualizat se depune de catre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cate ori sunt modificari, la judecatoria in a carei raza
teritoriala se afla condominiul si care a emis incheierea judecatoreasca de infiintare.

- Functia de presedinte, respectiv membru in comitetul executiv, este incompatibila cu functia de cenzor sau membru in comisia
de cenzori.

- Administratorul, reprezentantul/reprezentantii administratorului, sotul/sotia, ascendentii, descendentii sai, precum si cenzorul
sau membrii comisiei de cenzori, chiar daca sunt proprietari, nu pot fi membri ai comitetului executiv al asociatiei de proprietari.

- Nu au dreptul de a fi alese sau numite Tn functii de conducere, administrare sau control din cadrul asociatiilor de proprietari
persoanele Tnrudite pana la gradul al lll-lea cu cei care deja ocupa aceste functii.

- Nu pot fi alese sau numite in functie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor de proprietari persoanele
care au suferit condamnari, in baza unor hotarari judecatoresti ramase definitive, pentru infractiuni de natura economico-financiara.

- Anterior alegerii sau numirii intr-o functie de conducere, persoanele candidate trebuie sa dovedeasca in adunarea generala
respectarea prevederilor legale pe baza cazierului judiciar. Prin exceptie, sub sanctiunea anularii hotararii de numire/alegerii intr-o
functie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor de proprietari, cazierul judiciar poate fi prezentat comitetului executiv
in termen de cel mult 5 zile de la data adunarii generale.

- Comitetul executiv este format din presedintele asociatiei si un numar par de membri, nu mai mare de patru, astfel ncat
numarul membrilor comitetului executiv nu poate fi mai mare de cinci.

- In cazul in care o persoana juridica, proprietard a unei locuinte sau a unui spatiu cu alta destinatie decét aceea de locuinta din
cadrul condominiului, este aleasa ca membru al comitetului executiv, aceasta este reprezentata in comitetul executiv de un reprezentant
care are o iImputernicire scrisa si semnata de catre aceasta.

- Presedintele poate delega, pentru cel mult 90 de zile pe an, atributiile sale unui membru al comitetului executiv, fara a fi
exonerat de raspundere juridica.

- In caz de incetare a mandatului presedintelui Tnainte de termen, comitetul executiv convoaca, in termen de 5 zile de la
incetarea mandatului, o adunare generala pentru alegerea unui nou presedinte.

- Tn cazul schimbarii presedintelui asociatiei de proprietari, vechiul presedinte este obligat s& transmitd noului presedinte in
termen de 5 zile de la incetarea mandatului sdu, in baza unui proces-verbal de predare-primire vizat de membrii comitetului executiv si
de catre cenzor/comisia de cenzori, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a avut in administrare sau in folosinta.

- Tn cazul schimbarii sau demisiei comitetului executiv al asociatiei de proprietari, vechiul comitet executiv este obligat sa
transmita noului comitet executiv, in baza unui proces-verbal de predare-primire vizat de presedintele asociatiei de proprietari si de catre
cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen de 5 zile de la incetarea mandatului séu, toate documentele si bunurile asociatiei pe care le-a
avut in administrare si in folosinta.



-n cazul schimbarii sau demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de proprietari, acesta este obligat sa
transmita, in termen de 5 zile de la incetarea mandatului sau, celorlalti membri ai comitetului executiv, in baza unui proces-verbal de
predare-primire vizat de presedintele asociatiei de proprietari si de catre cenzor/comisia de cenzori, toate documentele si bunurile
asociatiei pe care le-a avut in administrare sau in folosinta.

- Tn cazul demisiei unui membru al comitetului executiv al asociatiei de proprietari, membrul demisionar isi exercita toate
atributiile si réspunderile pana la data alegerii unui nou membru al comitetului executiv in locul acestuia.

- In termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea generald, procesul-verbal al adunarii generale este adus la
cunostinta tuturor proprietarilor, prin grija presedintelui asociatiei de proprietari, prin afisarea unei fotocopii datate la avizierul asociatiei
de proprietari.

- Deciziile comitetului executiv se consemneaza in registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari si se semneaza
de toti membrii prezenti, precum si de catre cenzor/comisia de cenzori si se afiseazé la avizier in termen de maximum 7 zile de la data
sedintei comitetului executiv.

- Presedintele are obligatia afisérii la avizier a hotararilor adunérii generale si ale sedintelor comitetului executiv in termen de
maximum 7 zile de la data la care au avut loc acestea;

- Hotarérile adunarii generale a asociatiei de proprietari sunt obligatorii de la data afisarii acestora la loc vizibil, conform
prevederilor prezentei legi, inclusiv pentru proprietarii din condominiu care nu au fost prezenti la adunarea generala, precum si pentru
proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari.

Avand n vedere cele prezentate, in cazul in care in asociafia pe care o reprezentafi exista persoane alese in funcfia de
presedinte, respectiv membru al comitetului executiv care nu indeplinesc condifiile restrictive enunfate mai sus (sa fie
proprietar/coproprietar al unei unifati de proprietate imobiliara dintr-un bloc arondat asociafiei, sa fie membru al asociafiei, sd
nu fi suferit condamndri, in baza unor hotarari judecatoresti ramase definitive, pentru infractiuni de naturd economico-
financiard, sa aiba capacitate deplind de exercifiu, etc), va revine obligafia de reglementa urgent aceste aspecte, prin
organizarea unei adunari generale.

Toate solicitarile viitoare privind eliberarea de adeverinte din care sa rezulte calitatea de reprezentant legal al asociatiei
pentru persoana aleasa in functia de presedinte in relatia cu banca — daca presedintele este alta persoana decét cea pentru
care s-a facut deja dovada indeplinirii conditiilor legale - vor fi insofite, pe langa copia procesului verbal al adunarii generale a
proprietarilor, de acte doveditoare din care sa rezulte calitatea de proprietar-membru al asociatiei (copie acord asociere sau act
doveditor al dreptului de proprietate/ adresa din partea asociatiei in care sa fie mentionate datele de identificare ale unitatii
imobiliare detinute si copie cerere inscriere in asociatie, etc).

Autoritatea publica locala prin compartimentul cu atributii Tn sprijinul, indrumarea si controlul asociafilor de proprietari are
competenta legala si Tsi rezerva dreptul de a solicita suplimentar toata documentafia care Tnsoteste organizarea adunarii generale
(anunt, ordine de zi, tabele convocatoare, borderouri de expediere scrisori recomandate cu confint declarat si confirmare de primire
pentru proprietarii care nu sunt semnatari ai tabelului convocator, dovada afisarii la avizier in termen de cel mult 7 zile de la data la care
a avut loc adunarea generald), cazierul judiciar, iar in situatia in care organizarea adunarii, respectiv hotararea de alegere in functia de
presedinte sunt luate fara respectarea prevederilor legale, adeverintele nu vor fi emise, pana la reglementarea situafjei.

De asemenea, in indeplinirea obligatiilor potrivit art. 62 din Legea nr. 196/2018, la schimbarea presedintelui, a celorlalfi membri
ai comitetului executiv, adresa de comunicare a datelor actualizate va fi insofjita de dovada calitatii de proprietari — membri ai asociajei
pentru persoanele in cauzé asa cum a fost aratat mai sus.

Il. Referitor la cenzor/comisia de cenzori, Legea 196/2018 face urmatoarele precizari:

- La adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociatiei de proprietari, proprietarii vor alege dintre cei prezenti un comitet
executiv format din presedintele asociatiei de proprietari si un numar par de membri, precum si un cenzor sau o0 comisie de cenzori si vor
hotari numarul membrilor acestora si durata mandatelor lor. Alegerea acestora se face cu jumatate plus unu din numarul proprietarilor
prezenti. Durata mandatelor nu poate fi mai mare de 4 ani si pot fi reinnoite.

- In cazul in care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt persoane fizice, acestea trebuie si aiba cel putin studii medii in
domeniul economic sau studii in domeniul juridic.

- In cazul n care cenzorul este persoand juridica, acesta trebuie s& aiba domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau
consultantd in domeniul fiscal, conform legislatiei in vigoare.

- Daca dintre membrii asociatiei de proprietari nu se poate alege un cenzor, atunci adunarea generala a proprietarilor
mandateaza comitetul executiv pentru angajarea unui cenzor din afara asociatiei de proprietari, persoana fizica cu studii superioare in
domeniul economic sau juridic ori persoana juridica cu domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau consultantd in domeniul
fiscal, pe baza de contract individual de munca sau, dupa caz, contract de prestari de servicii.

- Functia de presedinte, respectiv membru Tn comitetul executiv, este incompatibila cu functia de cenzor sau membru in comisia
de cenzori.

- Nu au dreptul de a fi alese sau numite Tn functii de conducere, administrare sau control din cadrul asociatiilor de proprietari
persoanele Tnrudite pana la gradul al lll-lea cu cei care deja ocupa aceste functii.

- Nu pot fi alese sau numite in functie de control din cadrul asociatiilor de proprietari persoanele care au suferit condamnari, in
baza unor hotarari judecatoresti ramase definitive, pentru infractiuni de natura economico-financiara. Anterior alegerii sau numirii intr-o
functie de control din cadrul asociatiilor de proprietari, persoanele candidate trebuie sa dovedeasca in adunarea generala respectarea
prevederilor legale pe baza cazierului judiciar eliberat conform prevederilor legale in vigoare si a documentelor care sa ateste pregatirea
profesionala in domeniu. Prin exceptie, sub sanctiunea anularii hotararii de numire/alegerii intr-o functie de control din cadrul asociatiilor
de proprietari, cazierul judiciar poate fi prezentat comitetului executiv in termen de cel mult 5 zile de la data adunarii generale.



Sintetizdnd, angajarea cenzorului cu respectarea prevederilor legale se face in una din urmatoarele situatii:

- Cenzorul sau comisia de cenzori din randul proprietarilor membri ai asociatiei sunt alesi in adunarea generald, sunt angajati
pe baza de contract de mandat si trebuie sa aiba cel putin studii medii in domeniul economic sau studii in domeniul juridic;

- Cenzorul - persoana fizica din afara asociatiei (nu este proprietar membru) este angajat (de catre comitetul executiv mandatat
de adunarea generald) pe baza de contract individual de munca si trebuie s aiba studii superioare in domeniul economic sau studii in
domeniul juridic;

- Cenzorul — persoana juridica este angajat (de catre comitetul executiv mandatat de adunarea generald) pe baza de contract
de prestari servicii i trebuie sa aiba domeniul de activitate contabilitate, audit financiar sau consultanté in domeniul fiscal.

IIl. Referitor la administrator, Legea 196/2018 face urmatoarele precizari:

- Activitatea de administrare include activitati de administrare tehnicé si intretinere a proprietatii comune, de contabilitate i
de casierie.

- Administratorul organizeaza si conduce contabilitatea in partida simpla si activitatea de casierie;

- Administratorul are obligatia de a tine evidente contabile separate pentru fiecare condominiu in parte pe care il are Tn
administrare.

- Cu acordul adunarii generale a asociatiei de proprietari, exclusiv in vederea efectuarii operatiunilor de plati pentru cheltuieli
neprevazute, administratorul poate pastra in casierie numerar, in limita unui plafon lunar de 1.000 lei.

- Pentru incasarea fondului de reparatii, administratorul elibereaza chitanta nominala separata.

- Pentru incasarea fondului de rulment, administratorul elibereaza chitanta nominala separata.

- Cenzorul verifica lunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, registrelor si situatiei soldurilor
elementelor de activ si pasiv intocmite de catre administrator;

- Administratorul organizeaza si conduce contabilitatea in partida simpla a veniturilor si cheltuielilor asociatiei de
proprietari cu respectarea prevederilor legale in vigoare privind legislatia financiar-contabila.

- In cazul schimbérii administratorului, vechiul administrator este obligat sa transmitd noului administrator, in baza unui proces-
verbal de predare-primire vizat de presedintele asociatiei si de catre cenzor/comisia de cenzori, intr-un termen de 5 zile de la incetarea
contractului sdu, totalitatea documentelor, bunurilor si valorilor aflate in administrarea sa, situatia financiar-contabila a asociatiei si a
fiecarui proprietar in raport cu asociatia, situatia soldurilor elementelor de activ si de pasiv la data predarii. Procesul-verbal cuprinde si
chitanta de plata cu care s-a facut ultima incasare, numele proprietarilor restantieri, sumele restante, contractele in derulare, platile ce
urmeaza a fi facute dupa data predarii. In caz de neindeplinire a prevederilor, administratorul nu este descarcat de gestiune si poate fi
actionat in instanta de asociatia de proprietari.

- desfasurarea de catre persoane fizice sau juridice a activitati de administrare a condominiilor (administrare tehnica si
intretinere a proprietatii comune, contabilitate, casierie) fara indeplinirea conditiilor legale reprezinta contraventie si se sanctioneaza cu
amenda cuprinsa intre 5000 si 10000 lei.

Potrivit Legii nr. 196/2018 postul de administrator in calitatea sa de gestionar al bunurilor materiale si fondurilor banesti ale
asociatiei in cadrul asociafjei este cu ocupatiune unica, legea prevede in mod strict si limitativ organele asociafiei de proprietari si functia
de administrator de condominiu, nefiind reglementatad posibilitatea de a avea alte organe si/sau functii fata de cele mentionate si nici nu
pot fi asimilate alte functji cu cele deja reglementate de lege.

Nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea sau depasirea atributiilor de catre presedinte,
membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de catre administrator constituie contraventie si se sanctioneaza potrivit
Legii nr. 196/2018 cu amenda cuprinsa Tntre 2500 si 5000 lei.



