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et

Societatea EXPERT AVI CONSULTING S.R.L., prin Doamna Iorga Alina Stefania, in calitate de
Expert contabil cu Autorizatie CECCAR nr. 25702, in conformitate cu obiectivele Contractului de prestiri
servicii nr. 432 din 06.12.2024 i potrivit experientei definute in aceasta materie, am procedat la examinarea
situatiei ASOCTATIEI DE PROPRIETARI REZIDENZ — CARTIERUL GERMAN, din punct de vedere
cconomic i juridic, analizi ce s-a intemeiat pe evidentele contabile, pe documentele privind organizarea si
infiinfarea asociatiei, pe informatiile culese in mod direct in timpul vizitelor efectuate la sediul acesteia,
respectiv pe documentele puse la dispozitia noastrd, in mod direct, de catre asociatie/ UAT Orag Chitila, in
acest sens.

UAT ORAS§ CHITILA, in calitate de autoritate a administratiei publice locale, astfel cum sunt acestea
definite §i identificate prin Legea nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietari i administrarea condominiilor actualizatd, este partea care ne-a solicitat verificarea activititii
Asociatiei de Proprietari Rezidenz — Cartierul German, pentru perioada 31.12.2021 —31.12.2024 (36 de luni),
aceasta stabilind §i indicdnd obiectivele misiunii noastre de verificare si audit.

Obiectivele misiunii subscrisei de verificare si audit in ceea ce priveste situatia Asociatiei de Proprietari
Rezidenz — Cartierul German (denumiti fn continuare ”Asociafia”), astfel cum acestea au fost trasate
de catre UAT ORAS CHITILA, sunt urmitoarele:

1. Verificarea respectdrii Ordinului nr. 1058/2019 privind aprobarea continutului cadru al statutului asociatiei
de proprietari §i al regulamentului condominiului si actualizarea acestora potrivit dispozitiilor acestui
ordin, in termenul pus la dispozitie de catre legiuitor;

2. Verificarea respectirii dispozifiilor Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea
asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor actualizats, privind Adunirile Generale, sedintele
Comitetului Executiv, deciziile Cenzorului/Comisiei de cenzori, ale Presedintelui asociafiei, precum si
respectarea intocmai $i ducerea la indeplinire a hotdrarilor luate in cadrul acestor Adunari Generale;

3. Verificarea existenfei registrelor obligatorii conform legii (registrul unic de venituri si cheltuieli, registrul
unic de procese verbale) si inregistririle efectuate in cuprinsul acestora;

4. Verificarea indeplinirii formalitifilor legale citre institutiile publice, inclusiv citre UAT Orag Chitila
(informarea UAT Orag Chitila asupra modificirii datelor de contact/persoanelor reprezentantilor asociatiei,
asupra Intocmirii i depunerii situafiei soldurilor, elementelor de activ si pasiv, avizarea mandatului
administratorului, depunerea situatiilor citre ANAF etc.);

5. Verificarea repartizdrii cheltuielilor pe numir de persoane, pe consumuri individuale, pe cote-parfi
indivize, pe beneficiari, pe consumatori tehnici, precum si a cheltuielilor de altd naturd (daci este cazul),
conform dispozitiilor art. 82-93 din Legea nr. 196/2018 privind infiinfarea, organizarea si functionarea
asociafiilor de proprietari si administrarea condominiilor;



6. Verificarea modului de stabilire si evidentiere a fondurilor asociatiei (fondul de rulment, fondul de
reparatii, fondul de penalitati, alte fonduri speciale);

7. Verificarea procedurilor si a modalitdtilor de rispuns la solicitérile si contestatiile membrilor asociatiei/
oricdror persoane interesate/ impactate prin deciziile asociatiei (inregistrare, respectarea termenului de
solutionare, solutionarea efectivi);

8. Indicarea sanctiunilor ce pot fi aplicate in cazul incdlcdrii dispozifiilor legale imperative Tn materie,
respectiv a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea gi funcfionarea asociatiilor de
proprietari si administrarea condominiilor, capitolul Contraventii $i sanctiuni (art. 102 — 103);

Din punct de vedere al Incadririi juridice, Asociatia de Proprietari Rezidenz — Cartierul German este o
persoand juridicd constituitd in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea
si funcfionarea asociatiilor de proprietari §i administrarea condominiilor, ce a fost infiintatd in data de
07.05.2009 (sub imperiul vechii reglementari - Legea 230/2007, abrogati la data de 27.09.2018 prin intrarea
in vigoare a Legii nr. 196/2018), potrivit Acordului de asociere din 04.05.2009, semnat in 07.05.2009, acesteia
fiindu-i acordati personalitate juridieii la data de 30.06.2009, prin incheierea instanei nr. 24/30.06.2009.
Asociafia este inregistrati in Registrul Asociatiilor i Fundatiilor cu nr. 17/15.07.2009 (al instantei).

Asociatia de Proprietari Rezidenz — Cartierul German func{ioneaza potrivit prevederilor legale in vigoare
aplicabile acestui tip specific de persoani juridici (Legea nr. 196/2018), precum si potrivit Statutului acesteia.
Ultimul Statut actualizat al Asociagiei este Statutul din 06.09.2019 certificat prin avocat si inregistrat la
Judecétoria Buftea in data de 08.10.2019.

Constatarile subscrisei ficute cu ocazia analizarii situatiei Asociatiei de Proprietari Rezidenz —
Cartierul German auditate, in baza obiectivelor stabilite, sunt urmitoarele:

1. In ceea ce priveste obiectivul: verificarea respectarii Ordinului nr. 1058/2019 privind aprobarea
confinutului cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului gi
actualizarea acestora potrivit dispozitiilor acestui ordin, in termenul pus la dispozitie de catre
legiuitor, subscrisa am constatat urmitoarele:

Potrivit Continutului — cadru din 11.02.2019 al Statutului asociafiei de proprietari, respectiv potrivit
Confinutului — cadru din 11.02.2019 al Regulamentului condominiului, ambele aprobate prin Ordinul nr.
1058/11 februarie 2019, publicat in Monitorul Oficial, la data de 25 februarie 2019, atat Statutul asociafiei de
proprietari, cét si Regulamentul de ordine interioara al condominiului, este necesar si imbrace o anumiti forma
specificd si si cuprindd o serie de dispozifii legale imperative, stabilite de citre legiuitor ca fiind esentiale in
privinta confinutului celor dous documente in cauza.

fn urma analizarii dispozitiilor Statutului din 06.09.2019, precum si ale Regulamentului de Ordine Interioard
al Asociafiei (nedatat), puse la dispozifia noastrd in vederea studierii si analizirii, constatarea noastri este ci
structura si confinutul celor dous documente respectd, pe deplin, dispozitiile Ordinului nr, 1058/2019 privind
aprobarea confinutului cadru al statutului asociatiei de proprietari si al regulamentului condominiului, in spefd
neexistdnd aspecte omise de cétre Asociatic in redactarea §i intocmirea acestora din acest punct de vedere.

Aspecte incerte identificate de noi cu privire la cuprinsul (nu gi structura) acestora sunt urmitoarele:

o in cuprinsul Statutului Asociatiei din 06.09.2019, temeiul legal al constituirii Asociafiei este
neactualizat, in sensul cd se menfioneaza faptul ca Asociatlia este constituitd in baza Legii 230/2007
privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari, act normativ abrogat la data
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de 27.09.2018, prin intrarea in vigoare a Legii nr. 196/2018; Ca atare, recomandiim actualizarea
Statutului sub acest aspect;

e Avénd In vedere cd, potrivit dispozitiilor art. 8 si wrm. din Ordinul nr. 1058/2019 este necesari
menfionarea expresdi a constituirii prin Statut inclusiv a fondului de penalititi, recomandim
inserarea in Statutul Asociatiei a unei dispozitii exprese in acest sens, in cadrul art. 11 (Mijloace
binesti), dat fiind faptul ci in cuprinsul acestui articol se face vorbire despre constituirca expresi
numai cu privire la fondurile de rulment, respectiv de reparatii, nu si la cel de penalititi; fondul de
penalitdfi reiese numai indirect din dispozitiile Statutului, in forma sa actuald, in cuprinsul art. 25.6.
din Statut aritindu-se in mod corespunzitor modalitatea de colectare si utilizare a fondului de
penalitati al asociatiei;

° O altd menliune pe care este necesar si o facem se referd la denumirea Asociatiei, care diferd in
cuprinsul documentelor receptionate, in sensul c#, desi in cuprinsul Acordului de asociere din
07.05.2009, respectiv in cuprinsul Incheierii instantei de admitere a constituirii nr. 24/30.06.2009
denumirea acesteia este trecutd "Asociafia de Proprietari Rezidenz — Cartierul German’, in cuprinsul
Statutului din 06.09.2019, precum si in incheierile ulterioare ale instantei, aceasta figureaza drept
“Asociafia de Proprietari Residenz — Cartierul German”. Recomandim actualizarea documentelor
de constituire inclusiv sub acest aspect, in vederca stabilirii denumirii exacte/corecte a Asocialiei.

2. in ceea ce privegte obiectivul: verificarea respectirii dispozifiilor Legii nr. 196/2018 privind
infiinfarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor
actualizati, privind Adunirile Generale, gedintele Comitetului Executiv, deciziile
Cenzorului/Comisiei de cenzori, ale Presedintelui asociatiei, precum si respectarea intocmai si
ducerea la indeplinire a hotirarilor luate in cadrul acestor Aduniirilor Generale, facem urmitoarele
preciziri:

Problemele identificate , in raport de informatiile §i documentele puse efectiv la dispozitia noastrd, cu privire
la acest obiectiv al misiunii de audit, se referd la urmitoarele aspecte principale:

2.1. In eadrul Asociatiei nu au fost organizate anual Aduniirilor Generale ale membrilor Asociatiei,
singurele Aduniiri Generale ale Asociatiei fiind in numir de 3, respectiv cele din 2017, 2019 si
2021, aspect care incalcii dizpozitiile art. 47 alin. (1) din Legea 196/2018, dupi cum urmeazi:

Potrivit acestor dispozitii ale art. 47 alin. (1) din Legea 196/2018, ”Dupdi constituirea asociafiei de proprietari
va avea loc cel pufin o dati pe an, in primul trimestru, o intrunire a adundrii generale a asociatiei de
proprietari. Responsabilitatea cu privire la convocarea anuali a cel pufin unei aduniri generale a asociatiei
de proprietari aparfine presedintelui asociatiei de proprietari si membrilor comitetului executiv.” alin. (2)
dispunénd in continuare faptul ¢ "Adunarea generald este alcdtuitd din tofi proprietarii membri ai asociafiei
de proprietari”.

Constatam cu aceastd ocazie cd singurele Aduniri Generale ale membrilor Asociafiei despre care am primit
informalii $i documente din partea Asociatiei in misiunea noastri de audit, sunt in numir de 3, respectiv:

o Adunarea generali din 29.03.2017 in cadrul cireia au fost stabilite, printre altele, urmatoarele:
descdrcarea de gestiune a administratorului pe anul 2016;

luarea la cunostingd despre raportul cenzorului pentru 2016;

aprobarea bugetului pentru anul 2017,

alegerea membrilor Comitetului Executiv (CEx) si a Presedintelui Asociatiei;
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o Adunarea generald din 20.04.2019 in cadrul cireia au votat 87 proprietari prezenti, din cei 515 existenti in
condominiu la acel moment (indiferent dacd aveau sau nu calitatea de membri ai Asociatiei, potrivit celor
evocate si explicate la punctul 2.2. de mai jos) fiind stabilite, printre altele, urmétoarele:

e aprobarea execufiei bugetare pe anul 2018;

° luarea la cunostingi despre raportul comisiei de cenzori, respectiv despre raportul
administratorului pentru anul 2018;

e stabilirea bugetului de venituri si cheltuieli pentru anul 2019;
actualizarea Statutului i a ROI-ului Asociatiei, ocazie cu care am constatat ci aceastd
actualizare a fost inregistratd la instanti, potrivit Incheierii instantei nr. 10842/08.10.2019;

e alegerea membrilor CEx (in numdr de 5), respectiv a Presedintelui Asociatiei

o stabilirea salariului membrilor CEx (350 lei/luna), al Presedintelui (1.000 lei/lund) si al
Cenzorului (1.000 lei/luna);

e alegerea (inlocuirea) cenzorului , cu mandat de 1 an si remuneratie de 1.000 lei net/luna;

e colectarea unui fond de investifii pentru socializare;

e majorarea fondului de rulment;

o Adunarea generald din 27.11.2021, in cadrul cireia au votat 289 proprietari prezenfi, din cei 515 existenti
in condominiu la acel moment (indiferent dacd aveau sau nu calitatea de membri ai Asociafiei, potrivit
celor evocate §i explicate la punctul 2.2. de mai jos), liind stabilite, printre altele, urmitoarele:

e descdrcarea de gestiune a comitetului executiv si a administratorului pentru perioada 2019-
august 2021;

° prezentarea rapoartelor de activitate ale Comitetului Cex, Administratorulu, privind executia
bugetard, respectiv de cenzorat pentru perioada 2019 — august 2021;

e aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli pentru 2021-2022;

o alegerea pregedintelui Asociafiei , actualul Presedinte;

aprobari relative la actualizarea fondului de rulment si alocarea unor cheltuieli din fondul de

reparalii;

alegerea membrilor Comitetului Cex (realegerea);

alegerea Cenzorului ;

stabilirea duratei mandatului Presedintelui la 2 ani;

stabilirea duratei mandatului membrilor CEx la 2 ani;

stabilirea duratei mandatului Cenzorului la 1 an;

Potrivit dispozitiilor art. 20.1. teza Il din Statutul Asociatiei, in forma sa actuali (actualizat la 06.09.2019),
"Durata mandatelor membrilor comitetului executiv este de 1 an”, art. 20.1. teza [l din Statut dispunénd faptul
ca "Pregedintele asociafiei de proprietari este 5i presedinte al comitetului executiv’,

Referitor la cuprinsul si efectele HotirArilor Adunirii Generale de mai sus, singurele puse la dispozitia
noastra spre analizi, respectiv la Statutul din 06.09.2019 sunt, in principal, urmitoarele:

® Adunirile Generale ale membrilor Asociatiei nu au avut loc in anii 2018, 2020 si ulterior anului
2021, anual, dupd cum o prevedea Legea nr. 196/2018; constatim totusi cd activitatea Asociatiei in
perioada cuprinsd intre 2019-2021 a fost ratificatd prin Hotirrea Adunirii Generale din 27.11.2021 ;

e Hotaririle in cauzi au fost luate de tofi proprietarii prezenti in cadrul acestor adundri, indiferent daci
acestia aveau, in mod legal, calitatea de membri ai Asociatiei (astfel cum explicam la punctul 2.2. de mai
Jos), ocazie cu care poate fi pusd sub semnul intrebirii legitimitatea, legalitatea si validitatea acestora;

° Discontinuitatea functioniirii corespunziitoare a Asociatiei ce rezultd practic din discontinuitatea
mandatelor Pregedintelui si ale membrilor CEx, respectiv discontinuitatea mandatului cenzorului,

cauzate de lipsa prelungirii acestor mandate in cadrul Adundrilor Generale anuale ce nu au mai fost
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organizate, astfel cum sunt acestea cerute de lege in cuprinsul dispozitiilor art. 47 alin. (1) din Legea
196/2018 mai sus citate;

Ca atare, constatarea faptului ci, in raport de cuprinsul ultimei Hotdriri a Adundrii Generale din
27.11.2021 pusa la dispozitia noastra, mandatul Pregedintelui, respectiv mandatele membrilor CEx au
fost valabile panii la data de 27.11.2023, iar mandatul cenzorului a fost valabil doar pini la data de
27.11.2022, acestea nemaifiind prelungite ulterior termenelor mentionate;

Neactualizarea Statutului Asociatiei in ceea ce priveste modificiirile aduse implicit acestuia prin
Hotédrdrea Aduniirii Generale din 27.11.2021, mai ales in ceea ce priveste duratele mandatelor
Pregedintelui Asociatiei, respectiv ale membrilor CEx, prelungite la 2 ani, in loc de 1 an, asa cum cuprinde
in prezent acest Statut, in ultima sa forma adusi in atentia noastri;

Desi Hotararea Adunirii Generale a membrilor Asociatiei din 2019 a avut loc in data de 20.04.201 2,
Statutul Asociatiei a fost actualizat/intocmit, din varii motive abia la data de 06.09.2019, acesta fiind admis
in forma sa actualizatd de citre instantd prin Incheierea nr. 10842/08.10.201 9;

Intre documentele puse la dispozitia noastrd, nu am reusit si identificim Anexa nr. 1 la Statutul Asociatiei
din 06.09.2019 ce cuprindea un tabel cu semnatarii acestui Statut, astfel cum rezulti din interpretarea
celorlalte documente;

Recomandirile noastre referitoare la aspectele mai sus identificate, sunt urmitoarele:

2.1.1. Primirea in Asociafie a tuturor proprietarilor actuali din condominiu, respectiv actualizarea
componentei acesteia prin semnarea de Acte adifionale/unui Act aditional global la Acordul de
asociere din 04.05.2009, demers prin intermediul ciiruia proprietarii actuali vor deveni membri
ai Asociatiei;

2.1.2. Organizarea anualii, prin grija Presedintelui Asociatiei i a membrilor CEx, a minim céte o

Adunare Generaldi a membrilor Asociatiei, pentru asigurarea unei continuitifi si legalititi
permanente in ceea ce priveste organizarea si functionarea conformi cu legea a Asociatiei de
proprietari;

2.1.3. Organizarea unei Adunari Generale in care si fie ratificate de citre membrii Asociatiei absolut

toate actele/faptele/demersurile efectuate de ciitre conducerea Asociatiei (membrii CFEx,
Pregedinte, Cenzor §i Administrator) pe perioadele in care aceasta a actionat firi mandat,
respectiv in lipsa prelungirii sale;

2.1.4. Actualizarea membrilor Asociatiei, prin inglobarea de noi membri — proprietari actuali ai

condominiului fnaintea ratificarii tuturor aspectelor mentionate la punctul 2.1.3. de mai sus,
astfel incét la ratificare sii participe proprietarii actuali ai condominiului care vor fi dobandit
deja inclusiv calitatea de membru al Asociatiei;

De precizat ca “Responsabilitatea cu privire la convocarea anuali a cel pufin unei adundri generale a
asociafiei de proprietari aparfine presedintelui asociafiei de proprietari si membrilor comitetului executiv”,
dupd cum o prevedere art. 47 alin. (1) teza Il din Legea 196/2018.

In vederea intririi in legalitate, este necesara prezentarea unui cazier Jjudiciar valabil de citre candidatul la
una dintre functiile de conducere din cadrul Asociafiei, intrucét dispozitiile art. 46 alin. (8) din Legea nr.
196/2018 dispun in sensul in care ”Anterior alegerii sau numirii tntr-o functie de conducere, administrare ori
control din cadrul asociatiilor de proprietari, persoanele candidate trebuie si dovedeasci in adunarea
generald respectarea prevederilor alin. (7), pe baza cazierului Judiciar eliberat conform prevederilor legale
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in vigoare si, in cazul administratorului si al cenzorului ovi, dupii caz, al membrilor comisiei de cenzort, §i
a documentelor care sii ateste pregiitirea profesionalii in domeniu”, alin. (9) menfionand in continuare faptul
cd ”Prin exceptie de la prevederile alin. (8), sub sanctiunea anuldirii hotirarii de numire/alegerii infr-o
Juncfie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiilor de proprietari, cazierul Judiciar poate
Ji prezentat comitetului executiv in termen de cel mult 5 zile de la data adundrii generale”.

2.2. Hotardrile Adunirilor Generale ale Asociatiei (din 2017, 2019 si 2021) au fost luate de ciitre foti
proprietarii din condominiu, indiferent daci acestia ficeau sau nu parte din Asociatie si implicit
din Adunarea Generald (daci aveau sau nu calitatea de membri), in temeiul legii, la momentul
organizirii_acestor Aduniri Generale, motiv pentru care poate fi pusi sub semnul intrebirii
legitimitatea, legalitatea si validitatea tuturor hotiirdrilor in cauzi, luate de-a lungul timpului de
ciitre Asociatie, dupi cum urmeazi:

Desi dinamica transferului de proprietate a existat de-a lungul timpului in condominiu, in cadrul Asociatiei nu
au fost formulate nici Cereri de aderare de ciitre noii proprietari, inci de la momentul dobandirii dreptului de
proprietate in condominiu, si nici nu au fost incheiate Acte aditionale la Acordul de asociere din 04.05.2009
(semnat la 07.05.2009), prin care acesti noi proprietari puteau dobandi inclusiv calitatea de membri in
Asociafia de proprietari, potrivit dispozifiilor art. 17 alin. (7) din Legea nr. 196/2018, dupd cum aritim in cele
ce urmeazi.

Din documentele puse la dispozifia noastrd, rezulta ci in complex existii in prezent aproximativ 515
apartamente, iar la momentul constituirii Asociatiei, existau aproximativ 485 apartamente deja
construite, din care 85% erau definute de dezvoltatorul imobiliar (Parcul Banatului), restul de 15% (108
apartamente) fiind deja Instrdinate cétre persoane fizice/juridice private.

Astfel, din cuprinsul Acordului de asociere din 07.05.2009, pus la dispozitie in acest sens de citre Asociafie,
rezultd cotele de proprietate exacte definute la data constituirii Asociatiei, dupi cum urmeaza: 85,76% din
proprictate apartinea Societdtii Parcul Banatului (dezvoltatorul imobiliar), 0,16% aparfinea Societatii MLD
Business Concept, 0,14% din proprietate apartinea unei alte persoane fizice, iar 13,94% din proprietate
aparfinea altor proprietari mentionati nominal intr-un tabel anexat Acordului de asociere, tabel
nesemnat olograf insd de citre acestia.

Acordul de asociere este semnat olograf numai de ciitre Societatea Parcul Banatului, Societatea MLD Business
Concept i persoana fizicd - Dna Maria Dumitrescu.

Ca atare, la momentul constituirii Asociafiei, semnatari ai Acordului/PV-ului de constituire erau dezvoltatorul
Parcul Banatului (85%) si un numir de maxim 108 proprietari privati care puteau semna Acordul de
constituire, astfel cum reiese din tabelele anexate Acordului. Anexa la Acordul de asociere cu semniturile
olografe ale proprietarilor care au acceptat si faci parte din aceastd Asociatie nu ne-a fost furnizati. Prin
urmare, Acordul de asociere putea fi semnat de maxim 109 proprietari, care prin semnitturi au devenit
membri ai Asociatiei.

Potrivit dispozitiilor art. 17 alin. (7) din Legea nr. 196/2018, “Inscrierea ulterioard in asociatie a
proprietarilor care nu au fost prezenfi la adunarea proprietarilor in vederea constituirii asociafiei de
proprietari sau care au dobdndit calitatea de proprietari ulterior adundrii de constituire, dupd caz, se face la
cererea scrisd a acestora, prin semnarea unui act adifional la acordul de asociere. Prin grija presedintelui
asociafiei de proprietari, actele adifionale se ataseazd dosarului de infiinfare a asociafiei, se pdstreazd la
sediul asociafiei gi se prezintd compartimentelor de specialitate din cadrul primdvriei, la solicitarea acestora.”,
alin. (8) dispundnd in continuare faptul ci “Acordul de asociere si statutul asociatiei de proprietari,
actualizate, se depun de citre presedintele asociafiei de proprietari, ori de cite ori sunt modificiri, la
Judecdtoria in a cdrei razd teritoriald se afld condominiul.”




Totodat, potrivit dispozitiilor art. 47 alin (2) din acelasi act normativ, ”Adunarea generald este alcdtuitd din
tofi proprietarii membri ai asociatiei de proprietari”.

Potrivit dispozitiilor art. 15.1 din Statutul Asociatiei din 06.09.2019, *Membrii asociafiei de proprietari sunt
fofi proprietarii persoane fizice si/sau juridice, defindtori de una sau mai multe locuinte sau spafii cu altd
destinafie decdt aceea de locuinfd din residenz-cartierul german, semnatar al acordului de asociere sau al
unei cereri depuse la Asociatie”, art. 15.2 teza Il din Statut dispunand in continuare faptul ca "Ulterior
constituirii vor fi primiti in asociatia de proprietari fofi proprietarii care au declarat ci vor adera la aceasta”,
iar art. 15.3 dispunénd In sensul in care "calitatea de membru al Asociatiei de proprietari se dobindeste prin
semnarea unei simple cereri de aderare in considerarea angajamentului dat in Jormd autenticd la dobdndirea
proprieldfii”.

Potrivit dispozifiilor art. 7 din Legea 230/2007 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprictari, abrogati la data de la data de 27.09.2018, prin intrarea in vigoare a Legii nr. 196/2018,
Inscrierea ulterioard in asociafia de proprietari a proprietarilor care nu au fost prezenfi la adunarea
generald de constituire se face la cererea scrisit a acestora, fiiri alte formalitiifi.”

Ca atare, rezulta din dispozitiile mai sus mentionate (unde legea prevaleazi Statutului), faptul ei pAni
la data de 27.09.2018 (data abrogirii Legii nr. 230/2007) aderarea la Asociatie putea fi ficutd prin
semnarea unei simple cereri de aderare la aceasta, iar ulterior datei de 27.09.2018 (data intririi In
vigoare a Legii nr. 196/2018), aderarea la asociatie putea fi ficuti prin intocmirea camulativi a celor 2
documente, respectiv atit cerere scrisii de aderare, cAt si semnarea unui act aditional la acordul de
asociere.

Din documentele puse la dispozitia noastri de citre dl Administrator cu ocazia vizitei de audit, rezulta faptul
cd o listd actualizati cu membrii Asociatiei care au rimas inscrigi in Asociafie a fost Intocmitd la data de
05.10.2024, din ea rezultind faptul ci inscrisi la acea datd (05.10.2024) ramisesers 73 de proprietari (73
apartamente), din totalul de 515 apartamente existente in complex.

Din documentele puse la dispozitie s-au identificat urmitoarele:

o 2 Cereri de aderare la Asociatie formulate in martie 2025;

o 170 Cereri de aderare la Asociafie formulate de citre o parte dintre proprietarii complexului in lunile
octombrie i noiembrie 2024 (ulterior datei de 05.10.2024 la care dl Administrator intocmise lista
cu membrii Asociatiei);

o 1 Cerere de aderare la Asociatie formulati in anul 2020, impreund cu Actul aditional de aderare
la Acordul de constituire a Asociatiei;

o 2 Cereri de aderare la Asociatie din anul 2017, formulate de citre dna cenzor si sotul dumneaei;

o 40 Cereri de aderare la Asociatie formulate in anul 2010;

0 5 Cereri de aderare formulate in datele de 19.04.2019 si 20.04.2019, de citre membrii CEx si
Pregedintele Asociatiei (cu o zi inainte/ in ziua AGP din 20.04.2019, in cadrul cireia acestia au
primit din partea Asociatiei mandatul de conducere);

Cererile de aderare mai sus mentionate au fost vizualizate si numdrate , cu ocazia auditului, in forma lor
originald. Acestea erau datate §i completate/semnate olograf de citre membrii Asociafiei; nu purtau numere
de intrare date din Registrul de intriri/iesiri al Asociaiei.

Totodatd, ne-a fost pus la dispozitie in format .pdf si tabelul/lista din 05.10.2024, din care rezulta faptul ca
inscrigi in Asociatie la data de 05.10.2024 rimisesera 73 de proprietari (73 apartamente), din totalul de 515
apartamente existente in complex.

Ca atare, Tn raport de dispozitiile legale mai sus citate, opinim in sensul in care proprietarii care au
depus Cereri de aderare la Asociatie ulterior datei de 27.09.2018 (data intririi in vigoare a Legii nr.
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196/2018), farid semnarea §i a unui Act aditional la Acordul de asociere in acest sens, nu au dobandit
calitatea de membri In Asociafie, spre deosebire de cei care au depus cereri de aderare anterior acestei
date.

Membrii CEx si Presedintele Asociatiei au depus cereri de aderare la Asociatie in datele de 19.04.2019
$i 20.04.2019, dupi intrarea in vigoare a Legii 196/2018 (27.09.2018), firi semnarea unui Act aditional
Ia Acordul de asociere, motiv pentru care, in opinia noastrd, acestia nu au dobandit pani la acest moment
calitatea de membri ai Asociatiei si, in atare conditii, nici nu puteau dobéndi calititile de Pregedinte, respectiv
membru CEx, in raport de dispozitiile:

o Art. 54 alin. (1) din Legea 196/2018, potrivit carora *Membrii comitetului executiv sunt desemnafi de
cdilre adunarea generald a asociafiei de proprietari, dintre membrii asociafiei de proprietari.”;

o Art. 56 alin (1) Legea 196/2018, potrivit cdrora ™ Presedintele asociafiei de proprietari este candidatul,
membru al asociafiei de proprietari, ales prin vointa sa §i a jumdtate plus unu din numdrul
proprietarilor prezenti in cadrul adundrii generale”;

o Art. 27 din Legea 196/2018, potrivit cdrora ”Tofi proprietarii membri ai asociatiei de proprietari au
dreptul sd participe, cu drept de vol, la adunarea generald a asociatiei de proprietari, si isi inscrie
candidatura, sa candideze, sd aleagd s5i sd fie alesi in structura organizatoricd a asociatiei de
proprietari.”

Constatdm cu aceastd ocazie faptul cd, ulterior datei de 27.09.2018, a fost intocmit un singur Act aditional
(impreund cu cererea de aderare, In 2020) la Acordul de asociere/constituire a Asociatiei, motiv pentru care,
in opinia noastra si in raport de dispozitiile legale anterior citate, numai persoana semnatarii a acestuia a
dobandit ulterior acestei date calitatea de membru in Asociatie.

Fati de acestea, recomandarea noastri referitoare la acest obiectiv al misiunii de audit este in sensul in
care, pentru a putea dobindi in mod legal calitatea de membru in Asociatie, se impune incheierea de
Acte adifionale (unui Act adifional global) la Acordul de asociere cu toti proprietarii care au formulat
doar cerere de aderare ulterior datei de 27.09.2018, data intririi in vigoare a Legii nr. 96/2018, fiind
totodati necesar ca Acordul de asociere actualizat (semnat de citre tofi noii membri, pe bazi de tabel
nominal ) si fie inregistrat inclusiv la instanti, potrivit dispozitiilor art. 17 alin. (8) din Legea 196/2018
anterior citate, ”de cdtre presedintele asociafiei de proprietari”.

Potrivit dispozitiilor art. 17 alin. (8) din Legea nr. 196/2018 Acordul de asociere si statutul asociafiei de
propriefari, actualizate, se depun de citre presedintele asociafiei de proprietari, ori de cite ori sunt
modificiri, la judecditoria in a cdrei razd teritoriald se afld condominiul®.

2.3. In arhiva Asociatiei_de proprietari am identificat un numir de doar 3 Decizii scrise ale
Comitetului executiv (din 2019), respectiv nicio Decizie scrisi a Presedintelui asociatiei

Potrivit dispozitiilor art. 20.7. din Statutul Asociaiei, "sedinfele comitetului executiv se tin cel putin o dati pe
lun@”, art. 20.8. dispunidnd in continuare faptul cid “Comitetul executiv al asociafiei emite decizii in
conformitate cu prevederile legale. Deciziile comitetului executiv se consemneaza in registrul unic de
procese-verbale al asociatiei de proprietari”.

Potrivit dispozitiilor art. 55 alin (3) din Legea nr. 196/2018, ” Sedintele comitetului executiy se tin cel putin
o datd pe lund si se convoacd, pe bazd de tabel convocator, de presedintele asociafiei de proprietari sau de
Jumdtate plus unu din numdrul membrilor sdi, cu cel pufin 5 zile inainte de data stabilild pentru sedin(c?”.

Potrivit dispozitiilor art. 49 alin. (2) din Legea 196/2018, “In vederea punerii in practici a hotdrarilor
adundrii generale a asociafiei de proprietari, comitetul executiv al asociatiei de proprietari emite decizii in
conformitate cu prevederile legii.,”, art. 55 alin. (4) dispunand in continuare faptul ci ” Deciziile comitetului
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executiv se consemneazd in registrul unic de procese-verbale al asociafiei de proprietari si se semneazd de
tofi membrii prezenfi, precum si de ccitre cenzor/comisia de cenzori si se afiseazd la avizier in termen de
maximum 7 zile de la data sedintei comitetului executiv.”

In arhiva Asociatiei am regiisit un numiir de doar 3 Procese — verbale aferente sedintelor CEx organizate
exclusiv in lunile mai, iunie si iulie 2019.

Fafa de acestea, recomandim respectarea dispozifiilor legale si statutare mai sus citate, prin
organizarea lunari a gedintelor CEx, cu consemnarea cuprinsului si a concluziilor aferente acestora in
procese — verbale scrise, procese — verbale necesar a fi trecute inclusiv in Registrul unic de procese-
verbale al Asociatiei de proprietari.

2.4. Pini la data de 10.03.2025, Asociatia a detinut 3 conturi/subconturi bancare, cu fncilcarea
dispozitiilor art. 20 alin. (1) din Legea 196/2018, relativ la obligativitatea detinerii unui singur
cont bancar al Asociatiei, insi din data de 10.03.2025 aceasta a intrat in legalitate din acest punct
de vedere

Potrivit dispozifiilor art. 20 alin. (1) din Legea 196/2018, *Fiecare asociafie de proprietari este obligatd sd
detind un singur cont bancar”.

Totodatd, potrivit dispozitiilor art. 10.3 din Statut, “Asociatia are deschis un singur cont bancar la o singurd
unitate bancard stabilitd de conducerea Asociatiei”.

In documentele puse la dispozitie in original de citre Asociatie, am identificat si 0 Decizie/Hotdrare CEx din
10.03.2025, prin care a fost decisa inchiderea a 2 dintre cele 3 conturi ale Asociatiei deschise pani la acel
moment, respectiv inchiderea contului de salarii si a contului pentru POS, fiind mentinut in fiinfd numai contul
curent al Asociatiei.

Ca atare, la acest moment Asociatia deine un singur cont bancar, dupi cum o previd Legea si inclusiv Statutul
acesteia.

2.5. Alte aspecte identificate i constatate in cadrul misiunii noastre de audit, necesar a fi mentionate
in cuprinsul prezentului Raport, se referd la urmitoarele:

* Din documentele puse la dispozifia noastrii, am constatat faptul ci DI Administrator ocupd aceastd
functie 1n Asociatie inca din anul 2019-avand calificare profesionala de administrator, cu atestat detinut
din anul 2015.

 Referitor la remuneratia membrilor CEx, a Pregedintelui, precum i a cenzorului, stabilite la data
de 20.04.2019 prin Hotérarea Adunérii Generale de la acea datd, din documentele puse la dispozifia noastra
constatdm ca remunerafiile stabilite cu aceastd ocazie au fost majorate o singuri dati, in anul 2021, prin
Hotarirea Adunirii Generale din 2021, cu 15%,;

Astfel, din anul 2021 remuneratiile menfionate au rimas neschimbate din punctul de vedere al cuantumului
acestora, iar majorarea remuneratiilor membrilor CEx si a Presedintelui din 2021 rezulti din interpretarea
coroboratd a Hotararii Adundrii Generale din 2021 (punctul 8), respectiv din Nota de fundamentare aflati la
baza acesteia (punctul VIL4).

e Din documentele puse la dispozitia noastrd, constatim ci hotirarile CEx sunt luate, cel mai probabil,
verbal/telefonic/pe e-mail, nefiindu-ne pusi la dispozitie nicio astfel de hotirare CEx scrisd consemnati
in Registrul Asociafiei, referitoare la incheierea contractelor de intretinere si mentenangi (nu utilitdfi),
cu exceptia celor 3 hotdrdri CEx din 2019 mai sus amintite, singurele consemnate in cuprinsul Registrului
(olograf) de Procese - Verbale al Asociatiei.



Referitor la inscrierile Asociatiei in Cartea Funciara in ceea ce priveste imobilele pentru care existi
restante la plata intrefinerii, punem in vedere si recomandim respectarea dispozitiilor art. 33 alin. (9)
din Legea 196/2018 potrivit cirora *Presedintele sau administratorul asociafiei de proprietari are
obligafia solicitirii notirii in cartea funciari a debitelor mai vechi de 3 luni si care depdgesc valoarea
salariului de bazi minim brut pe (ard garantat in platd. Birourile de cadastru si publicitate imobiliard
vor proceda la notarea acestor debite in cartea funciard a locuintelor sau spaliilor cu altd destinafie”.

Din documentele receptionate, constatim faptul ci existii la nivelul Asociatiei un ROI;

Referitor la BVC (bugetul de venituri si chetuieli) anual — din documente rezults ci Asociatia are BVC

doar pe anul 2022, acesta fiind ultimul aprobat, in spefi neexistand alte aduniri generale de aprobare a
BVC,

Referitor la fondurile cu caracter special ale Asociatiei, din documente rezulti faptul ca existd un fond
de penalitdfi, un fond de garantii (in care a fost depusi garantia pentru o shaormerie deschisi in cadrul
complexului) si un fond pentru refacerea terenului de sport, teren de sport asupra ciruia la Adunarea
Generald din 2021 proprietarii au decis, cu majoritate, ¢ nu este cazul si-1 renoveze;

Referitor la cei 14 salariati ai Asociatiei, din Statele de platd salarii puse la dispozifia noastrd rezulti
veridicitatea acestui aspect, $i anume faptul ci pe state figureazi un numir de 14 salariati (angajati
permanenti) ai Asociatiei (gradinar, electrician, femei de serviciu, administrator, precum si un numdr de 6
persoane salariate necalificate profesional). A fost furnizat pe aceastd cale si Registru salariati la
11032025

Referitor la veniturile suplimentare obtinute de Asociatie (de la easy box, afisele publicitare din lift si
panourile din exterior), constatim ci veniturile din panouri merg in fondul de refacere a terenului de sport,
in timp ce celelalte 2 venituri merg in fondul de imbunitatire confort;

Ne-a fost pusi la dispozitie Declarafia pe proprie raspundere a dnei Cenzor, potrivit céreia aceasta nu se
afld in nicio legiturd de rudenie cu vreuna dintre persoanele aflate in conducerea Asociatiei

In ceea ce priveste obiectivul: verificarea existentei registrelor obligatorii conform legii (registrul
unic de venituri si cheltuieli, registrul unic de procese verbale) si inregistririle efectuate in acestea,
facem urmitoarele preciziri:

Referitor Ia obligativitatea pastrarii si intocmirii unui Registru unic de procese-verbale al asociatiei de
proprietari, instituita prin interpretarea coroborati a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 din cuprinsul art. 16 alin.
(1), ale art. 49 alin. (5), art. 55 alin. (4), si ale art. 61 lit. €), dl Administrator ne-a prezentat in original, cu
ocazia vizitei noastre de audit, acest Registru, in care am constatat ci erau redactate, olograf si in intregime,
o serie de Procese - Verbale ale Adunirii Generale mai vechi si un numér de 3 hotirari/decizii ale CEx.

Registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari pus la dispozitia noastri spre studiu continea
strict urmdtoarele documente:

o 2 Procese — verbale ale Adunirii Generale a Asociatiei din aprilie 2019, prin care a fost stabiliti,
printre altele, componenta CEx si onorariile membrilor CEx;

o 1 Proces - verbal din mai 2019 al sedintei CEx de la acea datd;

o 1 Proces - verbal din iunie 2019 al sedintei CEx de la acea dati;

o I Proces - verbal din iulie 2019, al sedinfei CEx de la acea dati;

Toate cele 3 Procese — verbale aferente sedintelor CEx consemnau decizii ale Comitetului Executiv (CEx)
luate cu ocazia intélnirilor din aceste 3 date specifice.
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Ca atare, constatarea noastrd faptici este ci toate Procesele — verbale ale Asociatiei de proprietari consemnate
in acest registru sunt din perioada aprilie-iulic 2019, in spefd nefiindu-ne pusi la dispozitie nicio altd decizie
CEx mai recentd, respectiv niciun alt registru care si cuprindd hotirari ale Asociatiei si/sau decizii CEx mai
recente decat cele mentionate.

Recomandarea noastri in raport de interpretarea coroborati a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 din
cuprinsul art. 16 alin. (1), ale art. 49 alin. (5), art. 55 alin. (4), si ale art. 61 lit. ¢), este aceea de Intoemire
a unui Registru unic de procese-verbale al asociafiei de proprietari, registru in care sii fie cuprinse
totalitatea hotiirdrilor Adunirii Generale (minim una pe an), totalitatea hotdririlor CEx (minim una
pe luni), a hotiririlor Presedintelui asociatiei (daci este cazul), respectiv totalitatea Rapoartelor
cenzorului privind eventualele controale inopinate efectuate asupra contabilitafii si casieriei Asociatiei.

Referitor la obligativitatea intocmirii unui registrul unic de venituri §i cheltuieli, constatirile noastre
sunt urmitoarele: asociatia nu a pus la dispozitia auditorului niciun registru unic de venituri si
cheltuieli.

4. In ceea ce privegte obiectivul: verificarea tndeplinirii formalititilor legale ciitre institutiile publice,
inclusiv citre UAT Orag Chitila (informarea UAT Orag Chitila asupra modificiirii datelor de
contact/persoanelor reprezentantilor asociatiei, asupra intocmirii si depunerii situatiei soldurilor,
clementelor de activ §i pasiv, avizarea mandatului administratorului, depunerea situatiilor citre
ANAT etc.), au fost constatate urmitoarele:

Potrivit dispozitiilor art. 105 din Legea 196/2018 (intratd in vigoare la data de 27.09.2018) "in termen de 60
de zile de la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, presedintii asociatiilor de proprietari sunt obligafi si
transmitd autorititilor administratiei publice locale numele §i datele de contact actualizate privind
presedintele comitetul executiv, comisia de cenzori/cenzorul §i administratorul.”,

Art. 62 din acelasi act normativ dispune in sensul in care ”In vederea Sacilitdrii comunicdrii dintre autoritdfile
administratiei publice locale i asociafiile de proprietari, presedintele asociafiei de proprietari este obligat
sd transmitd, in termen de 30 de zile de la data modificdrii, compartimentelor previzute la art. 10 datele de
contact actualizate privind presedintele, membrii comitetului executiv, membrii comisiei de cenzori sau, dupd
caz, cenzorul §i administratorul.”

Din documentele puse la dispozitia noastrd nu rezulti ci ar fi fost transmisi de-a lungul timpului de Asociatie
catre Primdria Chitila vreo adresid de informare asupra actualizirii persoanelor de conducere gi control
(membri CEx, presedinte, cenzor, administrator etc.), i nici vreo altd informare cu privire la aceasti
Asociatie.

Astfel, am constatat ci Asociatia nu detine nicio dovadi scrisi cu privire la acest tip de informare
instituitd si impusi de lege..

O dovada scrisd/inceput de dovadi scrisid care si ateste acest tip de informare poate fi constituitd de:
confirmarea transmiterii prin posti/curier/e-mail/fax a documentelor in cauzi (chiar i fard viza de
intrare/primire a autorititii), confirmarea de primire a acestora prin postd/curiet/e-mail/fax (cu viza autoritatii),
respectiv confirmarea depunerii acestora la registratura autoritdfii publice. Nu am regasit in arhiva Asociatiei
niciun astfel de document.

In perioada desfasurarii misiunii de audit , Asociatia de proprietari a depus la sediul UAT Oras Chitila, situatia
soldurilor elementelor de activ si pasiv pentru perioada supusa verificarii.
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Fata de acestea, recomandarea noastri este in sensul respectirii dispozifiilor art. 62 din Legea nr.
196/2018, prin transmiterea si informarea corespunzitoare a UAT Oras Chitila asupra oricirei
modificiri intervenite cu privire la structura Asociatiei, organele sale de conducere, cuprinsul
Statutului, datele de contact, persoanele reprezentantilor asociafiei etc., in termen de maxim 30 de zile
de la data intervenirii modificirii respective, dupi cum o impune legea.

in ceea ce priveste obiectivul: Verificarea repartizirii cheltuielilor pe numir de persoane, pe
consumuri individuale, pe cote-pirti indivize, pe beneficiari, pe consumatori tehnici, precum si a
cheltuielilor de alti naturi (daci este cazul), conform dispozitiilor art. 82-93 din Legea nr. 196/2018
privind infiinfarea, organizarea si functionarea asociafiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, facem urmitoarele preciziri:

5.1. Potrivit dispozitiilor art. 82 din Legea nr. 196/2018, *(I) Cheltuielile repartizate proporfional cu

numdrul de persoane reprezintd cheltuielile asociafiei pentru asigurarea serviciilor de utilitati publice
de care beneficiazd persoanele care locuiesc sau desfisoard activitdfi in mod curent in condominiu §i care
nu pot fi individualizate pe fiecare unitate de proprietate individuali in parte pe baza unor dispozitive
de mdsurare/inregistrare, fie datoritc naturii §i caracteristicilor anumitor servicii, fie din lipsa
dispozitivelor de mdsurare/inregistrare. (2) Cheltuielile repartizate dupid numirul de persoane
reprezintd cheltuielile asociatiei pentru: apd rece, caldii si canalizare; combustibil pentru prepararea
apei calde de consum; energia electrici utilizati pentru funcfionarea instalafiilor comune, inclusiv a
ascensoarelor; colectarea deseurilor menajere, vidanjare. (3) Modul de repartizare a cheltuielilor
prevazute la alin. (1) se stabileste printr-un regulament aprobat de comitetul executiv al asociatiei de
proprietari,”

In ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei repartizate proportional cu numiirul de persoane, constatiirile
noastre sunt urmétoarele:acestea au fost repartizate conform reglementarilor in vigoare

5.2. Potrivit dispozifiilor art. 83 din Legea nr. 196/2018, ”(1) Cheltuielile pe consumuri individuale

reprezinti cheltuielile asociatiei pentru: apii rece si canalizare; apii caldi de consum; energia termicd,
combustibilul si apd rece pentru prepararea apei calde; gaze naturale; incdlzirea proprietifii
individuale. (2) Cheltuielile pe consumuri individuale se repartizeazd in Juncfie de indexul contoarelor
individuale, in functie de indexul repartitoarelor de costuri, conform normelor tehnice §i metodologiilor
elaborate de autoritdfile nafionale de reglementare sau de autoritdile administrafiei publice locale, sau
in functie de alte criterii in baza cdrora se pot individualiza consumurile, cu respectarea legislatiei §i a
reglementdrilor in vigoare.”

In ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei repartizate pe consumuri individuale, constatirile noastre sunt
urméitoarele:acestea au fost repartizate conform reglementarilor in vigoare

3.3. Potrivit dispozitiilor art. 84 alin. (1) din Legea nr. 196/2018, *Cheltuielile repartizate dupd cota-parte de

proprietate reprezinti cheltuielile asociafiei efectuate pentru intrefinerea, repararea, exploatarea gi,
dupi caz, consolidarea si/sau reabilitarea pdrtilor de construcii si instalatii aferente condominiului
aflate in proprietate comund indivizd, Aceste cheltuieli se repartizeazd proporfional cu cota-parte din
proprietatea comund a fiecirui proprietar”, art. 85 dispunind in continuare faptul cd, "Cheltuielile pe
cota-parte indivizd de proprietate reprezinti cheltuielile asociatiei cu privire la proprietatea comunid,
cu privire la: fondul sau fondurile pentru lucrdri de intrefinere, service, reparafii §i, dupd caz, de
consolidare, reabilitare, eficien(d energeticd, modernizare la péirfile de construc(ii §i instalafii aflate in/si
pe proprietatea comund, astfel cum este descrisd in cartea tehnicd a constructiei si in acordul de asociere:
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subsolul; conductele de distribufie i coloanele instalatiilor de apd, canalizare, incdlzire, energie
electricd; echipamente de echilibrare hidraulicd a instalafiilor; casa scérii; podul; spéldtoria; uscdtoria;
terasa; ascensorul; interfonul - partea de instalafie de pe proprietatea comund; centrala termicd proprie;
crematoriul; tubulatura de evacuare a deseurilor menajere; structura de rezistentd; fafadele; acoperisul
§i altele asemenea, conform prevederilor din acordul de asociere; personalul angajat sau contractat al
asociafiei: salarii sau remuneratii pentru administrator, contabil, instalator, electrician, portar, ingrijitor,
personalul care asigurd curdfenia etc.; indemnizafii acordate membrilor asociatiei de proprietari ori
persoanelor alese: presedintele, membrii comitetului executiv gi cenzorului/comisiei de cenzori; prime;
credite bancare; contracte sau polife de asigurdri; cheltuieli cu produse si accesorii pentru curdfenie,
alte servicii administrative cdtre proprietatea comund”.

In ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei repartizate dupi cota-parte de proprietate, constatirile noastre
sunt urméatoarele: acestea au fost repartizate conform reglementarilor in vigoare

S.4. Potrivit dispozitiilor art. 88 din Legea nr. 196/2018, “Cheltuielile pe beneficiari sunt cheltuielile cu
privire la: citirea, calculul §i gestiunea consumurilor individuale de apd rece, apd caldd, cldurd, gaze,
energie electricd, degeuri municipale; servicii cu privire la repartitoarele de costuri; chiriile spatiilor
comune - boxe, casa scarii, holuri, spafiu ghend, terasd etc.; gestiunea financiard; gestiunea contractelor
cu caracter individual, intrefinerea interfonului §i a pdrfii de instalatie din interiorul proprietdfii
individuale, verificarea metrologicd a contoarelor individuale de energie termicd, in cazul distribufiei
orizontale; reviziile instalatilor interioare de gaze, apd §i incdlzire; alte servicii individuale cditre
proprietari”.

in ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei repartizate pe beneficiari, constatiirile noastre sunt
urmitoarele:acestea au fost repartizate conform reglementarilor in vigare

5.5. Potrivit dispozifiilor art. 90 din Legea nr. 196/2018, “Cheltuielile pe consumatori tehnici reprezinti
cheltuielile asociafiei de proprietari pentru incilzirea proprietitilor individuale - locuinte sau spafii cu
alti destinafie decit aceea de locuinfd: energia termicd sub formd de cdldurd, combustibilul si energia
electricd pentru incalzire, salariu/remunerafie pentru fochist si echipament de lucru, costuri peniru
Junctionarea instalatiilor de incdlzire centraldi”.

In ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei repartizate pe consumatori tehnici, constatirile noastre sunt
urmatoarele:acestea au fost repartizate conform reglementarilor in vigoare

5.6. Potrivit dispozifiilor art. 92 din Legea nr. 196/2018, " Cheltuielile de altii naturdi reprezinté cheltuielile
asociafiei de proprietari pentru: lucrdrile de intrefinere, reparatii si inlocuiri la antend ori antenele
colective de televiziune, care se repartizeazd in raport cu numdrul prizelor de televizoare aflate in
locuinte si in spatiile cu alti destinatie decdt aceea de locuintd, in conditiile in care nu existd o hotdrdre
a adundrii generale prin care sistemul de antend colectivd si fie desfiinfat sau casat; cutiile postale,
cheile de la usa de intrare comund in clidire, care se repartizeazd in raport cu numdirul proprietarilor;
alte cheltuieli, repartizarea ficdndu-se in conformitate cu clauzele contractuale sau conform modului de
Jacturare, curdfatul cosurilor de fum, care se repartizeazd fiecérui proprietar proportional cu numdrul
sobelor si al maginilor de gatit racordate la cogurile de fum ale clédirii®, art. 91 dispunand totodatd faptul
cd, "Cheltuielile de altd naturd reprezintd cheltuiclile efectuate pentru plata unor servicii care nu pot fi
repartizate dupd criteriile previzute la art. 75 alin. (2) lit. a) -e)” (celelalte criterii mai sus mentionate).

In ceea ce priveste cheltuielile Asociatiei de altii naturi, constatiirile noastre sunt urmitoarele:acestea
au fost repartizate conform reglementarilor in vigoare
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6. fn ceea ce privegte obiectivul: verificarea modului de stabilire gi evidentiere a fondurilor asociatiei
(fondul de rulment, fondul de reparafii, fondul de penalititi, alte fonduri speciale), facem
urmitoarele precizari:

Avand in vedere faptul ci din documentele puse la dispozitie, ultima Adunare Generali a membrilor Asociatiei
este cea din 2021, rezulta ci fondurile (de rulment, intrefinere, reparatii etc.) au fost ultima dati stabilite
in cuprinsul acestei Hotirfiri a Aduniirii Generale din 27.11.2021 (punctul 7), in cadrul Asociatiei
nemaifiind organizata nicio altd adunare general. In completarea Procesului — verbal al Adunirii generale din
27.11.2021 este si Nota de fundamentare a proiectului bugetului de venituri si cheltuieli pentru perioada
septembrie 2021 — decembrie 2022, noti aflatd la baza acestei ultime hotirari.

7. in ceea ce priveste obiectivul: verificarea procedurilor si a modalititilor de rispuns la solicitirile si
contestatiile membrilor asociatiei/ oriciiror persoane interesate/ impactate prin deciziiile asociatiei
(inregistrare, respectarea termenului de solutionare, solutionarea efectivi), constatirile noastre sunt
urmitoarele:

Ca atare, nu a putut fi analizatd in misiunea noastré de audit respectarea dispozitiilor legale mai jos citate, in
considerarea faptului cd nu ne-au fost puse la dispozifie de ciitre Asociatie procedura sau maodalitarea
de rispuns la sesizarile, solutionarile , contestatiile membrilor asociatiei sau a orcaror persoane
interesate.

e Potrivit dispozitiilor art. 28 alin (1) din Legea nr. 196/2018 *Proprietarii din condominiu au dreptul sd
fie informati in legdturd cu toale aspectele ce privesc activitatea asociafiei, sd solicite in scris gi sd
primeascd copii dupi orice document al acesteia.”, alin. (3) dispunand in continuare ci ”Proprietarii
din condominii au dreptul si primeasci explicatii cu privire la calculul cotei de contributie la
cheltuielile asociatiei de proprietari si, dupd caz, sit o conteste in scris in termen de 10 zile de la afisarea
listei de platd. Presedintele asociafiei de proprietari este obligat si rispundi, in scris, la contestatie in
termen de 10 zile de la primirea acesteia.”

e Alineatul (4) din acelasi articol de lege dispune ci ” [n cazul in care presedintele sau administratorul nu
la toate mdsurile necesare in scopul facilitdrii accesului proprietarilor la documentele contabile sau la
orice alt document al asociafiei de proprietari, conform legii, proprietarii au dreptul de a notifica despre
aceasta comitetul executiv si cenzorul/comisia de cenzori. In situatia nesolufiondrii sau a solufiondrii
necorespunzdtoare a solicitdrilor notificate in termen de 10 zile de la depunerea acestora, proprietarii
se pot adresa compartimentelor previzute la art. 107, iar art. 29 alin. (3) dispune ci ”Orice persoani
sau orice proprietar care se considerd vitimati/vitimat intr-un drept al siu din cauza neindeplinirii
sau indeplinirii defectuoase a atribugiilor de citre presedinte, membri ai comitetului executiv,
cenzor/comisia de cenzori sau de citre administrator se poate adresa in scris compartimentelor
previzute la art. 10 sau, dupdi caz, instantelor judecdtoresti.”

Proprietarii din condominiu au dreptul si primeascii toate explicatiile necesare relative la aceste
aspecte, precum si la pozitia Asociatiei fatd de pretentiile acestora.

In concluzie , nu exista procedura pentru solutionarea contestatiilor membrilor asociatiei si nici
modalitate de inregistrare a solicitarilor, sesizarilor . Raspunsurile sunt oferite verbal cat si pe email.
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8. in ceea ce priveste obiectivul: indicarea sanctiunilor ce pot fi aplicate in cazul incileirii dispozitiilor
legale imperative in materie, respectiv a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 privind infiin{area,
organizarea si functionarea asociafiilor de proprietari si administrarea condominiilor, capitolul
Contraventii si sanctiuni (art. 102 - 103), facem urmiitoarele preciziri:

Potrivit dispozitiilor art. 102 alin. (1) din Legea nr. 196/2018, » Urmdtoarele Japte constituie contraventii,
dacd nu au fost savdrgite in astfel de conditii incdt sd constituie, potrivit legii penale, infractiuni:

@) neconvocarea adunirii generale, conform prevederilor prezentului act normativ;

b) necomunicarea de cdtre proprietar a modificdrii suprafetei utile cdtre asociafia de proprietari i
administratia financiard locald;

¢) neluarea de cdtre asociafia de proprietari, de presedinte sau de cdtre comitetul executiv al asociatiei de
proprietari a tuturor mdsurilor necesare pentru repararea, reabilitarea §i menfinerea in stare de siguranid i
Junctionare a condominiului si a instalafiilor comune aferente pe toatd durata existenfei acestora, conform
prevederilor legale in vigoare;

d) nerespectarea de cdtre proprietari a prevederilor art. 31 alin. (1); (permiterea accesului conducerii
Asociafiei in proprietatea exclusivi, atunci cand se impune/existd urgenti)

e) nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea sau depisirea atributiilor de
catre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de cdtre administrator;

J) punerea in pericol de cditre proprietari a integritdfii structurale a condominiului sau a altor proprietdyi
individuale, precum si a bunei functiondri a instalafiilor aferente acestora;

8) schimbarea de citre proprietar a destinafici locuinfei sau spatiului cu altd destinatie decdt aceea de
locuin{d fdrd autorizatiile §i aprobdrile legale;

h) neexecutarea de cdtre proprietar a lucririlor de intrefinere, reparatii sau de inlocuire a elementelor de
constructii aflate in proprietatea sa individuald, dacd aceasta este de naturd si aducd prejudicii celorlalfi
proprietari. Fac excepfie cazurile in care au fost indeplinite prevederile art. 30 alin. (3);

i) modificarea aspectului proprietdii comune de ciitre proprietari, precum i a elementelor constructive ale
condominiului fird respectarea prevederilor prezentei legi;

J) neluarea masurilor tn scopul constituirii fondului de reparafii sau a fondului de rulment;

k) neincheierea de cdtre administrator a  asigurdrii pentru  rdspunderea civild profesionald a
administratorului;

D) utilizarea cu altd destinafie a fondului de rulment sau a Jondului de reparatii, altfel decdt este previzut la
art. 71 si 72;

m) utilizarea si gestionarea veniturilor asociatiei de proprietari, altfel decdt este previzut la art. 20, 70 §i 74,
n) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor art. 95-97 gi ale art. 99 din prezenta lege de cdtre furnizorii
serviciilor de utilitdti publice;

0) neaplicarea sau nerespectarea prevederilor prezentei legi de catre proprietarii ansamblurilor rezideniale,
conform prevederilor art. 14;

p) nefurnizarea sau refuzul proprietarilor/dezvoltatorilor ansamblurilor rezidentiale de a furniza/presta
serviciile de utilitdfi publice prin intermediul refelelor aflate in proprietatea acestora cdiire locuintele sau
spafiile cu altd destinafie din respectivele ansambluri rezidenfiale;

q) desfasurarea de cdtre persoane fizice sau juridice a activitd(ii de administrare a condominiilor fiird
indeplinirea conditiilor previzute la art. 64; (autorizatie, atestat, cazier judiciar)

1) nerespectarea prevederilor art. 55 alin. (1) lit. s); (tinerea evidentei si pastrarea in bune conditii a arhivei
documentelor financiar contabile ale Asociatiei — obligatia CEx)

s) nerespectarea prevederilor art. 104 alin. (1) (reorganizarea Asociatiilor de locatari in Asociatii de
proprietari, in conformitate de dispozitiile Legii nr. 196/2018).

(2) Contraventiile prevdzute la alin. (1) se sancfioneazi dupd cum urmeazd:

a) faptele previzute la alin. (1) lit. d), f) si k), cu amenddi de la 500 lei la 3.000 lei;

b) faptele previzute la alin. (1) lit. a), b), ¢), r) si s), cu amendd de la 200 lei la 1,000 lei;

¢) faptele previzute la alin. (1) lit. e) i j), cu amendci de la 2.500 lei la 5.000 lei;

d) faptele prevazute la alin. (1) lit. g), h), i), m), p) si q), cu amendd de la 5.000 lei la 10.000 lei;
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e) faptele previzute la alin. (1) lit. 1), n), si 0), cu amendd de la 4.000 lei la 9.000 lei.
(3) Sancfiunile pentru contravengiile previzute la alin, (1) se aplicd persoanelor fizice sau juridice vinovate.

(4) Constatarea contraventiilor previzute la alin. (1), fdcutd la sesizarea oricdirei persoane interesate sau din
oficiu, precum si aplicarea sanctiunilor corespunzdloare se fac dupd cum urmeazd:

a) de cdtre Inspectoratul de Stat in Constructii in cazul Japtelor prevazute la alin. (1) lit. f), g) si h);

b) de citre primari sau de imputernicifii acestora sau de cditre Politia Locali in cazul faptelor previzute la
alin. (1) lit. a) -e), i) -m) §i o) -s);

¢) de cdtre Autoritatea Nationald de Reglementare pentru Serviciile Comunitare de Utilitati Publice sau, dupd
caz, de cdire Autoritatea Nationalii de Reglementare tn Domeniul Energiei in cazul faptelor previzute la alin.

(1) lit. n).

(5) In cazul in care contravenientul se aflii la prima incilcare a obligatiei legale, organul constatator poate
sd aplice sanctiunea avertismentului, conform prevederilor legale in vigoare, numai in cazul faptelor
previzute la alin. (1) lit. a), b), j) sau s).”.

Fati de cele mai sus identificate in cadrul misiunii noastre de audit, opiniim in sensul in care, in speti
pot fi aplicate de ciitre UAT Oras Chitila, prin Primar, urmitoarele sancfiuni:

e Avertisment sau amenda de la 200 lei la 1.000 lei pentru contravenfia constituiti de neconvocarea adunirii
generale (art. 102 alin (1) lit. a) din dispozitiile mai sus citate);

® Amendade la2.500 la 5.000 lei pentru contraventia constituitd de neindeplinirea sau depésirea atributiilor
de citre pregedinte, membrii comitetului executiv (art. 102 alin. (1) lit. e) din dispozitiile mai sus citate),
in ipoteza in care neregulile mai sus identificate in functionarea si mentinerea in legalitate a Asociatiei de
proprietari (discontinuitatea mandatelor) sunt interpretate drept o neindeplinire, ori o depisire a atributiilor
(mandatelor) persoanelor in cauzi.

Noti finali:

In final, invederim Japtul cd prezentul Raport de analizd a situafiei economice §i Juridice a Asociafiei de
Proprietari Rezidenz — Cartierul German reprezintii opinia noastrd personald exprimatd din punct de vedere
economic §i juridic, strict in baza informatiilor si documentelor care ne-au Jfost puse la dispozifie in acest sens
de cdtre asociatie/ UAT Orag Chitila, exclusiv in forma in care acestea ne-au Jost puse la dispozifie. Astfel,
prezentul raport reprezintd opinia noastrd exprimatd in raport de experienfa pe care o definem in aceastd
materie, experienfd coroboratd cu legislatia in vigoare i cu datele (documente §1 informatii) de care am luat
la cunogtintd direct de la asociafie, date pe care le-am asimilat ca atare §i pe care le-am prezumat drept
veridice gi reale. In atare condifii, Asociafia de Proprietari Rezidenz — Cartierul German garanteazd
veridicitatea §i realitatea datelor; informatiilor si documentelor puse la dispozifia noastrd, asumdndu-si i
infelegdnd in mod expres, lotodatd, faptul cd prezentul Raport are la bazd strict aceste documente si
informayii, exclusiv in forma in care ne-au fost puse la dispozitie pentru studiu §i analizdi, in misiunea noastrd
de audit.

Data: 03.06.2025

EXPERT AVI CONSUL_TING S.R.L.
Prin lo gaAliﬁ:;\S\tefania,
‘ % .
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CONCLUZII

1.in ceea ce priveste obiectivul: verificarea respectirii Ordinului nr. 1058/2019 privind aprobarea
confinutului cadru al statutului asociafiei de proprietari §i al regulamentului condominiului i
actualizarea acestora potrivit dispozitiilor acestui ordin, in termenul pus la dispozifie de catre legiuitor,
subscrisa am constatat urmitoarele: in urma analizarii dispozifiilor Statutului din 06.09.2019, precum si
ale Regulamentului de Ordine Interioard al Asociatiei (nedatat), puse la dispozifia noastrd , structura si
coninutul celor doud documente respectd, dispozifiile Ordinului nr. 1058/2019 privind aprobarea confinutului
cadru al statutului asociaiei de proprietari si al regulamentului condominiului, in spefd neexistand aspecte
omise de ciitre Asociatie in redactarea si intocmirea acestora din acest punct de vedere.

2.in ceea ce priveste obiectivul: verificarea respectirii dispozitiilor Legii nr. 196/2018 privind
infiinfarea, organizarea si functionarea asociafiilor de proprietari si administrarea condominiilor
actualizati, privind Adunirile Generale, sedingele Comitetului Executiv, deciziile Cenzorului/Comisiei
de cenzori, ale Presedintelui asociafiei, precum §i respectarea intoemai i ducerea la indeplinire a
hotirarilor luate in cadrul acestor Aduniirilor Generale, facem urmitoarele preciziri:

in cadrul Asociatiei nu au fost organizate anual Adunérilor Generale ale membrilor Asociafiei, singurele
Aduniiri Generale ale Asociafiei fiind in numir de 3, respectiv cele din 2017, 2019 si 2021, aspect care incalcd
dizpozifiile art. 47 alin. (1) din Legea 196/2018

Problemele referitoare la cuprinsul si efectele Hotiirdrilor Aduniirii Generale de mai sus, singurele puse
la dispozitia noastra spre analizii, respectiv la Statutul din 06.09.2019 sunt, in principal, urmitoarele:

o Aduniirile Generale ale membrilor Asociatiei nu au avut loc in anii 2018, 2020 si ulterior anului
2021, anual, dupd cum o prevedea Legea nr. 196/2018; constatim totusi ci activitatea Asociafiei in
perioada cuprinsa intre 2019-2021 a fost ratificata prin Hotardrea Adundrii Generale din 27.11.2021;

o Hotiirarile in cauzi au fost luate de tofi proprietarii prezenti in cadrul acestor adundri, indiferent daca
acestia aveau, in mod legal, calitatea de membri ai Asociafiei (astfel cum explicam la punctul 2.2. de mai
jos), ocazie cu care poate fi pusi sub semnul intrebrii legitimitatea, legalitatea si validitatea acestora;

s Discontinuitatea functioniirii corespunziitoare a Asociatiei ce rezultd practic din discontinuitatea
mandatelor Presedintelui si ale membrilor CEx, respectiv discontinuitatea mandatului cenzorului,
cauzate de lipsa prelungirii acestor mandate in cadrul Adundrilor Generale anuale ce nu au mai fost
organizate, astfel cum sunt acestea cerute de lege in cuprinsul dispozitiilor art. 47 alin. (1) din Legea
196/2018 mai sus citate;

o Mandatul Presedintelui, respectiv mandatele membrilor CEx au fost valabile pini la data de
27.11.2023, iar mandatul cenzorului a fost valabil doar pinid la data de 27.11.2022, acestea
nemaifiind prelungite ulterior termenelor menfionate;

o Neactualizarea Statutului Asociatiei in ceea ce priveste modificirile aduse implicit acestuia prin
HotirArea Adunirii Generale din 27.11.2021, mai ales In ceea ce priveste duratele mandatelor
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Presedintelui Asociatiei, respectiv ale membrilor CEx, prelungite la 2 ani, in loc de 1 an, aga cum cuprinde
in prezent acest Statut, in ultima sa forma adus3 in atenfia noastr;

Hotérérile Adunrilor Generale ale Asociatiei (din 2017, 2019 si 2021) au fost luate de citre toti proprietarii
din condominiu, indiferent dacé acestia ficeau sau nu parte din Asociatie si implicit din Adunarea Generald
(dacd aveau sau nu calitatea de membri), in temeiul legii, la momentul organizirii acestor Aduniri Generale,
motiv pentru care poate fi pusi sub semnul intrebarii legitimitatea, legalitatea si validitatea tuturor hotérérilor
In cauzd, luate de-a lungul timpului de citre Asociatie.

3.In ceea ce privegte obiectivul: verificarea existentei registrelor obligatorii conform legii (registrul unic
de venituri gi cheltuieli, registrul unic de procese verbale) si inregistririle efectuate in acestea, facem
urmaitoarele preciziri;

-Referitor la obligativitatea pastririi §i iIntocmirii unui Registru unic de procese-verbale al asociatiei
de proprietari, instituitd prin interpretarea coroborati a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 din cuprinsul art. 16
alin. (1), ale art. 49 alin. (5), art. 55 alin. (4), si ale art. 61 lit. acest Registru exista si a fost pus la dispozitia
auditorului pentru informare.

-Referitor la obligativitatea intocmirii unui registrul unic de venituri si cheltuieli, constatirile noastre
sunt urmétoarele: asociatia nu a pus la dispozitia auditorului niciun registru unic de venituri si cheltuieli.

4, in ceea ce priveste obiectivul: verificarea indeplinirii formalititilor legale ciitre institutiile publice,
inclusiv ciitre UAT Orag Chitila (informarea UAT Oras Chitila asupra modificiirii datelor de
contact/persoanclor reprezentantilor asociafiei, asupra intocmirii gi depunerii situatiei soldurilor,
elementelor de activ §i pasiv, avizarea mandatului administratorului, depunerea situatiilor citre ANAF
etc.), au fost constatate urmitoarele:

-nu au fost trimise informari catre UAT Oras Chitila referitor la datele de contact ale persoanelor
reprezentantilor asociatiei si nici alte informari

- situatiile elementelor de activ si pasiv au fost depuse catre UAT Oras Chitila pe perioada desfasurarii
auditului

5.in ceea ce priveste obiectivul: Verificarea repartizirii cheltuielilor pe numiir de persoane, pe
consumuri individuale, pe cote-pirti indivize, pe beneficiari, pe consumatori tehnici, precum si a
cheltuielilor de altii naturi (daci este cazul), conform dispozitiilor art. 82-93 din Legea nr. 196/2018
privind infiintarea, organizarea §i functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea
condominiilor, facem urmiitoarele preciziri:

-evidenta cheltuielilor precum si repartizarea acestora se face cu ajutorul unui soft de contabilitate pus la
dispozitia asociatiei de proprietari prin intermediul firmei de administrare , iar repartizarea acestora a fost
efectuata respectand prevederile reglementarilor in vigoare

6.in ceea ce priveste obiectivul: verificarea modului de stabilire si evidentiere a fondurilor asociatici
(fondul de rulment, fondul de reparatii, fondul de penalititi, alte fonduri speciale), facem urmitoarele
precizari:
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Avénd in vedere faptul ci din documentele puse la dispozitie, ultima Adunare Generald a membrilor Asociafiei
este cea din 2021, rezulta cé fondurile (de rulment, intrefinere, reparatii ete.) au fost ultima dati stabilite
in cuprinsul acestei Hotirdri a Aduniirii Generale din 27.11.2021 (punctul 7), in cadrul Asociatiei
nemaifiind organizati nicio altd adunare generali.

7.in ceea ce privegte obiectivul: verificarea procedurilor si a modalititilor de rispuns la solicitirile si
contestafiile membrilor asociafiei/ oriciror persoane interesate/ impactate prin deciziiile asociatiei
(inregistrare, respectarea termenului de solutionare, solutionarea efectivii), constatiirile noastre sunt
urmitoarele:

-nu exista procedura pentru solutionarea contestatiilor membrilor asociatiei si nici modalitate de inregistrare
a solicitarilor, sesizarilor .Raspunsurile sunt oferite verbal cat si pe email

8.In ceea ce priveste obiectivul: indicarea sanctiunilor ce pot fi aplicate in cazul incilcirii dispozitiilor
legale imperative in materie, respectiv a dispozitiilor Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea
$i funcfionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor, capitolul Contraventii si
sanctiuni (art. 102 — 103), precizam ca au fost incalcate urmatoarele dispozitii legale:

- neconvocarea adundrii generale, conform prevederilor actelor normative;

-nerespectarea statutului, a acordului de asociere, precum si neindeplinirea sau depdsirea atributiilor de
cdtre presedinte, membrii comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de citre administrator;
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RECOMANDARI
-actualizarea documentelor de constituire

- Organizarea unei Adunari Generale n care si fie ratificate de ciitre membrii Asociatiei absolut toate
actele/faptele/demersurile efectuate de ciitre conducerea Asociatiei (membrii CEx, Presedinte, Cenzor
$i Administrator) pe perioadele in care aceasta a actionat firi mandat, respectiv in lipsa prelungirii
sale;

-Primirea in Asociatie a tuturor proprietarilor actuali din condominiu, respectiv actualizarea
componentei acesteia prin semnarea de Acte adifionale/unui Act aditional global la Acordul de asociere,
demers prin intermediul ciiruia proprietarii actuali vor deveni membri ai Asociatieis

-Organizarea anuali, prin grija Presedintelui Asociatiei si a membrilor CEx, a minim cite o Adunare

Generalid a membrilor Asociatiei, pentru asigurarea unei continuititi si legalititi permanente in ceea ce
3 §1leg p

priveste organizarea si funcfionarea conformi cu legea a Asociatiei de proprietari;

-organizarea lunard a gedinfelor CEx, cu consemnarea cuprinsului si a concluziilor aferente acestora in
procese — verbale scrise, procese — verbale necesar a fi trecute inclusiv in Registrul unic de procese-
verbale al Asociatiei de proprietari.

-inscrierile Asociatiei in Cartea Funciari in ceea ce priveste imobilele pentru care existi restante la
plata intrefinerii, cu respectarea dispozitiilor art. 33 alin. (9) din Legea 196/2018 potrivit cirora ” Presedintele
sau administratorul asociafiei de proprietari are obligatia solicitivii notirii in cartea funciari a debitelor
mai vechi de 3 luni si care depiesc valoarea salariului de bazi minim brut pe {ari garantat in platd.
Birourile de cadastru i publicitate imobiliard vor proceda la notarea acestor debite in cartea funciard a
locuintelor sau spatiilor cu altd destinatie

- intocmire a unui Registru unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari, registru in care si fie
cuprinse totalitatea hotaririlor Adunirii Generale (minim una pe an), totalitatea hotirarilor CEx
(minim una pe lunit), a hotiririlor Presedintelui asociafiei (daci este cazul), respectiv totalitatea
Rapoartelor cenzorului privind eventualele controale inopinate efectuate asupra contabilitafii si
casieriei Asociatiei.

-transmiterea gi informarea corespunzitoare a UAT Orag Chitila asupra oricirei modificiiri intervenite
cu privire la structura Asociatiei, organele sale de conducere, cuprinsul Statutului, datele de contact,
persoanele reprezentantilor asociatiei etc., in termen de maxim 30 de zile de la data intervenirii
modificirii respective, dupi cum o impune legea

- Intocmirea si aprobarea BVC (bugetul de venituri si chetuieli) anual

- stabilirea/implementarea unei proceduri pentru solutionarea contestatiilor membrilor asociatiei si a
modalitatilor de inregistrare a solicitarilor, sesizarilor
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