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REGULAMENT PRIVIND FUNCTIONAREA ASOCIATIILOR
DE PROPRIETARI, ATRIBUTIILE ADMINISTRATORULUI DE
CONDOMINIU, METODOLOGIE DE SUSPENDARE, RETRAGERE SI/SAU
ANULARE ATESTAT DE ADMINISTRARE PRECUM SI EXERCITAREA
CONTROLULUI DE CATRE ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA
ASUPRA ACTIVITATII ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI DIN
MUNICIPIUL TARNAVENI

CAP.I DISPOZITII GENERALE

Asociatiile de proprietari din municipiul Tarndveni se infiinteaza, organizeaza
si functioneaza cu respectarea prevederilor urmatoarelor acte normative:
- Legea nr.114/1996, republicata si modificata — Legea locuintei;
- Legea nr. 230/2007 privind infiinarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari;
- HG nr. 1588/2007 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
230/2007,
- Legea contabilitatii nr.82/1991, cu toate completarile si modificarile ulterioare;
-Ordinul Ministrului  Finantelor nr. 1040/2004 pentru aprobarea normelor
metodologice privind organizarea si conducerea evidentei contabile Tn partida simpla
de catre persoanele fizice care au calitatea de contribuabil in conformitate cu
prevederile Legii nr.571/2003 privind Codul Fiscal.

Prezentul regulament are ca obiect:

-punerea la dispozitia asociatiilor de proprietari si a autoritdtilor administratiei
publice locale a cadrului general pentru organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari;

- exercitarea controlului financiar-contabil asupra activitatii acestora;

-controlul administratiei publice locale asupra modului de indeplinire a atributiilor
administratorilor fatda de proprietarii membri ai asociatiei si fatd de proprietatea
comuna a condominiului;

-realizarea unui instrument de indrumare, control si orientare pentru proprietari
privind modul de funtionare si gestionare a asociatiei de proprietari precum si
privind respectarea regulilor generale pentru o bund administrare;

-indrumarea si sprijinirea asociatiilor de proprietari pentru indeplinirea obligatiilor
care revin proprietarilor fata de autoritatile locale .

Pentru activitatea de administrare a imobilelor, asociatia de proprietari poate
incheia contracte cu persoane fizice specializate i atestate pentru realizarea,
respectiv furnizarea serviciilor necesare administrarii, intrefinerii, investitiilor si
reparatiilor asupra proprietdfii comune.

Administratorul este persoana fizica specializatd, atestatd si care asigurad
managementul de proprietate al condominiului in cadrul asociatiei de proprietari.



Atributiile administratorului sunt cele prevazute de Legea nr 230/2007 privind
infiintarea, organizarea si funcfionarea asociatiilor de proprietari si Normele
metodologice de aplicare a legii nr.230/2007, aprobate prin H.G nr 1588/2007.

Atestarea persoanei fizice pentru activitatea de administrare a imobilelor se
realizeaza de catre autoritafile administratiei publice locale prin Dispozitia Primarului
Municipiului Tarnaveni.

CAP.I1 ORGANIZAREA, FUNCTIONAREA SI ADMINISTRAREA
ASOCIATIEI DE PROPRIETARI

ART. 1

(1) In scopul reprezentarii si sustinerii intereselor comune ale proprietarilor, legate de
folosirea bunurilor aflate in proprietate comuna indiviza din cladirea ce alcatuieste un
condominiu, proprietarii apartamentelor si a spatiilor cu alta destinatie decat aceea de
locuinta se pot constitui in asociatii de proprietari.

(2) Asociatia de proprietari este forma de asociere autonoma, de organizare si de
reprezentare a intereselor comune a majoritatii proprietarilor unui condominiu, cu
personalitate juridica, fara scop patrimonial, infiintatd in conditiile prevazute de lege.
ART.2

(1)Asociatia de proprietari se infiinfeaza prin acordul scris a cel putin jumatate plus
unu din numarul proprietarilor apartamentelor si spatiilor cu alta destinatie decét
aceea de locuintd din cadrul aceluiasi condominiu cu cel pufin 3 proprietari.
Aceasta este condusa de adunarea generald a proprietarilor, care este alcatuitd din toti
proprietarii membri ai asociatiei de proprietari.

(2)Proprietarii membri ai asociatiei de proprietari se ntrunesc in adunari generale
ordinare sau extraordinare.

(3)Adunarea generala ordinara are loc cel putin o data pe an, in primul trimestru.
Convocarea se asigurda de presedintele sau comitetul executiv al asociatier de
proprietari.

(4)Proprietarii trebuie anuntati prin afisare la loc vizibil sau pe baza de tabel nominal
convocator in care sa se specifice locul desfasurarii, data, ora si ordinea de zi, cu cel
putin 10 zile Tnainte ca aceasta sa aiba loc.

(5)Daca nu este intrunit cvorumul, o noud convocare va avea loc dupa cel putin 5
zile de la data primei convocari.

ART.3

Adunarea generald a asociatiei de proprietari are urmatoarele atributii:
a) alege si revoca din functie presedintele, membrii comitetului executiv si cenzorul
sau membrii comisiei de cenzori ai asociatiei de proprietari;
b) adopta, modificd sau revoca hotarari;
¢) adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli;
d) mandateaza comitetul executiv, reprezentat de presedintele asociatiei de
proprietari, pentru angajarea si eliberarea din functie a persoanei care ocupa functia
de administrator al imobilului sau a altor angajati ori prestatori, in scopul
administrarii si bunei functionari a cladirii;



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

Adunarea generala a proprietarilor alege dintre membrii sdi comitetul executiv al
asociatiei de proprietari.

Presedintele de asociatie se alege dintre membrii comitetului executiv, prin vointa
sa s1 cu votul majoritatii proprietarilor din cadrul adunarii generale.
ARTA4

Comitetul executiv, format dintr-un numar impar de membri alesi de adunarea
generala, minim 3 $i maxim 7, reprezinta asociatia de proprietari in administrarea si
exploatarea cladirii, cu exceptia atributiilor rezervate exclusiv proprietarilor cu
privire la proprietatile individuale, apartamente sau spatii cu altd destinatie decat
aceea de locuinta. Presedintele asociatiei de proprietari este si presedinte al
comitetului executiv.
ART. S5
(1) Comitetul executiv al asociatiei de proprietari are urmatoarele atribufii:
a) duce la indeplinire hotararile adundrii generale si urmareste respectarea
prevederilor legale, a statutului si a acordului de asociere ale asociatiei de proprietarti;
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 activitatea asociatiei de
proprietari;
¢) Intocmeste proiectul bugetului de venituri si cheltuieli si pregateste desfasurarea
adundrilor generale;
d) reglementeaza folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si modificarea partilor
proprietatii comune, inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietatii comune,
in conformitate cu actele normative in vigoare;
e) intocmeste sau propune planuri de masuri si activitafi, conform cu
responsabilitatile ce le revin §i urmareste realizarea lor;
f) supravegheaza desfasurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari,
in mod special situatia incasarilor si a platilor lunare;
g) pentru realizarea scopului si a activitatilor asociatiei de proprietari, angajeaza si
demite personalul necesar, incheie si reziliaza contracte cu persoane fizice/juridice;
h) is1 asuma obligatii, in numele asociatiei de proprietari sau in numele proprietarilor
membri ai asociatiei de proprietari, privind interesele legate de cladire;
1) initiazd sau apard in procese, In numele asociatiei de proprietari sau In numele
proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari, interesele legate de cladire;
J) stabileste sistemul propriu de penalizari al asociatiei de proprietari pentru restantele
afisate pe lista de plata ce privesc cheltuielile asociatiei de proprietari, conform
prevederilor legale;
k) avizeaza documentele asociatiei de proprietart;
1) asigura completarea la zi a cartii tehnice a constructiei;
m) asigura urmarirea comportarii in timp a constructiei, pe toatd 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
lund; stabileste perioada pentru care proprietarii, respectiv chiriasii, pot solicita in
scris scutirea de la plata a cheltuielilor pe persoana si care trebuie sa fie de cel putin
15 zile pe lund, conform hotararii adunarii generale;

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

s) 1a toate masurile pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului a
zonei in care se efectueaza reparatii la partile comune, urmand ca sumele aferente
reparatiilor respective sa fie suportate de toti proprietarii, proportional cu cota
indiviza.

(2) Sedintele comitetului executiv se desfasoarda lunar si sunt legal intrunite daca
jumatate plus unu din numarul membrilor sdi sunt prezenfi. 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 consemneazda 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 Tndeplinirea
atributiilor ce 1i revin si adopta decizii asupra cuantumului salariilor, indemnizatiilor,
remuneratiilor si ale eventualelor premieri care se acorda personalului incadrat cu
contract individual de munca .

(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, ingrijire,
mecanica, instalatii etc.

Angajarea personalului necesar asociatiei de proprietari se face de catre comitetul
executiv, reprezentat de presedinte, in conformitate cu prevederile legislatiei specifice
in vigoare.

(7) Comitetul executiv decide asupra acordarii unor drepturi banesti membrilor
asociatiei de proprietari care desfasoara activitati lucrative folositoare acesteia, in
limita bugetului de venituri si cheltuieli adoptat de adunarea generala a proprietarilor,
potrivit art. 35 alin. (5) din Legea nr. 230/2007.

(8) Comitetul executiv preia toate obligatiile si raspunderile privind activitatea de
management stabilite la art. 22 din prezentele norme metodologice pe perioada cat
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, raspund, personal sau solidar, dupa
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caz, in fata legii §1 a proprietarilor, pentru daunele si prejudiciile cauzate
proprietarilor in mod deliberat.
ART.6

Proprietarii membri ai asociatiei, pe langa drepturile si indatoririle prevazute in
statutul asociatiei de proprietari, au si urmatoarele drepturi si obligatii:
A. Drepturi:
a) sa participe, cu drept de vot, la adunarea generala a asociatiei de proprietart;
b) sd 151 nscrie candidatura, sa candideze, sa aleaga si sa fie alesi 1n structura
organizatoricd a asociatiei de proprietari, daca au capacitatea deplind de exercitiu;
) sd cunoasca toate aspectele ce {in de activitatea asociatiei si sd aiba acces, la cerere,
la orice document al acesteia;
d) sa primeasca explicatii cu privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari si, eventual, sd o conteste la presedintele asociatiei de
proprietari, in termen de 10 zile de la afisarea listei de plata. Presedintele asociatiei
de proprietari este obligat sa raspunda la contestatie in termen de 7 zile;
e) sa foloseasca partile comune de constructii si instalatii ale condominiului conform
destinatiei pentru care au fost construite;
f) sa 1isi inchirieze proprietatea, fara a fi afectate exercitarea drepturilor si
indeplinirea responsabilitatilor legate de asociatia de proprietari.
B. Obligatii:
a) sa mentind in bune conditii proprietatea individuald, apartamentul sau spatiul cu
altd destinatie decat aceea de locuinta, pe propria cheltuiald. Niciun proprietar nu
poate incdlca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comuna sau individuala al
celorlalti proprietari din condominiu;
b) sa accepte accesul in apartamentul sau 1n spatiul propriu, cu un preaviz de 5 zile,
al unui delegat al asociatiei, atunci cand este necesar §i justificat sa se inspecteze, sa
se repare ori sd se inlocuiasca elemente din proprietatea comund, la care se poate
avea acces numai din respectivul apartament sau spatiu. Fac exceptie cazurile de
urgentd, cand accesul se poate face fara preaviz, conform prevederilor din statutul
asociatiei de proprietarti;
¢) 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, n cadrul asociatiei, pentru modernizarea, consolidarea, reabilitarea
termicd, precum §i pentru cresterea performantei energetice a cladirii, dupd caz,
potrivit prevederilor legale, si sa achite cota-parte din costurile aferente. Indiferent
de natura interventiilor, se va avea in vedere mentinerea aspectului armonios §i
unitar al intregii cladiri.
e) s repare stricaciunile ori sa plateasca cheltuielile pentru lucrarile de reparatii, daca
el sau alte persoane care actioneaza in numele lor au provocat daune oricarei parti din
proprietatea comuna sau unui alt apartament ori spatiu;
f) la Tnstrainarea proprietatii, sa transmita 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 nstrainata;

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

h) sa modifice instalatiile de distributie a utilitatilor in interiorul unui condominiu sau
al unui apartament din cadrul unui condominiu numai in conditiile legii, pe baza
referatului tehnic de specialitate emis de furnizorul utilitatii, 1n care se arata efectele
modificarii instalatiei respective. Pe baza acestui referat, comitetul executiv va hotari
asupra efectuarii modificarii;

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

ART.7

(1) Proprietarul poate aduce imbundtatiri sau modificari proprietatii sale individuale,
¢ u respectarea prevederilor legale referitoare la autorizarea de catre autoritatea
publicd localda a modificarilor constructiei, fara a pune in pericol integritatea
structurala a cladirii sau a altor proprietati individuale.

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

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

ART. 8

Structura organizatorica a asociatiei de proprietari cuprinde obligatoriu urmatoarele
functii:

- presedinte, reprezentantul legal al asociatiei de proprietart;

- administrator atestat Tn conditiile Legii nr. 230/2007 si a H.G. nr. 1588/2007;

- cenzor sau comisie de cenzori;

- comitet executiv;

- alte functii stabilite de adunarea generala a proprietarilor.

ART.9

(1) Presedintele asociatiei de proprietari este fie candidatul care a obtinut cel mai
mare numar de voturi la alegerea membrilor comitetului executiv, fie oricare alt
membru al comitetului executiv ales prin vointa sa §i a majoritatii proprietarilor in
cadrul adunarii generale.

(2) Presedintele asociatiei de proprietari reprezinta asociatia in derularea contractelor
angajate de aceasta $i 151 asuma obligatii in numele acesteia.

(3) Presedintele asociatiei de proprietari reprezintd asociatia in relatiile cu tertii,
inclusiv 1n actiunile initiate de asociatie Tmpotriva unui proprietar care nu si-a
indeplinit obligatiile fatd de asociatie sau in procesele initiate de un proprietar care
contesta o hotdrare a adunarii generale a proprietarilor.

(4) Presedintele asociatiei de proprietari urmareste indeplinirea obligatiilor cetatenesti
ce revin proprietarilor si punerea in aplicare a deciziilor comitetului executiv.



(5) 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.

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

(7) 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 asociatiel
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
pentru a alege un nou presedinte.

(8)Revocarea din functie a presedintelui asociatiei de proprietari se face de catre
adunarea generald a proprietarilor cu votul a jumatate plus unu din numadrul
proprietarilor apartamentelor si a spatiilor cu altd destinatie decat aceea de locuinta .
(9)Este o persoana aleasa si In consecinta are de indeplinit un mandat .Are obigatia
de a raspunde tuturor petifiilor proprietarilor dupa ce analizeaza fiecare caz in parte.
ART.10

Presedintele asociatiei de proprietari poate fi remunerat, pe baza de contract de
mandat, potrivit art. 32 alin. (1) din Legea nr. 230/2007, in limitele bugetului de
venituri si cheltuieli aprobat prin hotarare a adunarii generale, potrivit prevederilor
Codului fiscal.

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

ART.11

Cenzorul sau comisia de cenzori a asociatiei de proprietari are, 1n principal,

urmatoarele atributii:

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

b)verifica executia bugetului de venituri si cheltuieli;

c)verifica gestiunea financiar-contabila;

d)cel putin o data pe an, intocmeste §i prezinta adunarii generale rapoarte asupra
activitatii sale si asupra gestiunii asociatiei de proprietari, propunand masuri.

ART12

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

(2) Comisia de cenzori este formatd dintr-un numar impar de membri, minim 1 si
maxim 3, care trebuie sd aiba cel putin studii medii.

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



(4) Cenzorii alesi ai asociatiei de proprietari pot fi remunerati pe baza unui contract
de mandat, conform hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii
bugetului anual de venituri si cheltuieli.
(5) Cenzorul angajat sau contractat din afara asociatiei de proprietari poate fi
remunerat, conform hotararii adunarii generale a proprietarilor, la data adoptarii
bugetului anual de venituri si cheltuieli.
(6) Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, cenzorul sau cenzorii asociatiei de
proprietari raspund, personal sau solidar, in fata legii si a proprietarilor pentru
daunele si prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat.
ART.13

(1) Asociatiile de proprietari au obligatia sa organizeze si sa conduca contabilitatea
proprie, potrivit prevederilor Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu
modificarile si completdrile ulterioare, in partida dubla sau in partida simpla, prin
optiune, potrivit hotararii adunarii generale a asociatiei de proprietari.
(2) Asociatiile de proprietari organizeaza si conduc contabilitatea in conformitate cu
reglementarile contabile pentru persoanele juridice fara scop patrimonial, aprobate
prin ordin al ministrului economiei si finantelor.
simpla vor depune la compartimentele specializate in sprijinirea si indrumarea
asociatiilor de proprietari din cadrul consiliilor locale situatia soldurilor elementelor
de activ si pasiv, Intocmita potrivit ordinului ministrului economiei si finantelor,
pana la data de 1 martie pentru situatia existenta la 31 decembrie si pana la data de 1
septembrie pentru situatia existenta la 30 iunie.
ART.14

Asociatia de proprietari angajeaza persoane fizice atestate pentru functia de
administrator sau incheie contracte cu persoane juridice specializate si autorizate
pentru realizarea, respectiv furnizarea serviciilor necesare administrarii, ntretinertii,
investitiilor si reparatiilor asupra proprietatii comune. Activitatea de administrare a
condominiului include activitati de administrare tehnica, de contabilitate si casierie.

Administratorii trebuie sda prezinte garantii morale, materiale si profesionale
acceptate de comitetul executiv al asociatiei de proprietari a cladirii pe care urmeaza
sa 0 administreze.

Administratorul asigurd managementul de proprietate al condominiului prin:
a) prestarea serviciilor conform atributiilor, obligatiilor si responsabilitétilor atribuite
de comitetul executiv, in conditiile legislatiei in vigoare;
b) gestionarea bunurilor materiale §i a fondurilor banesti, dacd nu are angajat un
casier;
c) efectuarea formalitatilor necesare in angajarea contractelor cu furnizorii/prestatorii
de servicii pentru exploatarea si intretinerea cladirii, derularea si urmarirea realizarii
acestor contracte;
d) asigurarea cunoasterii si respectarii regulilor cu privire la proprietatea comuna;
e) gestionarea modului de Tndeplinire a obligatiilor cetatenesti ce revin proprietarilor
in raport cu autoritdfile publice. Obligatiile cetdatenesti sunt cele stabilite, potrivit
legii, de adunarea generala;



f) indeplinirea oricaror alte obligatii expres prevdzute de lege, precum si a celor
stabilite prin contractul incheiat cu asociatia de proprietari.
partida simpld, administratorii de imobile pot cumula si functia de contabil.
Administratorul care indeplineste si functia de contabil in partidd simpld are
obligatia sd intocmeasca si sa completeze:
- registrul jurnal
- registrul inventar
- registrul pentru evidenta fondului de reparatii
- registrul pentru evidenta sumelor speciale
- registrul pentru fondul de rulment
-registrul pentru evidenta fondului de penalizari precum si alte formulare specifice
activitatii de contabilitate, prevazute prin ordin al ministrului economiei si finantelor.
Pentru lucrarile privind proprietatea comuna, administratorul, tinand seama de
pret, duratd de executie si calitate, supune spre analiza, selectia de oferte(minim 2)
si solicita aprobarea comitetului executiv al asociatiei de proprietari asupra ofertelor
operatorilor economici care satisfac cerintele, in vederea executarii lucrarilor,
conform legislatiei in vigoare, potrivit art. 37 din Legea nr. 230/2007. In caz contrar,
cheltuielile nu vor fi acceptate la plata.
partida simpla, administratorii de imobile pot cumula si functia de casier. Pentru
incasarile in numerar, asociatia de proprietari are obligatia sd emita chitante care vor
cuprinde obligatoriu urmatoarele date: numarul de ordine, in baza unei serii, care
identifica chitanta in mod unic; data emiterii facturii; denumirea/numele, adresa si
codul de inregistrare fiscala ale asociatiei de proprietari pentru care se emite chitanta.
ART.15
(1)Asociatia de proprietari va constitui un fond pentru repararea partilor de
constructii/instalatii aflate in proprietate comund, fond cu perioadda de folosire
limitata, care va fi depus in contul asociatiei de proprietari si nu va putea fi folosit
decat cu acordul adunarii generale a asociatiei de proprietari, In conformitate cu
bugetul de venituri si cheltuieli.
(2) Cotele de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, calculate pentru
fiecare proprietar din condominiu, vor fi achitate de acestia, dupa caz, in termen de
maximum 20 de zile de la data afisarii listei de plata, datd care trebuie sa fie inscrisa
in lista de platd respectivd. In vederea respectirii termenelor legale de plati a
facturilor cdtre furnizorii de utilitati, administratorii au obligatia de a afisa lista de
platd in termen de maximum 5 zile de la data primirii ultimei facturi expediate prin
postd, certificatd prin inscrisul de pe stampila postei, sau de la data confirmarii de
primire, Tn cazul transmiterii facturii prin curier/delegat. Asociatia de proprietari
poate calcula si percepe penalizari de Intarziere pentru suma neachitatd, in conditiile
stabilite si aprobate de comitetul executiv al asociatiei de proprietari, in limitele
stabilite de art. 49 alin. (1) din Legea nr. 230/2007. Suma acestora nu poate depasi
suma cotei restante la care s-a aplicat.



(3)Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalizdri pentru orice
suma cu titlu de restanta, afisata pe lista de plata. Penalizarile nu vor fi mai mari de
0,2% pentru fiecare zi de intarziere si se vor aplica numai dupa o perioada de 30 de
zile peste termenul maxim prevazut pentru plata.

(4)Termenul de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari,
afisate pe lista lunara de plata, este de maximum 20 de zile calendaristice.

(5) Sumele rezultate din aplicarea penalitatilor de Tntarziere vor face obiectul fondului
de penalitdfi al asociatiei de proprietari si se vor utiliza numai pentru plata
penalizarilor impuse asociatiei de proprietari de catre terti si pentru cheltuieli de
reparatii ale proprietdtii comune sau pentru alte cheltuieli de naturd administrativa.

(6) Asociatia de proprietari are dreptul de a actiona in justitie pe orice proprietar care
se face vinovat de neplata cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de
proprietari mai mult de 90 de zile de la termenul stabilit.

(7)Actiunea asociatiei de proprietari este scutita de taxa de timbru.

(8)Sentinta datd in favoarea asociatiei de proprietari, pentru sumele datorate de
oricare proprietar, poate fi pusa in aplicare pentru acoperirea datoriilor prin orice
modalitate permisd de Codul de procedura civila.

(9) Daca tertii impun penalitati asociatiei de proprietari pentru Intarzieri la plata
facturilor, acestea se vor recupera de la:

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

b) persoana Tmputernicitda sa achite facturile, daca a intirziat plata facturilor la
termen.

CAP.III RAPORTUL DINTRE ADMINISTRATIA PUBLICA LOCALA SI
ASOCIATIILE DE PROPRIETARI

ART .16
In cadrul Primiriei Municipiului Tarndveni functioneazi un compartiment

specializat in scopul sprijinirii proprietarilor pentru infiintarea asociatiilor de
proprietari, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari §i pentru realizarea
scopurilor si sarcinilor ce le revin in administrarea imobilelor, in conformitate cu
prevederile legale in vigoare.
ART.17
(1) Persoanele fizice care doresc sa obtina calitatea de administrator de imobile sunt
atestate de catre Primarul Municipiului Tarndveni la propunerea compartimentului
specializat din cadrul autoritatii administratiei publice locale.

Examenul de atestare se desfasoara conform procedurilor aflate in vigoare si
aprobate, in cadrul primariei.
(2) Atestatul are drept scop certificarea calitatilor profesionale ale persoanelor care
doresc sa practice activitatea de administrare a imobilelor la asociatiile de proprietari.
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(3) Atestatul de administrator de imobil se poate retrage de catre autoritatea
administratiei publice locale care 1-a eliberat, daca nu mai sunt indeplinite conditiile
pentru exercitarea acestei activitati(cap.I'V din prezentul regulament).
ART.18

Exercitarea controlului asupra activitatii financiar-contabile din cadrul asociatiilor
de proprietari se realizeaza in conformitate cu prevederile art. 55 din Legea nr.
230/2007 de catre organele competente potrivit legislatiei financiar-contabile.

CAP.IV SUSPENDAREA ATESTATULUI

ART.19

Sanctiunile care se aplica administratorilor de asociatii de proprietari pentru
nerespectarea normelor in vigoare si a prezentului regulament sunt:
a)avertismentul
b)suspendarea atestatului
c)retragerea atestatului.

Avertismentul, suspendarea dreptului de administrare, respectiv incetarea
suspendarii se realizeazd prin Dispozitie a Primarului Municipiului Tarndveni, la
propunerea motivatda a compartimentului de specialitate, sesizat din oficiu, la
solicitarea organelor judiciare, la solicitarea asociatiei de proprietari sau la sesizarea
proprietarilor membri ai asociatiei, Tn baza verificarilor si actelor de constatare
incheiate de personalul compartimentului de specialitate.

ART.20

Atragerea raspunderii si sanctionarea administratorilor cu avertisment si/sau
suspendarea atestatului de administrare se aplica pentru nerespectarea urmatoarelor
atributii care le revin in relatiile cu administratia publicda locald si cu proprietarii
asociatiei de proprietari pe care o gestioneaza:

(1)Aplicarea neadecvata a reglementarilor legale in vigoare, a hotararilor Consiliului
Local, referitoare la organizarea si functionarea activitafii asociatiei de proprietart,
conform Legii 230/2007 si HG 1588/2007, a adundrii generale a proprietarilor, a
deciziilor comitetului executiv si a prezentului regulament;

(2)Obstructionarea si eschivarea de la controlul financiar, contabil si de gestiune
efectuat de catre reprezentantii compartimentului Relatii cu Asociatiile de Proprietari
din cadrul Primdriei Municipiului Tarndveni, precum si/sau refuzul colaborarii si
prezentdrii documentelor solicitate pentru control(registrul de casa completat la zi,
chitantiere personalizate, registrele prevazute in art.12 din prezentul regulament);
(3)Refuzul de a intocmi notele explicative solicitate cu ocazia verificarilor sau
controalelor financiare, contabile si de gestiune de catre personalul compartimentului
de specialitate din cadrul primariei;

(4)Neluarea de masuri conform notei de constatare incheiatd in urma controlului
efectuat de catre reprezentantii administratiei locale;
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(5)Detinerea functiei de administrator fara atestat eliberat de catre Consiliul Local al
Municipiului Tarnavent;
(6)Neintocmirea si neafisarea listei lunare de plata In termen de maxim 5 zile de la
data primirii ultimei facturi, conform art.13 alin.(2) din prezentul regulament;
(7)Neevidentierea pe listele de platda a tuturor consumurilor reale §i majorarea
tarifelor practicate de furnizort;
(8)Neevidentierea pe listele lunare de plata a cheltuielilor defalcate pe consumuri,
persoanad sau apartament;
(9)Includerea in listele de platda a unor sume modificate, marite nejustificat pentru
indemnizatiile angajatilor asociatiei de proprietari farda acordul adundrii generale a
proprietarilor si/sau deciziei comitetului executiv;
(10)Nerespectarea prevederilor cu privire la repartizarea cheltuielilor Tn cadrul
asociatiei de proprietari;
(11)Decontarea cheltuielilor administrative(telefonie, bonuri de
combustibil,abonamente) fara decizia comitetului executiv;
(12)Folosirea sumelor incasate din venituri in alte scopuri decat cele prevazute de
actele normative in vigoare;
(13)Recuperarea prin listele lunare de plata a unor sume diferite de cele din facturile
emise de furnizorii de utilitati(exceptie fondul de reparatii);
(14)Neaplicarea penalitatilor la intarzierile la plata pentru restantieri conform art.49
alin.(1)din Legea 230/2007 si art.13 din prezentul regulament;
(15)Nefolosirea formatului tipizat impus de O.M.F nr.1969/2007 pentru intocmirea
listelor de plata lunare;
(16)Gestionarea eronatd si in detrimentul intereselor proprietarilor asociatiei, a
patrimoniului(a mijloacelor banesti, materiale, a fondurilor constituite, neachitarea
la termen a facturilor de utilitati);
(17)Necitirea contoarelor individuale din apartamentele proprietate la termenele
stabilite prin hotararea adunarii generale a proprietarilor sau a comitetului executiv;
Administratorii au obligatia de a lua masuri in cazul in care gadsesc apometre
defecte sau cu sigiliul deteriorat, acestea fiind surse de diferente la consumul de apa
total si implicit cheltuieli suplimentare pentru toti proprietarii.
Aceste apometre trebuiesc inlocuite de catre proprietar, in termene stabilite de
catre administrator.
(18)Pentru lucrarile de reparatii sau Intretinere la partile privind proprietatea
comund, administratorul, {indnd seama de pret, durata de executie si calitate, supune
spre analizd o selectie de oferte(minim 2) pentru aprobare de cdtre comitetul
executiv al asociatiei ; in caz contrar cheltuielile nu vor fi acceptate la plata;

Fondul de reparatii se constituie prin contributii lunare, in avans, iar folosirea
acestuia se face doar cu acordul proprietarilor condominiului.

Administratorul sau presedintele asociatiei de proprietari nu sunt obligati sa
solicite acordul proprietarilor in vederea efectudrii reparatiillor urgente ale
condominiului, daca aceste reparatii nu suportd amanarea necesara solicitarii
acordului, ei avand obligatia de a-1 informa pe proprietari despre lucrarea care se
executa.
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Acordul expres al proprietarilor se solicitd numai in cazul unor lucrari de
investitii noi fata de utilitatile initiale ale condominiului.
(19)Schimbarea destinatiei spatiilor comune fara avizul comitetului executiv sau
acceptul proprietarilor direct afectati;
(20)Ingradirea dreptului proprietarilor de a folosi spatiile din proprietatea comuni;
(21)Neprezentarea la fiecare 3 luni, la compartimentul de specialitate din cadrul
primariei, a unei situatii cu platile si soldul la zi catre furnizorii de utilitati(apa-canal,
salubritate, energie electrica);
(22)Neprezentarea documentului cumulativ incasdri/plati lunare(care se depune in
format electronic sau pe suport de hartie la serviciul specializat din cadrul primariei),
trimestrial;
(23)Neintretinerea spatiilor verzi arondate asociatiilor de locatari, a cailor de acces,
garduri vii, trotuare, alei i strazi;

Administratorul asociatiei controleaza personalul angajat de asociatia de
proprietari pentru curdtenia din jurul blocurilor, pentru mentinerea spatiilor verzi
curate si toaletate precum si pentru alte activitati cu privire la indeplinirea obligatiilor
contractuale.

(24)Necuratirea aleilor principale, a trotuarelor si a aleilor pietonale dupa caderi mari
de zapada;

(25)Nerespectarea programului de lucru cu publicul, afisat la loc vizibil, pe fiecare
scara in parte.

Orice modificare adusa programului de lucru cu publicul va fi comunicata in scris
si depusa la primarie, cu numar de Tnregistrare;

(26)Neafisarea pe fiecare scard a programului de liniste §i a regulamentului intern de
functionare a asociatiei de proprietart;

(26)Comportamentul inadecvat, limbaj injurios, insulte §i amenintdri la adresa
functionarului public din cadrul compartimentului de specialitate, in contextul
exercitarii de catre acesta a atributiilor prevazute de lege si de prezentul regulament;
(27)Refuzul nejustificat de furnizare a informatiillor necesare solutionarii
reclamatiilor si sesizarilor formulate de membrii asociatiei de proprietari.

ART.21

Dispozitia de suspendare a dreptului de administrare, respectiv de incetare a
suspendarii se comunica titularului dreptului de administrare si se aduc la cunostinta
publica prin afisare la avizierul Primdriei Municipiului Tarnaveni - Centrul de
informare al cetatenilor.

In functie de gravitatea abaterilor sivérsite de catre titularul atestatului de
administrare, se stabileste la nivelul administratiei publice locale, care este sanctiunea
care se aplica administratorului asociatiei de proprietari.

ART.22

Impotriva dispozitiilor de sanctionare persoana care se considera vitimati poate
formula plangere prealabila si actfiune in contencios administrativ, in conditiile Legii
contenciosului administrativ, nr. 554/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.
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CAP.V RETRAGEREA ATESTATULUI SI ANULAREA CERTIFICATULUI
DE ATESTARE

ART.23

(1) Dreptul de administrare a imobilelor-condominii inceteaza prin retragerea
atestatului si anularea certificatului de atestare de catre autoritatea emitentd, prin
Dispozitie a Primarului Municipiului Tarndveni, la propunerea motivatd a
compartimentului de specialitate, in conditiile prezentului regulament.

(2) Dispozitia prevazuta la alin.(1) se comunica persoanei in cauza si se afiseaza la
avizierul Primariei Municipiului Tarnaveni-Centrul de informare al cetatenilor.

(3) Impotriva dispozitiei prevazute la alin.(1), persoana care se considerd vatimati
poate formula plangere prealabila si actiune in contencios administrativ, in conditiile
Legii contenciosului administrativ nr.554/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare.

(4) Persoana careia i-a fost retras atestatul este obligatd sa depuna originalul
certificatului de atestare la comisia de atestare, in termen de 3 zile de la data primirii
Dispozitiei prevazute la alin.(1).

(5) In cazul in care titularul atestatului exercitd efectiv activitatea de administrare in
cazul uneia sau a mai multor asociatii de proprietari, imediat ce Dispozitia prevazuta
de alin.(1) a fost comunicatd compartimentului de specialitate, acesta va aduce la
cunostinta asociatiei de proprietari telefonic, prin fax sau e-mail faptul retragerii
atestatului.

ART.24

Certificatul de atestare se retrage Tn urmatoarele cazuri:

a)cand a fost suspendat de doua ori, iar a treia oara se savarsesc abateri similare celor
pentru care s-au dispus suspendarile anterioare;

b)cand administratorul isi continua activitatea in perioada de suspendare;

c)cand persoana atestata a fost condamnata printr-o hotarare judecatoreasca definitiva
si irevocabild,pentru savarsirea unor fapte de natura penala;

d)cand a fost suspendat pe o perioada mai mare de 1 an.

e)cand sunt incdlcate repetat atributiile prevazute la art.18 din prezentul regulament.

CAP.VI SESIZAREA

ART.25

Sesizat din oficiu, la solicitarea asociatiei de proprietari sau a unei alte persoane
membra a asociatiei, compartimentul de specialitate efectueaza verificarea aspectelor
neconforme sesizate si intocmeste acte de constatare. In cazul in care se constati prin
verificarea actelor, cauze care in conditiille legii si a prezentului Regulament,
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determina retragerea si anularea certificatului de administrare, luarea acestor masuri
vor fi propuse de compartimentul de specialitate prin referat inaintat Primarului
Municipiului Tarnaveni.

CAP.VII DISPOZITII FINALE SI TRANZITORII

ART.26

Degradarea, distrugerea sau pierderea certificatului de atestare/autorizare va fi
declaratd in scris Primarului Municipiului Tarnaveni in termen de 48 ore de la
constatare si totodata va fi publicatd in presa locald. Administratorul va solicita
primarului eliberarea unui duplicat al certificatului, facand dovada publicarii in presa
locala.

ART.27

(1) Administratorii in functie neatestati au obligatia de a solicita atestarea in termen
de 30 de zile de la intrarea in vigoare a prezentului Regulament.

(2) Dupa expirarea acestui termen, persoanelor fizice neatestate si persoanelor
juridice specializate neautorizate li se interzice sda desfasoare activitafi de
administrare imobile 1n sensul Legii 230/2007.

ART.28

Mentinerea in functie a unui administrator neatestat sau angajarea de cdtre
comitetul executiv(presedinte) al asociatiei de proprietari a unui administrator
neatestat atrage dupa sine aplicarea sanctiunii contraventionale prevazute de art.56,
alin.1, lit.b si alin.2 lit.a din Legea 230/2007.

ART.29

Prezentul regulament, semnat de cdtre Primarul Municipiului Tarnaveni si aprobat
de Consiliul Local, va fi publicat pe site-ul primariei pentru informare publica.

In aceeasi sectiune se vor publica la fiecare 3 luni situatiile Tncasari - plati ale
fiecarei asociatii de proprietari, informatii care vor cuprinde cheltuielile defalcate pe
furnizori, salarii, restante la plata facturilor(penalitati), alte plati aferente asociatiei
de proprietari precum si veniturile pe care le incaseaza.

Administratorii 1s1 asuma raspunderea acestei informari sub semnatura proprie si
contrasemnata de catre presedinte, precum si de catre cenzor sau comisia de cenzori.
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