
STATUTUL A! (EL DE PROP} ‘ARI RESIDENZ-~ [ERUL GERMAN 

CAPITOLUL 1 — Dispozifii generale 

ARTICOLUL 1. - Prezentul statut reprezinti ansamblul dispozitiilor, adoptat de cel 
pufin jumatate plus unu din numérul proprietarilor din condominiu, prin care se reglementeazi 
scopul, structura i modul de organizare si functionare a asociatiei de proprietari, cu respectarea 
prevederilor Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de 
proprietari si administrarea condominiilor. 

ARTICOLUL 2. - Dispozitiile prezentului statut se completeaz& cu dispozitiile Legii 
nt, 196/2018. 

ARTICOLUL 3. - Dispozitiile prezentului statut sunt adoptate in conformitate cu 
prevederile legislafiei in vigoare gi nu deroga de la acestea. 

CAPITOLUL Il - Denumirea, forma juridicd, obiectul de activitate, sediul, durata 

ARTICOLUL 4, - Denumirea asociafiei de proprietari 
4.1, Denumirea asociajiei de proprietari este ,ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN 

RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN’, denumiti generic in continuare Asociatia de 
proprietari” sau ,,Asociatia”. 

4.2. Dup& infiinfarea asociafiei de proprietari, aceasta se identificd prin denumire, 
adresa, incheierea judecttorului-delegat sau orice alt document legal acordat la infiinfare si prin 
codul de identificare fiscala al asociati 

4.3. Actele care emani de la Asociafia de proprietari vor cuprinde datele si atributele de 
identificare. 

ARTICOLUL 5. - Forma juridici a asociafici de proprietari 
~ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN” este 

petsoani juridick romana de drept privat, nonprofit (fir scopuri patrimoniale), constituita in 
baza prevederilor Legii nr. 230/2007 privind infiinjarea, organizarea si functionarea asociatiilor 
de proprietari, reglementat& prin Norme Metodologice aprobate de HG nr. 1588/2007. Asociatia 
de proprietari isi desfiigoar’ activitatea in conformitate cu legile romaine si cu prezentul Statut. 
Asociatia de proprietari are stampila propre. 



STATUTUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN. 

ARTICOLUL 6. - Sediul 
6.1. Sediul asociatiei de proprietari este in Romania, jud. Ilfov, orasul CHITILA, 

Soseaua Banatului, nr. 14, Residenz-Cartierul german, 
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Banatului, nr. 14, Residenz-Cartierul german. 

Adresa de corespondenfé este: Romania, jud. Tfov, oragul CHITILA, Soseaua 

CAPITOLUL III - Scopul, obiectul de activitate ale asociatiei de proprietari, 

membrii 

ARTICOLUL 7. - Durata de functionare 
Asociatia de proprietari se constituie in vederea functionarii pe durata nedeterminata, 

pentru indeplinirea atributiilor prevazute de lege 
ARTICOLUL 8, - Scopul asociafiei de proprietari 
8.1. Datorit stiri de indiviziune forjati, in scopul reprezentirii si sustinerii 

intereselor comune ale proprietarilor, legate de folosirea bunurilor affate in proprietate comun& 
indivizd din fiecare bloc (clidire) ce compune Residenz-cartierul german, proprietarii au 
obligatia de a lua masuri cu privire la drepturile si obligatiile comune ce le revin, iar in acest 
scop se asociaza si formeazi Asociafia de proprietari. 

8.2. Asociatia de proprictari are drept scop si reglementarea raporturilor dintre 
proprietati, stabilirea condifiilor generale de conviefuire, dezvoltare, functionare si intretinere a 
Complexului Rezidenfial, administrarea si gestionarea proprietafii comune, mai exact parfi din 
Residenz-cartierul german, administrarea si condifiile de utilizare a zonelor ce se vor folosi in 
comun din Complexul Rezidential si a zonelor afectate interesului public din interiorul acestuia. 

8.3. Prin Statutul Asociatiei de proprietari se stabilesc drepturile si obligatiile 
Proprietarilor/Rezidentilor referitoare la pirjile si dependinfele comune, cele privitoare la 
dotirile comune (accesoriile) care deservesc imobilele din Residenz, precum gi cele referitoare la 
servicii, pentru pistrarea, folosinja si intretinerea intregului cartier Residenz, pentru plistrarea 
standardelor de confort si siguranfa dorite de membrii asociafi, in beneficiul reciproc al tuturor 
acestora, 

ARTICOLUL 9. - Obiectul de activitate 

9.1, Asociatia de proprietari are ca obiect de activitate asigurarea conditiilor de 

functionare/utilizare normal a Imobilelor - compuse din apartamente, locuri de parcare 

(subterane si supraterane), boxe - dotarilor din complexul rezidential si spatiilor cu alta destinatie 

decat aceea de locuint’ aflate in proprietatea exclusiva a proprietarilor din complex, cdt i a 
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spafiilor si instalatiilor aflate in proprietate comund fortat’ si perpetud, aferenti fiec&rei clidiri 
din Residenz-cartierul german. 

9.2. in obiectul de activitate al asociatiei de proprietari este inclusé administrarea, 

intretinerea si asigurarea conditiilor decente pentru intreg complexul rezidential Residenz, al 
drumurilor, aleilor, parcului, locurilor special amenajate pentru agrement, intretinerea si 
semnalizarea drumutilor deschise circulatiei publice, intretinerea si mentenanta tuturor dotirilor 
din complexul rezidential Residenz - Cartierul german. 

9.3. Prin Statutul asociatiei se stabilesc anumite principii generale pentru armonizarea, 

siguranfa si standardul ridicat de confort al Residenz-cartierul german, prin instituirea unor 

norme referitoare la convieuirea, folosinta, intretinerea, dezvoltarea, functionarea si 
reglementarea in ansamblu a cartierului german, norme obligatorii pentru toti Proprietarii si 

Rezidentii, actuali si viitori, in conformitate cu normele si conditiile de convietuire previzute in 
prezentul Statut, in Acordul de asociere si in Regulamentul de coproprietate. 

9.4, Asociatia de proprietari gestioneaz’ din punct de vedere al eficienfei economico - 
financiare bunurile aflate in patrimoniul asociatiei, organizeaza si conduce contabilitatea proprie, 
in partid’ simpl&, potrivit prevederilor Legii contabilitatii nr. 82/1991, republicata, cu 
modificirile si completirile ulterioare, dar si conform reglementirilor contabile aprobate prin 

ordin al ministrului de resort. 

9.5. Anul fiscal si exercitiul financiar al asociafei este anul calendaristic. Excedentele 

anuale din executia bugetelor de venituri si cheltuieli, ramase neutilizate la finele exercitiului 

bugetar, se reporteaza in anul urmétor cu aceeasi destinatie. 

9.6. in scopul realizarii obiectului siu de activitate, asociatia de proprietari, prin 

organele sale de conducere gi prin intermediul Administratorului (in limitele atributiilor acordate 

acestuia), indeplineste gi urmatoarele activitati: 

‘a. incheie contracte cu furnizorii de produse gi servicii, inclusiv cu Administratorul, 

pentru partile aflate in proprietate comuni (din imobile sau din complex) si pentru administrarea 

folosinei intregului ansamblu locativ gi isi asum& obligatii in nume propriu si/sau al 
proprietarilor, conform Statutului si Acordului de asociere; 

b. reglementeazi folosirea, intretinerea, repararea, inlocuirea si  modificarea 

proprietafii comune din cladiri si a proprietitii comune pe cote-parti din intreg complexul; 
¢. adopt si amendeazi bugetul de venituri si cheltuieli, precum si fondul de rulment; 
d. asigur& calcularea si incasarea de [a proprietari/locatari a cotelor de contributie la 

cheltuieli comune, precum gi colectarea fondurilor asociaiei; 
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e. calculeaza si aplicd penalizirile prevazute in Statut, in hot&rarile adunarilor generale 
ale asociatiei ori in decizia Comitetului Executiv pentru intarzierea la plati a cotelor de 

contributie ori pentru alte intarzieri; 

f. adopt sau amendeaz& decizii, reguli sau regulamente, aplic’ Regulamentul de 
coproprietate la care au aderat toti proprietarii/rezidentii inci de la semnarea documentelor 

privind proprietatea asupra Imobilelor; 
8. inifiaz& gi apard in proces, in nume propriu si/sau al asociatilor, interesele comune 

legate de cladiri, proprietatea comunt sau de orice alt& problema privind asociatia; 
h. poate intermedia servicii intre furnizori si proprietarii consumatori, in special cu 

privire la servici i, pe baza unor contracte de prestari de servicii sau de 
furnizare cu caracter individual, Pentru contractele de furnizare cu caracter individual, drepturile 
si obligatiile cu privire la serviciul furnizat apartin, pe de o parte, furnizorului si de cealalté parte, 
proprietarului imobilului sau spafiului cu alta destinatie; 

i, poate intermedia recuperarea debitelor cu privire la serviciile publice de utilitgi, 
furnizorul serviciului actionand impotriva proprietarilor restangieri. Serviciul de intermediere din 
partea asociajiei de proprietari const& in: repartizarea facturilor c&itre proprietari prin lista de 
plati lunar, incasarea si plata sumelor reprezentind contravaloarea consumului facturat, 
ingtiingarea furnizorului cu privire la debitori, 

j. exercit& gi alte atributii care i-au fost conferite prin acordul de asociere sau prin votul 
majoritar al membrilor asociatiei; 

k. pentru furnizarea unor servicii necesare realizirii obiectului siu de activitate, 

asociatia de proprietari poate angaja persoane fizice sau juridice specializate, din cadrul 
asociatiei si/sau din afara acesteia, numai cu respectarea Regulamentului de coproprietate si cu 

acordul adundrii generale a asociafiei sau comitetutlui executiv al Asociatiei, in functie de 

competentele acordate acestora. Personalul necesar bunei gospodariri a proprietitii comune din 

clidire va fi angajat prin contract individual de munc& sau prin contract de servicii, conform 

negocierii dintre parti 

CAPITOLUL IV ~ Mijloacele materiale si binesti de care poate dispune asociatia 
de proprietari; Structura veniturilor si a cheltuielilor 

Articolul 10. - Patrimoniul ~ mijloacele materiale si binesti - asociatiei de proprietari 
este format din: 
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10.1. a) Mijloacele binesti (fond de rulment, fond de reparafii, fond de penalitati, etc.) — 
pot fi majorate sau reduse in urma hotérérii adundirii generale a asociatiei, cu respectarea 
prevederilor legale, ale Statutului, Acordului de asociere si Regulamentului de coproprietate. 

b) Mijloace materiale: bunuri imobile sau bunuri mobile, scule, dispozitive, utilaje si 
mijloace fixe, necesare pentru administrarea si buna functionare a proprietiii comune. 

10.2. Mijloacele banesti ale asociafiei de proprietari sunt alcatuite din fondurile 
constituite la infiinjarea asociatiei, din sumele prevazute si incasate conform listelor lunare de 
plat’ a cotelor de contribufie a proprietarilor la cheltuielile asociatiei, care reprezinta 
contravaloarea facturilor sau actelor de plat’, precum si din alte venituri ale asociatiei 

10.3. Asociatia de proprietari are un singur cont, fa o singura unitate bancara stabilit& de 
conducerea Asociatici. 

ARTICOLUL 11. - Mijloace banesti 

11.1. Fondul de rulment se constituie prin plata anticipata a cotei ce revine fiecdrui 
proprietar, potrivit hotirarii aduntrii generale a asociatiei de proprietari, determinarea valorici a 
nivelului fiind facut pe baza informatiilor furnizate de Administratorul complexutui rezidential. 

Necesitatea constituirii fondului de rulment este determinata de modul de intocmire a listei 

lunare de plifi, termenul de plat& a cotelor de contributie gi sistemul de penaliziti al asociatiei de 

proprietari si al furnizorilor de servicii. 

11.1.1 Fondul de rulment se stabileste astfel incdt si poati acoperi cheltuielile curente 

ale complexului rezidential Ja nivelul unei luni calendaristice. Stabilirea cuantumului se face prin 

echivalare cu suma care a fost necesari pentru acoperirea cheltuielilor lunare inregistrate de 

asociatia de proprietari in anul anterior, la nivelul lunii cu cheltuielile cele mai mari, majorate cu 

rata inflatiei. Daca este cazul, fondul de rulment se actualizeaz& periodic prin depunerea de c&itre 

fiecare proprietar a unei sume reprezentand diferenta dintre valoarea existent si cea necesara 

acoperirii cheltuielilor lunare ale asociatiei de proprietari, corespunzatoare fiec&rui proprietar. 

Sumele de plat vor fi afisate pe listele de plat’. 

11.1.2 Fiecare proprietar sau locatarul care s-a obligat la plata cheltuielilor comune va 

participa si la constituirea propriului fond de rulment, 

11.1.3. Fondul de rulment constituit se utilizeazi numai pentru plata facturilor.Dupa 

plata facturilor curente, fondul de rulment se reintregeste lunar, prin incasarea cotelor de 

contributie afisate pe lista de platt a lunii in curs, avand ca referinfé de calcul aceste facturi 
curente, corespunzatoare consumurilor lunii anterioare. 

11.1.4, in perioadele in care valoarea fondului de rulment este mai mare decat volumul 
cheltuielilor, diferenfa devine depozit bancar purtitor de dobanda. 
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11.1.5, Pentru incasarea fondului de rulment, administratorul elibereazi chitanta 

nominal& separati. Fondul de rulment se incaseazi separat fati de cota de contributie tunara. fn 

momentul pierderii calitatii de membru al asociatiei de proprietari, fondul de rulment se restituie 
in intregime respectivului proprietar, daca prin actele translative de proprietate nu se stipuleazi 
altfel. in cazul restituirii, viitorul proprietar, membru al asociatiei, va constitui fondul de rulment 
corespunziitor cheltuielilor proprii 

11.2, Fondul de reparafii reprezint& fondul constituit anual pentru repararea si 
imbuntt%firea pirtilor de constructii, instalafii, drumuri de acces, accesorii care deservesc 
imobilele, centrale termice, etc., aflate in proprietate comund. 

11.2.1, Limita maxim’ a fondului de reparafii este aprobat& de adunarea generala a 
asociatiei de proprietari, potrivit calculelor efectuate de Administratorul complexului rezidential 

la stabilirea bugetului de venituri si cheltuieli anual, in functie de necesitafile reale si concrete, 
prin contributie lunar’ a membrilor, proportional cu cota-parte din proprietatea comuni a 
imobilelor (blocuri). Pentru reparafiile asupra parfilor comune din intregul complex rezidential, 
contributia lunar a fieckrui proprietar se calculeazi dup urmatorul algoritm: 1% din cota lunar’ 

de intrefinere a fiecdrui apartament, 
11.2.2. Dupa efectuarea pliilor din bugetul de venituri si cheltuieli al asociatiei de 

proprietari, fondul de reparafii se reintregeste lunar prin contributia fiecdrui proprietar. Sumele 

rimase necheltuite la incheierea exercitiului financiar al unui an se constituie intr-un depozit 
bancar, purtitor de dobanda, urmand a fi incluse in bugetul anual urmator, pe baza hotdrarii 

adunirii generale a asociatiei de proprietari. 

11.2.3, Fondul de reparatii nu va putea fi folosit decat cu acordul adunrii generale a 

asociatiei de proprietari, in conformitate cu bugetul de venituri si cheltuieli, 
11.2.4. in momentul pierderii calitatii de membru al asociatiei de proprietari, fondul de 

reparatii nu se restituie, acesta urmAnd a fi alimentat in continuare de viitorul proprietar. 

Fondurile special constituite si alte fonduri au acelasi regim ca $i fondul de reparatii 

11.2.5. Toate veniturile obfinute din exploatarea proprietitii comune, precum 

amplasarea mijloacelor de publicitate, amplasarea de antene, inchirierea spatiilor comune si 

altele asemenea, inclusiv veniturile din dobanzi bancare, aparfin asociatiei de proprietari si 

alimenteazX numai fondul de reparatii al asociatiei de proprietari 

11.2.6. Lista acestor venituri, precum gi cheltuielile aferente lor sunt prezentate 

semestrial, intr-un raport afisat la avizierul asociatiei si se evidentiazi in registrul unic de 

venituri si cheltuieli al asociafiei de proprietari, conform Legii nr. 196/2018 privind infiinjarea, 

organizarea i functionarea asociatiilor de proprietari si administrarea condominiilor. 
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11.3. Proprietarii membrii ai asociatiei de proprietari pot aproba in cadrul adundrii 
generale alte fonduri cu caracter special precum si modul de constituire si utilizare a acestora. 
Toate fondurile speciale ale asociafiei de proprietari se depun in contul asociatiei de proprietari, 
au evident separati si pentru fiecare se emite chitanfa separati 

11.3.1. Fondurile speciale se constituie ca sursi proprie a asociafiei de proprietari, nu 
vor fi plitite proprietarilor si nu pot fi folosite la constituirea sau la completarea fondului de 
rulment sau la plata facturilor c&tre furnizorii de servicii. 

ARTICOLUL 12. - Mijloacele materiale ale asociatiei se compun din: 

12.1.1, Bunuri imobile: spatiu birouri (sediul asociafiei) si cota-parte indivizd din 

spatiile comune ale intregului Complex Rezidential, cum ar fi: drumuri, alei, pare, locuri de 
parcare, etc., cota-parte indiviza din constructiile care deservesc imobilele din Complexul 

Rezidential, cum ar fi: ALA, centrale termice, boxe. etc., denumite generic ,,accesorii” si 

preluate prin orice act translativdeproprietate de la dezvoltatorul complexului rezidential 
Residenz-Cartierul german. 

12.1.2, Bunuri mobile: mobilier stradal, mobilierul pentru birourile proprii, unelte/ 

utilaje, SDV-uri, materiale pentru curitenie si iluminat, consumabilele necesare desfasurarii 
activitatilor in cadrul asociatiei de proprietari, etc. 

12.2. Mijloacele materiale se dobandesc prin cumparare, prin donafie, succesiune, etc, 
{in orice modalitate legalé de dobandire a propriet%ii. 

12.3, Sumele necesare pentru cumpirarea mijloacelor materiale, altele decat cele care 
sunt cuprinse in cheltuielile administrative, se obfin prin utilizarea fondului special, donatie si 
contributia proprietarilor, proportional cu cota-parte din proprietatea exclusiva si comund. 

Sumele constituite prin contributia proprietarilor se depoziteaza, in masura in care nu au fost 
cheltuite, conform hotararii adunirii generale a asociatiei de proprietari. 

ARTICOLUL 13. - Structura veniturilor si a cheltuielilor 
13.1. Cel mai tarziu 1a sfarsitul lunii februarie a anului financiar urm&tor, Comitetul 

Executiv al asociafiei de proprietari, la propunerea administratorului, va intocmi proiectul 
bugetului de venituri si cheltuieli al asociatiei, precum gi o structura prezumata a veniturilor si 
cheltuielilor pentru anul urmator. Bugetul astfel intocmit va fi dezbitut si aprobat de adunarea 
general a asociatiei de proprietari si va fi pus in executare de cltre Comitetul Executiv. 

13.2. Veniturile asociafiei pot proveni din: valorificarea bunurilor proprii, inchirierea 
bunurilor comune (teren, spat, etc.), din donatii, sponsorizri, subventii, prestarea de servicii 
chtre proprietari, rezidenfi sau terfi sau din orice sursa legala de venit.
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13.3. Asociatia poate dobandi orice bunuri mobile sau imobile, prin orice act translativ 

de proprietate, in conditiile impuse de Regulamentul de coproprietate. Apartamentele sau spatiile 

cu alta destinatie decat aceea de locuinta, cumparate sau dobindite de asociatia de proprietari, 
vor face parte din patrimoniul asociatiei si vor fi valorificate numai cu si conform hot&rarii 

adunarii generale a asociatiei 

ARTICOLUL 14, 

Patrimoniul asociatiei de proprietari mu poate fi grevat de datorii sau de alte obligatii 
personale ale membrilor, locatarilor sau personalului care se ocupi de conducerea gi 
administrarea asociatiei. 

CAPITOLUL V - Membrii asoci: 

membrilor 

de proprietari. Drepturile si obligasiile 

ARTICOLUL 15. - Dobandirea calitatii de membru 

15.1. Membrii asociatiei de proprietari sunt toti proprietarii, persoane fizice si/sau 

juridice, detinatori de una sau mai multe locuinfe sau spafii cu alti destinatie decat aceea de 

locuinja din Residenz-cartierul german, semnatar al acordului de asociere sau al unei cereri 

depuse la asociatie, 

15.2, La data constituit membri ai asociatiei de proprietari sunt membrii care au 
semnat procesul-verbal de constituire. Ulterior constituirii vor fi primiti in asociatia de 

proprietari toti proprietarii care au declarat & vor adera la aceasta. 
15.3, Calitatea de membru al Asociatiei de proprietari se dobandeste prin semnarea unei 

simple cereri de aderare, in considerarea angajamentului dat in forma autentic’ la dobandirea 

proprietatii asupra Apartamentelor gi accesoriilor acestora, precum gi al spatiilor cu alt& 

destinatie. 

15.4. Membrii asociatiei de proprietari si identificarea proprietatilor se gisesc in Anexa 

nr. 1 la prezentul Statut. 

15.5. Odati ou pierderea calititii de proprietar in condominiu, inceteazé statutul de 

membru al asociatiei de proprietari 

ARTICOLUL 16. - Drepturile i obligafiile membrilor asociatiei de proprietari 
16. 1, Drepturile proprietarilor 
16.1.1. Tofi proprietarii membri ai asociafiei de proprietari au dreptul s& participe, cu 

drept de vot, la adunarea general a asociafiei de proprietari, s& isi inscrie candidatura, si 
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candideze, s& aleagi si s& fie alesi in structura organizatoricd a asociafiei de proprietari, Pentru a 
beneficia de dreptul de a fi ales, persoana in cauza trebuie si aiba capacitate deplina de exercitiu. 

Nu pot fi alese sau numite in functie de conducere, administrare ori control din cadrul asociatiei 

de proprietari persoanele care au suferit condamniri, in baza hotararilor judecdtoresti rimase 
definitive, pentru infractiuni de natura economico-financiar’. 

16.1.2. Proprietarii din condominiu au dreptul si fie informagi in legitur& cu toate 
aspectele ce privesc activitatea asociatiei, si solicite in soris si s& primeasc& copii dupa orice 
document al acesteia. Proprietarii care solicit copii dup’ documentele asociatiei de proprietari 
vor suporta costul de multiplicare al acestora. Proprietarii din condominii au dreptul si 
primeasca explicatii cu privire la calculul cotei de contributie la cheltuielile asociatiei de 

proprietari si, dupa caz, s& o conteste in scris, in termen de 10 zile de la afigarea listei de plata. 

Presedintele asociatiei de proprietari este obligat si rispunda, in scris, la contestatie in termen de 
10 zile de la primirea acesteia, Depunerea contestatiei nu suspenda plata contributiei, dar 
determina, in cazul aprobarii ei, aplicarea unei proceduti de reglementare ulterioar&, in cadrul 
Comitetului Executiv. 

16.1.3. Proprietarii au dreptul s& primeasca din partea asociafiei de proprietari o 
adeveringa care si ateste dovada achit&rii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de 

proprietari, eliberaté in original sub semn&tura pregedintelui asociatiei de proprietari si/sau a 
Administratorului Complexului, cu precizarea numelui si prenumelui acestora, si cu stampila 
asociatiei de proprietari. Adeverinta se elibereazi de c&tre presedinte si/sau administrator in 

termen de 3 zile lucratoare de la data solicitirii si va fi prezentat& de proprietari la notarul public 

pentru autentificarea actelor de instrainare. 
16.1.4, Proprietarii au gi toate celelalte drepturi previzute de legislatia in vigoare 

pentru membrii asociatiei de proprietari. 

16.2. Obligatiile proprietarilor 

16.2.1. in condifiile Legii nr. 196/2018 si cu respectarea prevederilor legislatiei in 

vigoare privind calitatea in constructii, proprietarul este obligat s& mentind proprietatea sa 

individual’, locuingé sau spatiu cu alt& destinatie decat aceea de locuinf’, in stare buna din punet 
de vedere tehnic si functional, pe propria cheltuial’. Niciun proprietar, chiriag sau angajat al 
asociatiei de proprietari nu poate incilca, afecta sau prejudicia dreptul de proprietate comund sau 

individual a celorlalti proprietari din condominiu si nu poate afecta functionarea normala si 
intrefinerea condominiului. 

16.2.2. Cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de comitetul executiv al asociatiei de 

proprietari, proprietarul este obligat si permit’ accesul presedintelui sau al unui membru al 
comitetului executiv, administratorului si al unei persoane calificate in realizarea lucr&rilor de 
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constructii/reparatii, dup’ caz, in proprietatea sa individual, atunci cnd este necesar sé se 
inspecteze, si se repare ori s& se inlocuiascd elemente din proprietatea comun’, la care se poate 
avea acces numai din respectiva proprietate individual. Fac exceptie cazurile de urgent cand 
termenul pentru preaviz este de 24 de ore. 

16.2.3, Proprietarii/Rezidentii au obligatia de a lua misuri pentru pistrarea calit&fii 
constructiilor, a gradului de modernizare si confort, a eficientei energetice, ete. 

16.2.4. Proprietarii au obligatia de a pstra integritatea si aspectul arhitectural al 
constructiilor si pentru intregul complex rezidenfial, indiferent de natura interventiilor facute. in 
acest sens, au obligafia de a respecta cu strictete Regulamentul de coproprietate care completeazi 

prevederile prezentului Statut si constituie anexa nr. 2 la acesta. 

16.2.5. in eventualitatea producerii unor seisme sau alte evenimente ori situafii de fora 

major’ care afecteaz’ constructiile, proprietarii au obligatia de a lua de urgenfa masuri pentru 
consolidare. 

16.2.6, Proprietarii imobilelor, apartamente ori spatii sau oricare alt& persoand care 
actioneazi in numele lor, au obligafia de a mu provoaca daune oricdrei parti din proprietatea 
comuna sau unui alt apartament ori spatiu. Dac& proprietarul unei locuinte ori al unui spatiu cu 

alta destinatie provoaci daune oricarei parti din proprietatea comun& sau din proprietatea 

individuala a altui proprietar din condominiu, respectivul proprietar are obligatia si repare 
stricdciunile sau s& suporte cheltuielile pentru lucrarile de reparatii. 

16.2.7. Nici unul dintre proprietari sau chiriasi nu poate impiedica, cu bund-stiinfé si 

sub orice form’, folosirea normal a cladirii de locuit, creand prejudicii celorlalti proprietari ori 
chiriasi, dup’ caz. 

16.2.8. Proprietarii care isi instriineazi apartamentele sau spafiile cu alti destinatie 
decat aceea de locuinfé sunt obligafi si aduci la cunostinfa oricdrui dobanditor prevederile 
Regulamentului de coproprietate si celelalte obligatii asumate la dobandirea proprietafi. 

16.2.9, in cadrul proprietafii individuale, proprietarul are obligatia sd pistreze si si 
intretind in stare de funcfionare si sigurang4 spatiile interioare, echipamentele si instalatiile din 
dotarea tehnic& a proprietitii individuale, respectiv instalafiile sanitare, de inclzire, canalizare, 
alimentare cu energie electric, gaz, ap, precum gi altele de aceasta naturi, pe cheltuiala sa, 
astfel incdit si nu aduc’ prejudicii celorlalyi proprietari din condominiu. 

16.2.10. in cazul existenfei unor datorii citre asociatia de proprietari, instrainarea 
proprietafii se poate face numai daca se obfine acordul asociatiei de proprietari pentru vanzare, 
acord consemnat intr-o adevering’, sau dac& cumpiritorul prin actul de instrinare accept, in 
mod expres, cii va prelua in intregime toate debitele vanzitorului. 
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16.2.1. Proprietarii de imobile, apartamente, terenuri, boxe, locuri de parcare si spatii 

cu alta destinatie decat aceea de locuinta sunt obligati sa plateasca cotele de intretinere catre 

Asociatia de proprietari, pentru a se putea acoperi toate cheltuielile comune ale Residenz- 

cartierul german. 

16.212. Pe langé obligatiile care decurg din lege sau care sunt prevazute distinct in 
prezentul Statut, Proprietarii din Residenz-cartierul german au si urmatoarele obligatii speciale: 

a. s& respecte Statutul asociatiei de proprietari, Acordul de asociere si Regulamentul de 
coproprietate; 

b. s& se supuni hotararilor Adunarii generale a asociafiei de proprietari; 
c. si participe la adunarile generale ale Asociatiei de proprietari; 
d. s& nu denigreze activitatea Asociatiei de proprietari fata de ceilalti membri sau fata 

de terti; 

e. si respecte orice angajament ficut fata de Asociatia de proprietari; 

fs nu aduca prejudicii materiale Asociafiei de proprietari; 
g. si participe, atunci cnd este solicitat, la actiuni deosebite, de maxima urgent, 

corespunzittoare scopurilor Asociatiei de proprietari; 
h. proprietarii din condominii au obligatia s& notifice presedintelui orice schimbare 

intervenita, respectiv schimbari in in structura si num&rul membrilor familiei prin deces, casatorii 

sau nasteri, persoanele luate in spatiu, precum si locatarii/comodatarii ca urmare a inchirierii sau 

a imprumutarii locuingei. Notificarea se face in scris in termen de 10 zile de la schimbarea 

intervenita, de la luarea in spatiu, respectiv de la semnarea contractului de inchiriere/comodat, 

i. s& semnaleze in timp util orice problem’ care apare la instalatiile de folosinta 

comuna; 

j. si respecte Regulamentul de coproprietate la care a aderat prin semnarea declaratiei, 

cu privire la normele de convietuire sociala in cadrul Residenz- cartierul german; 

k. in conditii de neparticipare la luarea deciziilor si la desfigurarea activititilor in cadrul 

Asociatiei de proprietari, si nu aduc& prejudicii morale celorlalti proprietari asociati sau celor 

care desfagoara activit&i pentru asociatie; 

1. si incheie cu Asociatia de proprietari contracte de inchiriere, pe care le negociazi cu 

comitetul executiv, pentru elemente sau suprafete din proprietatea comuna folositi in interes 

personal; 
m. sii se conformeze tuturor obligatiilor valabile pentru tofi proprietarii din Complexul 

Rezidential sau din cladirea in care locuieste sau define imobilul, apartamentul, spafiul cu alti 
destinatie. 
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16.2.13. Proprietarii spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinja sunt obligati ca 

in termen de 30 de zile lucratoare de la constituirea Asociatiei de proprietari sa prezinte 

Administratorului Complexului un dosar cu copii de pe contractele individuale cu furnizorii de 

servicii conform legilor in vigoare. 
16.2.14, Proprietarii nu pot aduce imbunitafiri sau modific&ri proprietitii sale 

individuale sau terenului detinut in proprietate decét cu aprobarea asociatiei de proprietari din 
Complexul rezidential, dupa procedura stabilité in Regulamentul de coproprietate si cu 
respectarea prevederilor legale referitoare la autorizarea modificdrilor constructive, fr& a pune 
‘in pericol integritatea structurala a clidirii sau a altor proprietéti individuale si fara a stanjeni in 
vreun fel viata celorlalti proprietari/rezidenti 

16,2.15. Proprietarii/rezidentii nu pot schimba aspectul sau destinatia proprietatii 
comune ori aspectul terenului detinut in folosinta exclusiva. 

16.2.16. Zidurile dintre apartamentele sau spafiile alaturate, care nu fac parte din 

structura de rezistenta a cladirii si din proprietatea comuni, pot fi reamplasate prin acordul dintre 

proprietarii apartamentelor sau spatiilor respective, pe baza autorizatiei de modificare a 
constructiei, eliberati de autoritatea publick localé si cu acordul Asociatiei de proprietari 
Zidurile dintre apartamente sau spafii si proprietatea comuna care nu fac parte din structura de 
rezistenf a cladirii pot fi reamplasate numai prin modificarea Acordului de asociere, in baza 

hot&rarii Asociatiei de proprietari luat& cu majoritatea de 75 % din totalul membrilor, cu acordul 

proprietarilor care locuiesc sau detin imobile in clidire si in baza autorizatiei de modificare a 

constructiei, eliberaté de autoritatea public’ local’. 

CAPITOLUL VI - Structura organizatoricd, modul de functionare, managementul 

asociatiei de proprietari 

ARTICOLUL 16. - Organele asociajiei de proprietari 

16.1. Organele asociatiei de proprietari sunt: 

a) adunarea generala; 

b) comitetul executiv; 

©) presedintele; 

d) cenzorul sau comisia de cenzori, 

16.2. Functia de presedinte al asociatiei de proprietari, respectiv membru in comitetul 

executiy, este incompatibila cu functia de cenzor, sau membru in comisa de cenzori. 

ARTICOLUL 17. - Adunarea generala 
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17.1. Adunarea generalé este alcituit& din toti proprietarii membri ai asociatiei de 
proprietari. Proprietarii se intrunese in aduniri generale ordinare sau extraordinare. 

17.2, Adunarea generala ordinara are loc cel putin o dati pe an, in primul trimestru al 
anului gi se convoaca de citre: 

a) presedintele asociatiei de proprietari sau comitetul executiv; 

b) cel putin 20% din numarul proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari 
17.3, Adunarea generala extraordinara se intruneste ori de cte ori este necesar, pentru 

situatii speciale sau de maxim& urgent. Adunirile generale extraordinare ale asociatiei de 
proprietari pot fi convocate oricnd de presedinte, comitetul executiv sau de cel putin 20% din 
numirul membrilor asociatiei de proprietari. 

17.4. Convocarea adunirilor generale se va face prin afisare la loc vizibil (de regula in 
locul special amenajat destinat anunturilor c&tre locatari) si pe baz de tabel nominal convocator 
sau, in cazul proprietarilor care nu au fost anuntafi, pe baza tabelului nominal convocator, prin 

post cu scrisoare recomandat&, cu confinut declarat si confirmare de primire, cu cel putin 10 zile 
inainte de data stabiliti pentru intrunire gi va include ordinea de zi a adunarii generale. Adunarile 

generale extraordinare sau adunarile generale reconvocate se pot convoca cu cel putin 3 zile 

inainte de data stabilita. 

17.5. Adunarea general a asociatiei de proprietari este legal intrunité in prezenta 

majorit&tii proprietarilor membri ai asociatiei (jumitate plus unu), prezenti personal sau prin 

reprezentant legal ori cu procura speciali. Dac& nu este intrunit cvorumul necesar de jumatate 

plus unu, adunarea va fi suspendat& si reconvocati in termen de maximum 15 zile de la data 

primei convocari. La adunarea general reconvocatd, daci exist’ dovada c& toti membrii 
asociatiei de proprietari au fost convocati conform art. 17.4, hot&rarile pot fi adoptate, indiferent 

de numarul membrilor prezenti, prin votul majoritatii acestora. 

17.6. Hot&rarile in adunarea generalé se vor lua cu votul majorititii membrilor 

prezeni in adunarea generala convocata sau reconvocaté, dup& caz. Atunci cdnd Statutul nu 

prevede o majoritate special, Adunarea general poate hotira modificarea statutului asociatiei 

de proprietari si poate aproba si alte majorititi speciale. 

17.7, Pentru modificarea sau completarea statutului ori a acordului de asociere este 

necesar acordul a cel putin jumitate plus unul din num&rul proprietarilor membri ai asociagiei de 

proprietari Orice modificare sau completare se inregistreazi la judecdtoria care a emis incheierea 
judecktoreasc& de infiintare, flird alte formalititi. 

17.8. Fiecare proprietar are dreptul la un vot pentru proprietatea sa. in cazul in care pe 

ordinea de zi se afl propuneri referitoare la constituirea si cuantumul fondurilor de reparatii( 
consolidare, reabilitare si modernizare ) si/sau alte fonduri speciale, votul fiec&rui proprietar are 
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© pondere egala cu cota-parte din proprietatea comun (asupra partilor si dependintelor comune 
ale blocului). Dac& hotirarea se refer la proprietatea comuni asupra partilor din complexul 
rezidential, fiecare proprietar are dreptul la un vot. in situatia in care un proprietar define 0 coti- 
parte indivizi de parti comune mai mare de jumitate din totalul cotelor-parti indivize de 
proprietate comuna din condominiu, ponderea voturilor de care el dispune este limitata, find 
egal cu suma ponderii voturilor celorlalti proprietari. 

17,9. Proprietarul, membru al asociatiei, poate fi reprezentat in adunarea general de 

cétre un membru al familiei sau de citre un alt reprezentant care are o imputemnicire scris’ gi 
semnata de ctre proprietarul in numele caruia voteaza. 

17.9.1. Un membru al asociatiei de proprietari poate reprezenta cel mult un membru 
absent, dack prezinti imputericire sorisa si semnati de cétre proprietarii in numele c&rora 
voteazi. O copie a imputernicirii se ataseazi procesului-verbal al sedingei 

17.9.2. Presedintele, membrii comitetului executiv, administratorul, cenzorul/comisia de 
cenzori sau alt membru al familiilor acestora nu pot primi mandat pentru a reprezenta un alt 
proprietar in cadrul adundrii generale. Administratorul, reprezentantul administratorului, 
sojul/sofia acestuia si alti membri ai familiei sale, dac& sunt membri ai asociatiei de proprietari la 
care acesta este angajat, nu au drept de vot in probleme referitoare la activitatea 

administratorului, 

17.9.3. Acordul de vointai al asociatiei de proprietari se realizeaza in adunarea general a 
asociafiei de proprietari sau in baza declaratiilor sorise si semnate ale fiecarui proprietar.. in 

cazurile exceptionale, atunci cand sunt necesare adoptarea unor hotarari in regim de urgent sau 
atunci cnd dup convocarea adunérii generale a asociatiei de proprietari, conform art. 48 din 
Legea nr. 196/2018, nu a intrunit numarul membrilor prezengi pentru adoptarea hotararilor, 
conform prevederilor legale, acordul de vointi al asociatiei de proprietari se poate realiza si in 
baza declaratiilor scrise si semnate ale fiecdrui proprietar. 

17.9.4. Declarafiile mentionate la 17.9.3 sunt redactate astfel incat si reiasa in mod clar 
si fr echivoc acordul sau dezacordul proprietarului din condominiu fafa de propunerea de 
hotirdre a adundrii generale a asociatiei de proprietari, 

17.10. in cazul unui vot paritar in adunarea general, votul presedintelui asociatiei de 
proprietari este decisiv. 

17.11, Hot&rarile adunarii generale sunt obligatorii si pentru proprietarii din 
complexul rezidential care nu au fost prezenti la adunarea general’, precum si pentru proprietarii 
care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari. 

17.12, Hotirarile adundrilor generale se consemneazi, numai in timpul sedinjei, in 
registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari, se semneaza de catre tofi membrii 
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prezenti ai adunarii generale, de cenzor/comisia de cenzori gi se afiseazi la avizier. Procesul- 
verbal al sedinfei, care descrie evenimentele in desftigurare, hot&rdrile adoptate si rezultatele 
voturilor, redactat de secretarul adunirii generale, este adus la cunostinfa tuturor proprietarilor de 

cltre presedintele asociatiei prin afigarea unei fotocopii datate la avizierul asociatiei de 
proprietari in termen de 7 zile de la data la care a avut loc adunarea general. Hotdrarile 
asociagiei de proprietari sunt luate in adunarea generala a proprietarilor, iar executarea lor este 
incredin{at& comitetului executiv si administratorului, 

17.13. Dac& o hotirare a adunirii generale este contrara legii, statutului sau acordului de 

asociere a asociatiei de proprietari ori este de natura si produc daune intereselor proprietarilor, 
acestia pot ataca in justitie respectiva hotirare. Actionarea in justitie nu intrerupe executarea 

hotararii dect in cazul in care instanta dispune suspendarea acesteia. 

ARTICOLUL 18. - Adunarea generalé a proprietarilor membri ai asociatiei de 

proprietari are urmatoarele atributii: 

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

b) decide contractarea serviciilor de audit sau unui cenzor cu firme sau persoane 

autorizate, in condifiile si cu respectarea obligatiilor asumate de fiecare proprietar la dobandirea 
proprietatii si potrivit prevederilor Regulamentului de coproprietate; 

¢c) adopta, modifica sau revoc’ hotarari; 

d) adopta si modifica bugetul de venituri si cheltuieli; 

e) mandateaz& presedintele si comitetul executiv pentru angajarea si eliberarea din 

functie a administratorului, cenzorului/comisiei de cenzori sau a altor angajafi ori prestatori, in 
scopul administrarii si bunei functionari a complexului rezidential gi a asociafiei de proprietari; 

f) exercita alte atributii care i-au fost conferite prin Statut, prin Acordul de asociere, 

prin Regulamentul de coproprietate sau prin votul proprietarilor membri asociati 

ARTICOLUL 19. - in exercitarea atributiilor legale, adunarea generalé: 

a) aprob& raportul anual asupra activitatii comitetului executiv al asociatiei de 

proprietari, raportul comisiei de cenzori si raportul exercifiului bugetar, acordand anual 
descircare de gestiune comitetului executiv si administratorului Residenz- cartierul german, in 

misura in care cei in cauzi nu se fac vinovati de lipsuri in gestiune sau de alte fapte care implicd 
Fispunderi materiale sau penale; 

b) adopta si amendeaz bugetele de venituri si cheltuieli, precum si fondul de rulment, 
fondul de reparatii, valideaz& rectifictri ale bugetului de venituri si cheltuieli; 

c) adopt sau amendeazii deciziile, regulile si regulamentele; 
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d) hot&raste cu majoritatea statutara, asupra cuantumului fondului de rulment, fondului 

de reparafii gi a altor fonduri speciale, la propunerea Administratorului Complexului rezidential, 
in conditiile si cu respectarea legislatiei in vigoare; 

¢) adopt si modific& statutul si regulamentul condominiului; 

£) poate stabili plafoanele minime de la care achizitionarea bunurilor sau contractarea 
serviciilor se face pe baza ofertelor operatorilor economici care satisfac cerintele asociatiei de 

proprietari, conform legislatiei in vigoare; 

g) hotaraste asupra modului de gestionare i folosire a mijloacelor banesti, sumele pind 

la care comitetul exeoutiv si administratorul pot angaja cheltuieli in numele asociatiei de 

proprietari si limita maxima sau cuantumul sumelor ce se pot refine in casa proprie pentru 
efectuarea platilor curente (plafonul de casi); 

h) hotaraste rezilierea Contractului de administrare sau management imobiliar cu o 

majoritate de 75 % din totalul membrilor prezenti in adunare; 

i) adopt hot&rari asupra cuantumului indemnizatiilor, precum si asupra numirului si 

functiilor personalului incadrat cu contract individual de munca sau contract de prestari servicii 

in cadrul asociafiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si functionare a 

condominiului, dar si asupra valorii si a modalitatilor de contractare, in limita bugetului de 

venituri gi cheltuieli; 

{) adopt hotarari asupra fondului anual de salarii si indemnizatii; 

) hotiraste salarizarea membrilor din conducerea Asociatiei; 

}) hotdraste asupra acordirii unor drepturi binesti membrilor asociatiei de proprietari, 
alesi sau nu in structura organizatoricé a asociatiei, care desfasoara activitafi lucrative folositoare 
acesteia; 

m) alege comitetul executiv al asociatiei, validand dintre acestia pe presedinte; 
n) alege, dintre membrii asociafiei de proprietati, comisia de cenzori sau hotiraste 

contractarea serviciilor cu firme sau persoane autorizate, persoane fizice sau juridice, asociatii 
sau agenti economici specializati; 

0) revocd, atunci cand este cazul, pe oricare dintre membrii comitetului executiv sau ai 
comisiei de cenzori, alegind un succesor pentru ocuparea locului vacant, prin votul majorititii 
simple a celor prezenti; 

p) stabileste modalitatile si trangele de plat a contributiilor fieckrui proprietar, pentru 
fiecare dintre categoriile de cheltuieli, conform reglementirilor in vigoare; 

1) stabileste sistemul de penalizari pentru restantele afigate pe lista de plat ce privesc 
cheltuielile asociatiei de proprietari, conform prevederilor legale in vigoare; 
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8) in baza acordului scris al tuturor proprietarilor adopt hot&rari privind contractarea de 
imprumuturi de la banci in vederea acoperirii cheltuielilor pentru consolidarea si modernizarea 
condominiului, modernizarea instalatiilor si dot&rilor aferente, reabilitarea termic& in scopul 

cresterii performantei energetice, precum si pentru reabilitarea structural arhitecturalé a 
anvelopei in vederea cresterii calitatii ambiental-arhitecturale a condominiului, potrivit 

prevederilor legale; 

§) decide, cu votul a doua treimi din membrii prezenfi, asupra cumpérarii de Imobile - 
apartamente, locuri de parcare, spatii cu alta destinatie decét aceea de locuinfa, din cadrul 
Complexului Rezidential, de la persoane fizice sau juridice, membre ale asociafiei, in scopul 
eficientizatii activitatii asociatiei si menfinerii standardului Complexului, hotiriste destinatia 
spatiilor cumparate sau preluate de asociatia de proprietari; 

t) adopt& programe de instruire si constientizare a proprietarilor asupra importantei 

folosirii rationale a utilitititor (ap’, curent electric, gaze naturale etc.); 
1) adopt hotiréri privind executarea lucrarilor de intretinere, reparatii, modernizare, 

consolidare gi reabilitare termica si eficienta energetic a condominiului; 

u) hot&raste asupra oricdror probleme care nu sunt de competenta comitetului executiv 
sau depasesc limitele mandatului acordat acestuia. 

ARTICOLUL 20, - Comitetul executiv 

20.1. Autoritatea de a stabili directiile privind functionalitatea si managementul 
(administrarea) Residenz-cartierul german este delegat& de citre adunarea general a asociatiei 
de proprietari c&itre comitetul executiv al acesteia, comitet care nu poate fi mai mare de cinci 

membrii, fiind format din pregedintele asociatiei si un numir de patra membri din cadrul 
asociatiei de proprietari. Durata mandatelor membrilor comitetului executiv este de 1 an. 

20.2. Comitetul executiv reprezint& asociafia de proprietari in administrarea si 
exploatarea cladirii, cu exceptia atributiilor rezervate exclusiv proprietarilor cu privire la 
proprietitile individuale. Imobile - apartamente, locuri de parcare, boxe sau spafii cu alt 

destinatie decat aceea de locuinfa. Presedintele asociafiei de proprietari este si presedinte al 

comitetului executiv. 

20.3. Comitetul executiv va actiona in numele proprietarilor in ceea ce priveste 
administrarea si functionalitatea cladirilor, cu excepfia atributiilor rezervate exclusiv acestora. 

20.4. Comitetul executiv va fi condus de presedinte, ales conform legislatiei in vigoare. 

20.5, Comitetul executiv va alege presedintele, vicepresedintele si secretarul dintre 
membrii comitetului executiv. 

20.6. Atributiile comitetului executiv sunt: 
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a) duce la indeplinire hotararile adundrii generale si urmaregte respectarea prevederilor 
legale, a Statutului si Acordului de asociere ale asociajiei de proprietari, implicit respectarea 
Regulamentului de coproprietate; 

'b) emite, daca este cazul, decizii scrise privind regulile pentru ducerea la indeplinire a 

hotararilor adunirilor generale si pentru respectarea prevederilor legale, Statutului si Acordului 
de asociere ale asociatiei de proprietari, implicit respectarea Regulamentului de coproprietate, 
precum si alte decizii ce privesc activitatea asoviatiei de proprietari; 

¢) intocmeste proiectul bugetului de venituri gi cheltuieli, anual, la inceputul fiecdrui an 

calendaristic, la propunerea administratorului Residenz-cartierul german gi  pregiteste 
desfisurarea adunirilor generale; 

4) reglementeaz& folosirea, intrejinerea, repararea, inlocuirea si modificarea pirtilor 
proprietifii comune, inclusiv cu privire la consumurile aferente proprietafii comune, in 
conformitate cu actele normative in vigoare, 

€) intoomeste gi propune adunirii generale planuri de masuri si activititi si urmareste 
realizarea lor; 

1) supravegheazi desfiisurarea tuturor activitatilor din cadrul asociatiei de proprietari, 
inclusiv situatia incasarilor si pl&filor lunare; 

g) pentru realizarea scopului si a activititilor asociatiei de proprietari, angajeaza si 
demite personalul necesar, incheie si reziliazi contracte cu persoane fizice/juridice, mandatat in 
acest scop prin prezentul Statut; 

h) isi asum’ obligafii, in baza hot&rdrii adunarii generale, in numele proprietarilor 
membri ai asociatiei de proprietari, in ceea ce priveste administrarea condominiului, luand toate 
misurile legale necesare, 

i) inifiaz’ sau ap&ra in procese, in numele asociatiei de proprietari sau in numele 

proprietarilor membri ai asociatiei de proprietari, interesele legate de complexul rezidential; 

{) propune sistemul propriu de penalizari ale asociatiei de proprietari pentru restantele 

afisate pe lista de plata ce privese cheltuielile asociatiei, in conformitate ou art. 77 din Legea nr. 
196/2018 si a prevederilor legale in vigoare; 

k) avizeazi toate documentele asociatiei de proprietari, corespondenta si registrele 

privind gestiunea administratorului; 

}) asigura completarea la zi a c&rfii tehnice a constructiilor; 
m) asiguré urmarirea comporti 

acestora; 

1) gestioneaza situafiile exceptionale gi de criza; 

in timp a constructiilor, pe toat durata de existenta a 
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0) exercit’ alte atributii care i-au fost conferite prin hotararile adundrii generale sau prin 

Regulamentul de coproprietate; 

p) aproba lunar lista cu cotele de contributie 1a plata cheltuielilor asociatici de 

proprietari, conform hotirarii adundrii generale; 

r) stabileste cotele de participare pe persoana la cheltuielile aferente persoanelor cu 

domiciliul in Imobilele din Residenz-cartierul german gi 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 cheltuielilor pe persoan gi care trebuie sé fie de 

cel pufin 15 zile pe lun’, conform hot&rarii adunarii generale. 

8) analizeazi problemele ridicate de membrii asociatiei de proprietari si ia m&suri pentru 

rezolvarea acestora, conform hot adunarii generale; 

8) ia toate masurile pentru aducerea la starea dinaintea producerii evenimentului a zonei 

in care se efectueazi reparatii la partile comune, urmand ca sumele aferente reparatiilor 

respective si fie suportate de tofi proprietarii, proportional cu cota indivizi din cladirea 

respectiva: 

(®) raspunde de ingrijirea, pastrarea in bune conditii si supravegherea utilitatilor cladirii, 

spatiilor comune, raspunde de incasarea lunara a cotelor de contributie de la proprietari; emite 

somatii c&tre restanterii care depasesc termenul de plata; rezolva contestatiile proprietarilor cu 

privire 1a cuantumul cotelor de contributie; 

(f) emite decizii de angajare a raspunderii persoanelor vinovate pentru pagubele produse 

asociatiei de proprietari de personalul incadrat si de alte persoane; urmareste recuperarea 

pagubelor. In caz de neidentificare a persoanelor vinovate, da dispozitii de reparare din contul de 

reparatii al asociatiei de proprietari, in condifiile previzute de lege; 

(u) negociazi contracte cu persoane fizice sau juridice, membre sau nemembre ale 

asociatiei de proprietari, pentru inchirierea sau intrebuinjarea unor elemente sau suprafefe din 

proprietatea comuna. Elementele proprietifii comune sunt prevazute in acordul de asociere; 

v) gestioneaz, conform hotirarilor adunirii generale, derularea creditelor obtinute 

pentru consolidare, reabilitare termic¥, cresterea calit%tii ambiental-arhitecturale a condominiului 

si alte lucrari; urmireste recuperarea eventualelor creante ale asociatiei; 

(w) propune adunirii generale crearea unor fonduri speciale necesare bunei functionari 

si dezvolt&rii cladirii, precum si masuri pentru cresterea gradului de siguranfa si confort, crearea 

unei ambiante plicute pentru petrecerea timpului liber in cadrul complexului rezidential de c&tre 
proprietarii membri ai asociatiei si alte persoane rezidente; 

(x) hotériste necesitatea efectuarii operatiunilor de verificare si control asupra modului 
de gestionare a bunurilor asociatiei de proprietari; 
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(¥) d& dispozitii de imbundtiire a sistemului propriu de protejare a bunurilor asociafiei 
de proprietari, de securitate a clidirilor si complexului, a proprietatii si a imobilelor detinute in 
folosinta; 

(@) imputernicese Administratorul Residenz-cartierul german pentru a putea inspecta 
imobilele sau oricare pirfi din acestea - apartamentele, boxele, locurile de parcare sau spatiile cu 
alt destinafie decat aceea de locuinti, in vederea reparatiilor la instalatiile proprietate comuni, 
‘inlaturarii pierderilor de ap’ datorate instalatiilor pe verticala sau pe orizontala defecte ori altor 
pierderi care determin’ cresterea nejustificaté a cheltuielilor, citirii si/sau verificirii indexului 
contoarelor individuale, si, dac& este cazul, in functie de prevederile contractuale cu furnizorii, 

asigurarii unei igiene corespunzitoare, sugerdnd, cdnd este cazul, proprietarilor efectuarea de 
dezinsectii, dezinfectii, deratiziri asupra proprietatii exclusive, precum si pentru rezolvarea altor 
probleme; 

(aa) desemneazé administratorul complexului pentru a participa la recepfia lucrrilor 
angajate de asociatia de proprietari pentru reparafii asupra proprietatii comune, precum si altor 
lucrari; 

(bb) tine evidenfa si rispunde de pastrarea in bune condifii a arhivei documentelor 
financiar contabile a asociatiei de proprietari; 

(cc) hotiraste termenul si condifiile in care se introduc la plata persoanele care locuiesc 
{in bloc, nou - venite, peste num&rul de persoane declarat de proprietari, conform legii; 

(dd) hotaraste actionarea in justitie a proprietarilor vinovati de neplata cotelor lunare de 

contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari, inclusiv cele neprevazute, timp de mai mult de 
90 de zile de la data afistrii si di mandat explicit citre Administratorul Residenz-cartierul 

german pentru exercitarea procedurilor prealabile sau angajeaz personal specializat; 

(ee) hotiriiste actionarea in justitie a celor ce se fac vinovati de incalcarea prevederilor 
contractuale pe care asociatia de proprietari le-a angajat, in cazul in care nu se gasesc solutii de 
rezolvare prin conciliere si di mandat explicit c&tre administratorul Residenz- cartierul german 

pentru exercitarea actiunii si a procedurilor prealabile sau angajeaz& personal specializat; 
(#8) asigura conditiile necesare securitatii si igienei, precum si masuri de prevenire si 

stingere a incendiilor, inclusiv intretinerea si pistrarea sistemelor de avertizare i stingere, 
implicit a rezervei de ap’, conform prevederilor legale si normelor instituite prin Regulamentul 

de coproprietate; 

(gg) avizeaza schimbarea destinafiei Imobilelor, supune aprobarii adunarii generale si 

transmite hotararea acesteia cu privire la transformarea suprafetelor apartamentelor in spatii cu 

alta destinatie decat aceea de locuinta sau cu privire la modificarea destinatiei suprafetelor deja 
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transformate, tinand cont de respectarea de citre solicitant a prevederilor Statutului si 

Regulamentului de coproprietate; 
(hh) in cazul aprobarii schimbarii destinatiei anunja furnizorii de servicii, daca in 

termenul prevazut de statut proprietarii cu astfel de solicitari nu prezinta asociatiei dosar cu copii 

de pe contractele individuale angajate cu acestia. Daca, in urma acestor transformiri, activitatea 
ce urmeaza sa se desfasoare implica cheltuieli (consumuri) suplimentare pentru asociatie, 
negociaza si incheie. anual, 0 conventie cu proprietarul/proprietarii; 

ii) aproba societatea bancara la care asociatia de proprietari isi va deschide contul sau 
va constitui depozitele; 

Gi) este consultat in legatura cu toate activitiile care implica’ asociatia de proprietari si 
propune adunirii generale masuri si solu ii cu privire la eficientizarea activitatii asociatiei de 

proprietari, modificdri ale statutului, participari cu capital, cumpariri sau inchirieri de spatii, 
connari de terenuri, contractari de credite, asigurari, utilaje si alte bunuri proprii, etc; 

(kk) raspunde tuturor intrebarilor gi solicitérilor venite de la proprietari; 
(ll) incurajeaza si sprijind initiative personale ale membrilor asociatiei, in scopurile gi 

beneficiul acesteia; 

(mm) supune aprobirii adundrii generale orice probleme care nu sunt de competenta 

comitetului executiv; 

(nn) controleaza activitatea Administratorului din Residenz-cartierul german gi face 

propuneri de inlocuire a acestuia; 

(00) propune adunérii generale cuantumul indemnizatiilor precum si numarul si 

functiile personalului necesar a fi incadrat cu contract individual de munc& sau contract de 

prestiri servicii in cadrul asociatiei de proprietari pentru buna administrare, gestionare si 

functionare a condominiului, in limita bugetului de venituri si cheltuieli; 

(pp) notific& institutiilor publice abilitate, cazurile in care exist& suspiciuni de incalcare 

a prevederilor legale in vigoare. 

(tz) convoaca adunarea generala a asociatiei de proprietari cel putin o data pe an si ori 

de cate ori este necesar. 

20.7. Sedintele comitetului executiv se tin cel pufin o dat’ pe lun’, si se convoack pe 

baz de tabel convocator, de presedintele asociafiei de proprietari sau de jum&tate plus unu din 

numéral membrilor s&i, cu cel putin 5 zile inainte de data stabilitd pentru sedinté. 

20.8. Comitetul executiv al asoci jin conformitate cu prevederile 

legale. Deciziile comitetului executiv se consemneaz& in registru unic de procese-verbale al 
asociatiei de proprietari si se semneazi de tofi membrii prezenti, precum si de citre 
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cenzor/comisia de cenzori, Deciziile se afiseaz& 1a avizier in termen de maximum 7 zile de la 

data sedintei comitetului executiv. 

20.9. Dupa aprobarea bugetului de venituri si cheltuieli, comitetul executiv va urmiri 
derularea acestuia in condifiile legii 

20.10. Comitetul executiv poate angaja personal specializat pentru indeplinirea 

atribufiilor ce fi revin si adopti decizii asupra cuantumului salariilor, indemnizatiilor, 
remunerafiilor si a eventualelor premieri care se acord& personalului incadrat cu contract 

individual de munc& sau in baza unui contract, in limita bugetului aprobat de adunarea general’ 
20.11. Comitetul executiv angajeaza sau demite personalul, avizeaz contractele in cea 

ce priveste activitatea de administrare si intretinere a cladirii, a pirfilor comune de constructii/a 
instalafiilor, precum gi pentru alte activit’fi conforme cu scopul asociafiei de proprietari 
administrare, contabilitate, casierie, ingrijire, mecanic8, instalafii etc. angajate de 
administratoral complexului rezidential. Angajarea personalului necesar asociafiei de proprietari 
se face de catre comitetul executiv, reprezentat de presedinte, in conformitate cu prevederile 
legislatiei specifice in vigoare. 

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

20.13. Comitetul executiv preia toate obligafiile si rispunderile privind activitatea de 
management stabilite la art. 22 din normele metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007, pe 
perioada ct asociatia mi are angajat un administrator sau a fost reziliat contractul de 
administrare, indiferent de cauze. 

20.14, Stabileste si negociazi cu administratorul Residenz-cartierul german toate 
modificirile clauzelor contractuale, atribusiile acestuia, ete, conform legii. 

20.15. Pentru neindeplinirea atributiilor ce le revin, membrii comitetului executiv, 
inclusiv pregedintele asociafiei de proprietari, rispund, personal sau solidar, dupa caz, in fata 
legii si a proprietarilor, pentru daunele $i prejudiciile cauzate proprietarilor in mod deliberat, 

ARTICOLUL 21 - Comisia de cenzori / cenzorul 

Cenzorul/comisia de cenzori sunt persoanele mandatate de asociatia de proprietari s4 

urmireasca aplicarea prevederilor Legii nr. 196/2018 gi ale prezentului statut de catre organele 

de conducere ale asociatiei de proprietari si s& verifice executia bugetului de venituri si cheltuieli 
conform prevederilor legale in vigoare. Comisia de cenzori este format dintr-un numér impar de 
membri, nu mai mare de cinci, 
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21.1. in cazul in care cenzorul/membrii comisiei de cenzori sunt persoane fizice, acestea 

trebuie s& aib& cel putin studi medii in domeniul economic sau studi in domeniul juridic. in 
cazul in care cenzorul este persoand juridic’, acesta trebuie si aibi domeniul de activitate 
contabilitate, audit financiar sau consultang’ in domeniul fiscal, conform legistatiei in vigoare. 

21.2. CenzoruV/comisia de cenzori a asociajiei de proprietari are, in principal, 
urmatoarele atributii: 

a) verificd legalitatea actelor si documentelor, a hotararilor, deciziilor, regulilor si a 
regulamentelor, 

b) urmareste aplicarea prevederilor Legii nr. 196/2018 gi ale prezentului statut de citre 
organele de conducere ale asociafiei de proprietari; 

c) verific’ Iunar executia bugetului de venituri si cheltuieli conform documentelor, 
registrelor si situatiei soldurilor elementelor de activ si pasiv intocmite de citre administrator; 

4) verifica gestiunea financiar-contabila; 
e) cel putin o dati pe an, intocmeste si prezintd adunirii generale rapoarte asupra 

activitAtii sale gi asupra gestiunii asociafiei de proprietari, propundnd misuri, 
f) verifica situatia financiaré si contabilitatea si consiliaz’ asociatia in ceea ce priveste 

problemele financiare gi statutare. 

8) participa la adundrile generale ale asociatiei si ale comitetului executiv, asigurand 
legalitatea desfasurarii acestora, 

h) verified execugia bugetara, propunerile pentru proiectul de buget de venituri si 
cheltuieli pentru anul urmator si propunerile pentru rectificarea bugetului pentra anul in curs; 

i) efectueazi controlul preventiv pentru plaile cu numerar si urméreste depunerile de 

j) executa controale inopinate, impreund cu 2 membri ai comitetului executiv pentru 

verificarea contabilitafii si a activititii de casierie, si consemneaz& rezultatele controalelor in 

registrul unic de procese-verbale al asociatiei de proprietari; 
k) propune spre aprobare adunarii generale a asociafiei de proprietari sau, dupa caz, 

comitetului executiv programe, proiecte de programe cu masuri necesare desfasurarii 
managementului financiar; 

1) propune imputarea si recuperarea sumelor ce reprezint despagubiri pentru pagube 

produse de personalul ce deserveste asociaia de proprietari sau de membri ai acesteia. 

m) recomanda comitetului executiv sesizarea instantelor de urmirire penala, cand 

constata savarsirea unor infractiuni financiar-contabile sau de alta natura. 

21.3. Cenzorul nu poate face parte din comitetul executiv si trebuie s& aib& personal de 

specialitate in domeniile economic, financiar gi juridic. 
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21.4, Contractul cenzorului inceteazi inainte de expirarea duratei sale, prin revocare 
sau in cazul imposibilititii de a-si continua atributiile. 

ARTICOLUL 22 - Presedintele 
22.1. Conducdtorul executiv al asociatiei de proprietari este presedintele. Functia de 

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

22.1.1, Pregedintele asociatiei de proprietari este candidatul, membru al asociatiei de 
proprietari, ales prin vointa sa si a jumitate plus unu din numérul proprietarilor prezenti in cadrul 
adunarii generale, 

22.1.2. in caz de incetare a mandatului presedintelui inainte de termen, comitetul 

executiv convoacd, in termen de 5 zile de la incetarea mandatului, o adunare general pentru 
alegerea unui now presedinte. in termen de 5 zile de la incetarea_mandatului presedintele va 
transmite noului pregedinte, pe bazi de proces-verbal de predare-primire, vizat de membrii 
comitetului executiv si cenzor/comisia de cenzori, toate documentele si bunurile asociafiei pe 

care le-a avut in administrare sau in folosinf&. 
22.2, Presedintele asociatiei de proprietari are urmitoarele atributii: 
a) reprezinta asociatia in derularea contractelor angajate de aceasta si isi asuma obligatii 

in numele acesteia; 
b) in baza mandatului acordat de adunarea generala, reprezint& asociatia de proprietari 

in relafiile cu proprietarii/locatarii sau terfi, inclusiv in actiunile in instanfa; 

c) semneaza documentele asociafiei de proprietari; 

d) supravegheazi si urmireste corecta punere in aplicare a hotrarilor adundrii generale, 

respectarea prevederilor statutului si acordului de asociere, precum gi aplicarea deciziilor 

comitetului executiv; 

) aduce la cunostini proprietarilor prevederile statutului si regulamentului 

condominiului; 

f) raspunde in scris la sesiz&rile si contestafiile scrise ale proprietarilor din condominiu 

in termen de maximum 10 zile de la primirea acestora; 

g) gestioneazi modul de indeplinire a obligatiilor ce revin asociafiei de proprietari in 

raport cu autoritatile publice; 

hh) prezint& spre verificare la solicitarea organelor de abilitate, toate documentele 

asociatiei, oferind toate informatiile solicitate; 

24



STATUTUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN, 

i) poate propune, in scris, comitetului executiv sau adunarii generale, dup caz, masuri 
‘impotriva celor care nu respect regulamentul condominiului, hot&rarile si deciziile asociatiei de 

proprietari, conform prevederilor legale si statutare; 
j) intocmeste si actualizeaz& cartea de imobil, in conformitate cu legislatia in vigoare; 
k) pastreazi si asiguré completarea la zi a carfii tehnice a constructiei; 
1) asigura pastrarea documentelor privitoare la activitatea asociatiei de proprietari, 

conform legii; 

m) intocmeste tabelul convocator si afigul pentru avizier pentru adunérile generale si 
asigur& semnarea acestuia de c&tre proprietari; 

n) asigura informarea proprietarilor cu privire la ordinea de zi a adunirilor generale, cu 
10 zile inainte de data stabilit pentru aceasta; 

©) afigeazi programul de incasari si datele de contact ale administratorului, ale 
membrilor comitetului executiv si ale membrilor comisiei de cenzori ori, dupa caz, ale 
cenzorului; 

p) afiseaza la avizier hotirarile adunarii generale si ale sedintelor comitetului executiv 
in termen de maximum 7 zile de la data la care au avut loc acestea; 

1) in cazul modific&rii cadrului legislativ privind asociafiile de proprietari, presedintele 
convoac’ adunarea general a asociatiei de proprietari pentru modificarea conforma a statutului 
asociatiei; 

s) informeaz& proprietarii din condominiu cu privire la toate restrictiile referitoare la 
culoare, aspect, materiale si altele asemenea, stabilite prin regulamentul local de urbanism, 
conform informatiilor furnizate de autoritatile administratiei publice locale; 

§) conduce sedintele adunirilor generale si ale comitetului executiv; 
+) afigeaz’ la avizier lista contractelor asociatiei de proprietari cu furnizorii de utilitati 

publice, cu administratorul si cu personalul angajat sau contractual al asociatiei; 

{) afigeaz la avizier lista si datele de contact ale institutiilor cu atributii de inspectie gi 

control Ja care pot fi sesizate eventualele nereguli legate de activitatea organelor de conducere 

ale asociafiei de proprietari, ale administratorului, respectiv ale membrilor asociatici, 
22,3, Presedintele poate delega, fie de buna voie, fie pentru c& se afl& in imposibilitate 

de a-si exercita atributiile, pentru cel mult 90 de zile pe an, atributiile sale unui membru al 

comitetului executiv, fara a fi exonerat de rispundere juridica. 
22.4, Pregedintele si vicepresedintele asociatiei de proprietari pot fi remunerafi pe baz 

de contract de mandat, potrivit art. 58 alin. (1) din Legea nr. 196/2018, in limitele bugetului de 

venituri si cheltuieli aprobat prin hotirare a adundrii generale, potrivit prevederilor Codului 
fiscal. 

23 



STATUTUL ASOCIATIEI DE PROPRIETARI RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN 

CAPITOLUL VII - Managementul asociafiei de proprietari. Administratorul 
ARTICOLUL 23. - Managementul asociatiei. 
Prin managementul asociatiei de proprietari, se infelege managementul de proprietate gi 

de spatii sau terenuri aflate in proprietate comun& (administrarea propriu-zisi a clidirii, a 
terenurilor, spafiilor verzi, a instalajiilor si a tuturor elementelor proprietéfii comune, 
functionarea centralelor termice sau a punctelor termice aflate in proprietatea sau in 
administrarea asociatiei, precum si a tuturor dotirilor si/sau utilirilor din Residenz-cartierul 
german) si managementul financiar (contabilitate si casierie), 

23.1. Persoana desemnati si exercite activitatea de administrare va fi adust la 
cunostinga rezidengilor prin afigare la avizierul Asociafiei. Remuneratiile si serviciile de 
administrare si management imobiliar, financiar si de administrajie ale intregului Complex 
Rezidential vor fi decontate catre Rezidenti. 

ARTICOLUL 24. - Administratorul complexului Residenz-cartierul german 

24.1, Administrarea, exploatarea, intrefinerea, repararea, reabilitarea _i/sau 

modernizarea, dupa caz, a proprietafii comune aferente condominiului sunt in sarcina asociafiei 

de proprietari, iar cheltuielile legate de aceste activititi reprezint& cheltuieli comune.In scopul 

administrarii si intretinerii condominiului, asociatia de proprietari incheie contracte in numele 

proprietarilor cu persoane fizice, persoane fizice autorizate sau cu persoane juridice cu obiect de 

activitate administrarea condominiilor, infiintate potrivit prevederilor legale in vigoare. 

Desemnarea administratorului si incheierea contractului de administrare se fac de c&tre comitetul 

executiv reprezentat de pregedintele asociatiei de proprietari, in baza mandatului acordat de 

adunarea general’, si decizia se comunicd tuturor proprietarilor. 

24,2. Administratorul Residenz-cartierul german va indeplini si activitatile contabile, in 

care situatie va rispunde de intocmirea, organizarea si legalitatea operatiunilor contabile sia 

evidentelor financiar - contabile, asigurand o corecté evidentiere a fondurilor si bunurilor 

asociatiei de proprietari si va asigura o evidenta contabila completa si corecta, conform 

prevederilor legale 

24.3. Administratorul complexului rezidential va indeplini toate atributiile care ii revin 

din lege, din Statutul Asociatiei de Proprietari, din Regulamentul de coproprietate sau ca urmare 

a hot&rarii adunarii generale sau comitetului executiv. Administratorul Residenz-cartierul 

german are atributiile prevazute in mod expres in cuprinsul prezentului Statut si in Regulament 

de coproprietate, dup& cum urmeaza: 
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24.3.1. Supravegheazi, modul in care sunt respectate regulile de convieuire impuse de 
Statut, Acordul de asociere si Regulamentul condominiului de citre _tofi 
Proprietarii/Rezidentii/Vizitatorii sau alte persoane aflate in Complexul Rezidential, transmite 
toate comunicirile si Notificarile citre Proprietari/Rezidenti; 

24.3.2. Depune toate diligentele in vederea repararii si intretinerii proprietafii comune 
interioare, daca este cazul, ia masuri rezonabile din punct de vedere comercial pentru a asigura 

activitatea de intrefinere si reparare a acestora in misura permis de lege gi cu condifia obfinerii 
tuturor autorizatiilor necesare; 

24.3.3. Administratorul indeplineste orice alte atributii in saroina sa care decurg din 
lege, din Statutul asociafiei de proprietari, din Actul constitutiv sau din Regulamentul de 

coproprietate. 

24.3.4, Calitatea de membru al Asociatiei de proprietari obligh_ fiecare 
Proprietar/Rezident si colaboreze pe deplin cu Administratorul Residenz-cartierul german in 
Jegatura cu punerea in aplicare a normelor de convietuire si coproprietate prevazute in oricare 

din documentele asociatiei de proprietari, a Regulamentului condominiului 
24.4. Administratorul Complexului asiguri managementul de proprietate al Residenz 

cartierul german prin indeplinirea urmitoarelor atributii 

a) administreazi imobilul, propune si supravegheazi lucrri avand ca scop conservarea 

si intrejinerea acestuia; 

b) supravegheazi atat lucrarile care privesc administrarea, cat si personalul angajat; 

c) in caz de urgenfa, cu acordul comitetului executiv, initiazi executarea tuturor 

luctirilor necesare protejarii imobilului; 
4d) presteaz& serviciile prevazute in contractul de administrare cu responsabilitate si in 

mod profesional; 

e) executh dispozitiile previzute in hotirdrile adundrii generale a asociatiei de 

proprietari, in conformitate cu prezenta lege, regulamentul condominiului si conform 

contractului de administrare; 

) organizeazi $i conduce contabilitatea in partida simpla si activitatea de casierie; 

8) gestioneaz’, separat pentru fiecare asociatie, bunurile materiale si fondurile banesti 

ale asociatiei, conform hotararilor adundrii generale si deciziilor comitetului executiv; 

h) propune, cel tarziu pana la sfarsitul perioadei de recalculare a cheltuielilor, bugete 

anuale si prognoze pe termen mediu in care trebuie si includ’ sumele achitate, lucririle de 

intrefinere si lucrarile de reabilitare si imbundt&fire, sumele necesare din fondurile asociatiei, alte 

cheltuieli previzibile si o estimare general a cheltuielilor asociatiei de proprietari; 
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i) efectueazi formalititile necesare in angajarea contractelor cu furnizorii de servicii 
pentru exploatarea si intrefinerea condominiului, derularea si urmfrirea realizirii acestor 
contracte; 

J) asiguré gestionarea condominiului conform hotararilor adundrii generale si deciziilor 

comitetului executiv, cu respectarea prevederilor legale in vigoare; 
k) are obligatia prezentirii tuturor datelor, documentelor si informatilor privind 

confinutul $i respectarea contractului de administrare, precum si a acordurilor de plata in rate a 

cheltuielilor anuale, a cuantumului prestafiilor convenite, la solicitarea oric&rui proprietar; 
1} gestioneaza, conform hotirrilor adunarii generale sau comitetului executiv, fondul de 

rulment si fondul de reparafii constituite la dispozitia asociatiei de proprietari, precum gi alte 

fonduri constituite de citre aceasta; 

m) calculeazi, intocmeste, supune verificarii cenzorilor/comisiei de cenzori, supune 
aprobarii comitetului executiv si afigeaz la avizier lista lunar a cheltuielilor de intretinere, 

‘intocmita conform reglementarilor in vigoare, in termen de maximum 5 zile de la primirea 

ultimei facturi de la furnizorii de servicii; 

1) intocmeste lunar si depune semestrial la compartimentul specializat in sprijinirea gi 
indrumarea asociatiilor de proprietari pe a clrei raz& teritoriali se aflé condominiul situatia 

soldurilor elementelor de activ si pasiv; 

0) afigeaz8 lunar, la avizier, lista de venituri si cheltuieli ale asociatiei, care cuprinde 
inclusiv veniturile obtinute din exploatarea propriet&tii comune, 

p) asigur’, prin controale periodice, respectarea normelor generale de aparare impotriva 
incendiilor la utilizarea partilor comune, functionalitatea permanent, la gabaritele proiectate, a 

c&ilor de evacuare in caz de incendiu gi a celor de acces, interventie si salvare si comunic& de 

urgent presedintelui asociatiei de proprietari/comitetului executiv neregulile identificate; 
1) indeplineste orice alte atributii stabilite in cadrul adunarii generale a asociatiei de 

proprietari in conformitate cu legea. 

24,5, Pentru reparatii si pentru alte activit’ti de gntrefinere, Administratorul 

Complexului, findnd cont de cost, timp de executie si calitate, propune comitetului executiv, spre 

analizé si aprobare, agenti economici care satisfac cerintele in vederea executirii lucrarilor, 
conform legii 

24.6. Operativ, Administratorul Complexului asiguré managementul financiar al 

asociatiei de proprietari prin: 

(@) gestiunea bunurilor si fondurilor banesti; 

(b) intocmirea listelor lunare de plata; 
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(©) incasarea, in locuri specifice, a cotelor de contributie a proprietarilor la cheltuielile 

curente ale asociatiei de proprietari; 

(d) efectuarea platilor gi incasarii veniturilor; 

(@) somarea restantierilor si aplicarea procedurii de reouperare a restanjelor, cu 
penalizarile aferente; 

(© calcularea si incasarea penalizirilor conform sistemului aprobat prin Statut, Acord, 
Regulament de coproprietate sau prin hot&rarea adun’rii generale; 

(g) actualizarea, daca este cazul, cu avizul comitetului executiv, a fondului de rulment; 

(h) intocmirea gi pastrarea evidentelor contabile gi a registrelor asociafiei de proprietari 

specifice managementului financiar; 

(i) prezentarea, la solicitarea comitetutui executiv sau a comisiei de cenzori a 

rapoartelor sau a documentelor necesare unor verificari financiar-contabile a asociatiei de 

proprietari; 

G) verificarea indexului contoarelor individuale sau de retea din intregul Complex 

Rezidenfial, inclusiv cele aflate pe proprietatea exclusiva sau pe terenul in folosinfA exclusiva; 

(k) controlul facturirii corecte a consumurilor in functie de indexul contoarelor de bloc 

sau al contoarelor individuale, conform prevederilor legale, si in functie de normele 

metodologice de repartizare a consumurilor; 

() verificarea existentei contractelor intre persoanele fizice sau juridice, membre ale 

asociatiei de proprietari si furnizorii de servicii (apa, gaze, energie electrici si termic’, 

salubrizare etc.); 

(m) respectarea altor prevederi privind modul de exercitare a managementului financiar; 

(n) raspunderea fafa de functionalitatea gi integritatea elementelor proprietitii comune, 

fai de mijloacele materiale ale asociatiei de proprietari si de utilizarea in bune conditii a 

acestora; 

(0) procurarea mijloacelor materiale necesare intretinerii si reparatiilor curente ale 

elementelor propriet&tii comune; raspunderea asupra integrit&tii acestora; 

(p) instiintarea comitetului executiv si luarea msurilor necesare pentru efectuarea la 
timp gi eficient a lucrarilor de intretinere si reparatii; 

(1) urmirirea realiz&rii contractelor incheiate cu persoane fizice sau juridice pentru: 

reparatii, inchirierea unor spafii sau elemente din proprietatea comuni, activititi sociale gi alte 

tipuri de activitagi; 

(s) verificarea contractelor de inchiriere intre asociatia de proprietari si persoane fizice 

sau juridice care folosesc spafii sau elemente din proprietatea comuni. Dacd aceste contracte nu 
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exist, fi se atrage atentia prin comitetul executiv ca in termen de 30 de zile lucratoare s& incheie 
contracte cu asociatia de proprietari; 

(g) supravegherea executiei lucririlor de reparatii si de intrefinere si participarea la 
Teceptia lor, consemnand finalizarea acestora; 

(®) asigur’ efectuarea de plai corespunzitoare stadiului lucrarii; 

() inspectarea proprietitii individuale in vederea inlaturarii defectelor aparute la 
instalatiile de folosing’ comuna gi a eliminirii pierderilor care determina cresterea nejustificata a 
cheltuielilor (scurgeri de apa etc.), numai in conditiile prevazute de lege si de prezentul statut; 

(u) asigura cunoasterea si respectarea prevederilor Statutului si Regulamentului de 
coproprietate; 

(v) indeplineste orice alte atributii prevazute de legislatia in vigoare. 

CAPITOLUL VII - Veniturile asociatiei de proprietari 

ARTICOLUL 25. - Veniturile 
25.1. in scopul asigurarii fondurilor necesare pentru plifi curente, asociatia de 

proprietari stabileste cuantumul si cota de participare a proprietarilor la constituirea fondului de 
rulment. La data constituirii Asociafiei Fondul de rulment este dimensionat astfel incat si poati 
acoperi cheltuielile curente ale Asociatiei la nivelul unei lunii calendaristice cu costurile cele mai 
mari, 

25.2. Fondul de rulment se constituie prin plata anticipat a cotei ce revine fiecdrui 
proprietar, potrivit Statutului si/sau hotirarii adunarii generale a asociafiei de proprietari, iar 
reintregirea fondului de rulment se face lunar, prin plata sumelor afigate pe lista de plata, Pentru 
incasarea fondului de rulment, asociatia elibereazA proprietarilor chitanfA personalizat separaté 
de celelalte plati catre asociatie. 

25.3. in situatiile in care existi Imobile inchiriate de c&tre Proprietari, iar prin 
contractul de inchiriere incheiat cu proprietarul chiriagul se obligi si participe la plata 
cheltuielilor curente ale Imobilului inchiriat, acesta va participa si la formarea fondului de 
rulment. 

25.4, Fondul de rulment incasat se poate restitui in situatiile de schimbare a titularului 
dreptului de proprietate, daca prin aotele de transmitere a dreptului de proprietate sau a folosintei 
nu se stipuleaza altfel. 

25.5, Asociatia de proprietari va constitui anual si un Fond de reparatii destinat 
intrejinerii si reparatiilor parfilor de constructii/instalafii aflate in proprietate comuni, fond cu 
perioada de folosire limitata, care va fi depus in contul asociafiei de proprietari si nu va putea fi 
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folosit dect cu acordul adunirii generale a asociafiei de proprietari, in conformitate cu bugetul 
de venituri si cheltuieli 

2.6. Fondul de penalitii se constituie din aplicarea penalitisilor de intarziere incasate 
de asociatia de proprietari la sumele restante datorate de proprietari. Sumele din fondul de 
penalitati se vor utiliza cu prioritate pentru plata penalitatilor impuse asociatiei de proprietari de 
citre terfi, precum si pentru cheltuieli cu reparatiile asupra proprietatii comune, reabilitarea 
termicd sau consolidarea condominiului, Sumele rezultate din aplicarea penalitifilor de intarziere 
nu pot fi utilizate iin alte scopuri 

CAPITOLUL IX - Cheltuic le asociatiei de proprietari. Repartizarea cheltuielilor 

ARTICOLUL 26. - Prevederi generale 
26.1. Cheltuielile asociatiei de proprietari sunt cheltuieli legate de exploatarea, repararea 

sau intrefinerea proprietajii comune, si cheltuielile pentru asigurarea serviciilor de care 
beneficiaz’ proprietarii si care nu sunt facturate individual cdtre proprietajile individuale. 

26.1.1. Cheltuielile asociafiilor de proprietari, in functie de modal de calcul si de 
criteriile de repartizare pe proprietafi individuale, sunt urmatoarele: 

a) cheltuieli pe numar de persoane care locuiesc sau desfisoar& activitafi in proprietiti 
individuale; 

b) cheltuieli pe consumuri individuale; 
c) cheltuieli pe cota-parte indivizd, in functie de suprafata utilé a proprietat 

individuale; 
d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar 

gestionate financiar prin intermediul asociatiei de proprietari, 
e) cheltuieli pe consumatori tehnici, 
) cheltuieli de alta natura 
26.2. in vederea respectarii termenelor legale de plat a facturilor c&tre furnizorii de 

utilitigi, Administratorul Complexului are obligatia de a afiga lista de plati in termen de 
maximum 5 zile de la data primirii ultimei facturi de utilititi, dati certificat’ prin inscrisul de pe 
stampila postei, sau de la data confirmarii de primire, in cazul transmiterii facturii prin 
curier/delegat. 

ARTICOLUL 27. - Plata contribu 

27.1. Toti proprietarii/rezidenfii au obligatia s& plateasc’ lunar, in termen de maximum 
30 de zile de 1a data afisérii, conform listei de plati a cheltuielilor asociafiei de proprietari, in 
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avans sau pe baza facturilor emise de furnizori, cota de contributie ce le revine la cheltuielile 
asociatiei de proprietari, inclusiv cele aferente fondurilor din asociatia de proprietari 

27.2. Repartizarea cheltuielilor sau a obligatiilor financiare pe fiecare proprietate 
individualé revine Administratorului Complexului, in cadrul Contractului de administrare. Lista 
de plati se semneazi de Administrator si de cenzor gi se aproba de presedinte prin semnatura gi 
aplicarea stampilei asociatiei, persoanele semnatare certificdnd si raspunzénd de corectitudinea 
listei de plat’. 

27.3. Niciun proprietar de imobil, apartament sau de spajiu cu alti destinatie decat 
aceea de locuinfi nu va fi exceptat de la obligatia de a contribui la plata cheltuielilor comune, ca 
urmare a renunférii la folosirea unei parti din proprietatea comuni, a abandondrii apartamentului 
sau a spafiului cu alta destinatie decat aceea de locuinfa ori in alte situafii 

27.4, Prin exceptie de la prevederile alin. 27.3., in baza hotirdrii adundrii generale, pot 
fi exceptate de la plata cheltuielilor aferente consumului de energie electric’ pentru functionarea 
ascensorului/ ascensoarelor persoanele care locuiese in apartamente situate la subsol, demisol, 
parter, mezanin, precum gi la etajul 1 din clidirile far’ mezanin, 

27.8. Asociatia de proprictari va utiliza sistemul de contoare pentru defalcarea 
consumului pe fiecare proprietate, scar, bloc, complex, pe centrale termice si consumatori 
arondati. Consumurile inregistrate de aceste contoare pot fi utilizate la repartizarea facturii 
Diferentele fat de consumul inregistrat de contorul de bransament se repartizeazi fiecdrei 
cliditi/sciri in cote-parti egale, 

27.6. Asociatia va repartiza cheltuielile cu apa rece. apa caldi si/sau energia termica 
pentru incllzirea apartamentelor, subsolurilor si a spatiilor cu alté destinatie decat aceea de 
locuingé pe scar sau tronsoane de clidire, pe consumatori arondati fiecdrei centrale termice, in 
functie de indicafiile contoarelor de brangament. 

ARTICOLUL 28. - Repartizarea cheltuielilor pe numar de persoane 
28.1. Cheltuielile care nu pot fi individualizate pe fiecare proprietar pe baza unor 

dispozitive de masur& se repartizeazi proportional cu numérul de persoane care locuiesc sau 

calculeaz& lista de plata si reprezint& cheltuielile asociafiei pentru: api rece, apa calda si 
canalizare, gaze naturale, energia electric utilizaté pentru functionarea instalatiilor comune, 
colectarea deseurilor menajere, vidanjare si altele, conform deciziei comitetului executiv. 

28.2, Pentru proprietarii sau defin&torii de spatii cu alth destinatie decat aceea de 

locuinf’, modul de repartizare a acestor cheltuieli se stabileste printr-o conventie intre asociatie 
si proprietar/definator, aprobata de comitetul executiv al asociatiei de proprietari. 
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28.2.1. Convenfia prevazut& are durat’ nedeterminat8, fiind valabil& pe toata perioada 
activitatii desfagurate de detin&torii prevazuti la art. 28.2, si se actualizeaz& periodic, in functie 

de elementele noi care intervin, in functie de numarul persoanelor care desfigoar& zilnic activitati 

in spafiul sau apartamentul respectiv, de numarul mediu zilnic de clienfi si/sau de obiectul de 

activitate, Numarul acestora se stabileste de detinatorul spatiului si se certifick de comitetul 

executiv al asociatiei de proprietari, Acest numar se utilizeazi pentru calculul cheltuielilor pe 
persoani aferente spatiului respectiv. 

28.2.2. Conventia precizeazi contributia proprietarului/rezidentului la cheltuielile 
asociatiei de proprietari, cu privire la consumurile care nu pot fi inregistrate distinct pe fiecare 

proprietate in cauz& si care sunt determinate de activitatea desfégurat’. 
28.2.3, Pentru proprietarii care determina consumuri suplimentare (spalari masini, 

covoare etc.), daca este cazul, caiculul cotei de contributie se face conform baremurilor stabilite 

prin legile sau actele normative existente, suplimentar fafi de cheltuielile individuale calculate pe 
numar de persoane. 

28.2.4. Conventia completeazi obligatiile proprietarului fat& de cheltuielile din cadrul 
asociatiei de proprietari mentionate la art. 75 alin. (2) din Legea nr, 196/2018 lit. b)-f) 

28.2.5. In situatia in care, la notificarea scrisé din partea asociatiei de proprietari, 

proprietarii spatiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinti din condominiu refuza incheierea 
conventiei, sunt aplicabile criteriile stabilite si adoptate in acest sens de catre comitetul executiv 

al asociafiei de proprietari prin decizie scris& si in baza constatirilor vizuale cu privire la 
activitatea desfigurati din punct de vedere al numarului de persoane angajate si al numérului de 
clienti. 

28.2.6. in situatia in care, la notificarea scrisa a proprietarului, conducerea asociatiei de 

proprietari refuxzi incheierea conventiei, este aplicabil oriteriul prevazut la art. 75 lit. a) sau b) din 
Legea nr. 196/2018, dup’ caz, cu obligatia proprietarului de a declara, in scris, numérul 
persoanelor angajate sau care desfaisoara activitii in spatiul stu. 

ARTICOLUL 29. - Repartizarea cheltuielilor pe consumuri individuale 
29.1. Cheltuielile pe consumuri individuale reprezint& cheltuielile asociatiei pentru 

api rece si canalizare; api cald& menajeri, energie termicd, combustibilul si apa rece pentru 
prepararea apei calde; gaze naturale; incilzirea apartamentelor, imobilelor in general sau a 
spafiilor cu alti destinatie decit aceea de locuinfé, apa rece pentru alimentarea bazinelor si 
intrefinerea instalafiilor din complex, energie electricd pentru iluminatul stradal si pentru 
funcfionarea instalafiilor care deservese complexul. 
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29.2. Cheltuielile pe consumuri individuale se repartizeazi in functie de indexul 

contoarelor individuale sau in functie de alte criterii in baza cirora se pot individualiza 

consumurile. 

29.3. Repartizarea acestor utilitati se stabileste de citre Administratorul Complexului, 

cu aprobarea comitetului executiv al asociatiei de proprietari, printr-un regulament care trebuie 
84 cuprind’ prevederi cu privire la modul de citire, de calcul si de repartizare a contravalorii 

consumurilor respective. 

29.4, Toate proprietijile individuale din Residenz-cartierul german gi cele aflate in 
proprietate comuna din intreg complexul rezidential au sisteme proprii de inregistrare a 
consumurilor. Asociatia de proprietari poate stabili modul de plata a cheltuielilor pe baz de 
conventie cu caracter individual, considerat ca un serviciu suplimentar, diferit de contractul de 

furnizare a serviciului incheiat cu furnizorul serviciului, cu acordul tuturor beneficiarilor 

serviciului respectiv. in toate cazurile, plata consumurilor proprii nu scuteste niciun proprietar de 
la plata contributiei la cheltuielile comune. 

29.5. Cheltuielile pe consumuri individuale se repartizeazi in functie de indexul 

tepartitoarelor de costuri, conform normelor tehnice si metodologiei elaborate de organele de 

resort, 

29.6. in cazul distributiei orizontale a energiei termice pentru incalzire, diferenta 

dintre consumul inregistrat de contorul montat la brangament si suma consumurilor inregistrate 
de contoarele individuale montate la nivel de apartament reprezinté consum comun si se 
repartizeaz3 proportional cu cota indiviz8. 

29.7. Asociatia de proprietari va evidentia cheltuielile cu energia termic& pentru 
incilzire i apa cald’ menajera, separat pentru fiecare imobil/apartament/spatiu cu alt destinatie, 

pe un borderou special, care va fi afigat impreun& cu lista pentru defalcarea celorlalte cheltuieli 
de intrefinere. 

29.7.1. in borderoul prevazut la alin. precedent se vor inscrie obligatiile de plat a 

energiei termice consumate pentru incdlzire si prepararea apei calde menajere pe fiecare 

imobil/apartament/spatiu cu alti destinatie, aga cum rezulti din contoarele de inregistrare la 

iegire ale fiecirei centrale termice sau furnizorului de utilitati. 

29.7.2. in situatia in care exist& beneficiari ai ajutorului social aprobat in conformitate 

cu Ordonanta de urgent a Guvernului ar. 5/2003 privind acordarea de ajutoare pentru incdlzirea 

locuintei, modificatA si completat& prin Ordonanta de urgent nr. 107/2006, precum si a unor 

facilitii acordate populatiei pentru plata energiei termice sau privind acordarea de ajutoare 

pentru inciilzirea locuintei, acestea vor fi defalcate si evidentiate separat. 
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29.7.3, La primirea borderoului cuprinzind ajutoarele de caldura pe beneficiari se vor 

menfiona pe chitanfe aceste sume, beneficiarii urmand s& achite diferenja dintre cota de 

intretinere afigata pe lista de plata si ajutorul social. 

ARTICOLUL 30. - Repartizarea cheltuielilor pe cota-parte indivizi de proprietate 
30.1. Repartizarea cheltuielilor pe cota-parte indiviz& din proprietatea asupra partilor 

si dependinfelor comune din blocuri si clidiri se va face proportional cu cota-parte definuta de 
fiecare proprietar, inscris& in actele de dobandire a proprictaii. 

30.2. Cheltuielile pe cota-parte indivizi de proprietate, calculate in fuznotie de 
suprafafa utili a apartamentelor gi a spafiilor cu alta destinatie decat aceea de locuinta, reprezint& 
cheltuielile efectuate pentru administrarea, intrefinerea, repararea, exploatarea si, dupa caz, 
consolidarea partilor de constructii si instalatii ale fiecdrui bloc din Complexul Rezidential, din 
subsolurile comune si celelalte clidiri si instalafii tehnice care deserves proprietitile, 
‘intretinerea, administrarea gi gestionarea bunurilor asociatiei, intretinerea terenului aflat in 
folosinta comuna a proprietarilor din Complexul Rezidential. 

30.3. Cheltuielile pe cota-parte indivizi de proprietate reprezinta cheltuielile asociatiei 
cu privire la proprietatea si folosinta comung, cu privire la: fondul sau fondurile pentru lucréri de 
intretinere, service, reparafii si, dup caz, de consolidare, reabilitare, eficien{i energetict, 
modernizare la partile de constructii si instalatii aflate in si pe proprietatea sau imobilele in 
folosinf& comuna, astfel cum este descris in cartea tehnicé a constructiei si in acordul de 
asociere: subsolul; conductele de distributie si coloanele instalatiilor de ap’, canalizare, incalzire, 
energie electric’; casa scirii; terasa; interfonul, sistemele de avertizare incendiu, antiefractie, 

sistemele de securitate, partea de instalatii de pe proprietatea comund sau de pe terenul aflat in 

folosinfi comun’; structura de rezistenf’; fajadele; acoperisul si altele asemenea, conform 
prevederilor din acordul de asociere; personalul angajat sau contractat al asociatiei: remunerafia 

Administratorului Complexului (care include paza, mentenanfa pentru instalatiile care deservesc 

blocurile si complexul, in general: lifturi, centrale termice, etc.), salariile pentru angajatii si 
persoanele din conducerea Asociatiei, materiale consumabile pentru intretinere, alte servicii ce 
deservese proprietarii si/sau rezidentii, instalatori, electricieni, cheltuieli pentru curatenie, 
gridinarit, peisagisticd, deszipezire, etc., conform Contractului de administrare si management), 
si cheltuieli care nu sunt incluse in remuneratia Administratorului Complexului indemnizati 

acordate membrilor asociafiei de proprietari ori persoanelor alese: presedintele, membrii 
comitetului executiv, cenzor; prime; credite bancare; contracte sau polite de asigurari; alte 

servicii administrative c&tre proprietatea comuni sau imobilele aflate in folosinta comun’, 
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30.4, Furnizorii de utilititi vor incheia contracte de furnizare cu asociatia de 

proprietari, in conditiile stabilite de comun acord. in cazul in care contractele de furnizare si 

mentenenta au fost incheiate de citre S.C. Parcul Banatului $.R.L. anterior infiintarii asociatiei 

de proprietati, acestea vor fi cesionate asociatiei de proprietari 
30.5. Cheltuielile pe cota-parte indiviz& de proprietate se repartizeaz& proportional cu 

cota-parte indivizi de proprietate detinuti de fiecare proprietar din proprietatea comunt (inclusiv 
cota parte din terenul aflat in proprietate exclusiva), calculat& in functie de suprafetele utile ale 
tuturor apartamentelor, terenurilor in proprietate exclusiva, boxelor si locurilor de parcare si ale 

spatiilor cu alté destinatie decat aceea de locuinti. Cota-parte indivizd de proprietate din 
proprictatea comuna a fiecirui proprietar este inscrisi in Acordul de asociere. Modificirile 
asupra cotei-parti indivize se consemneaza in acordul de asociere, conform regulilor stabilite de 

acesta. Suprafata utili a proprietiilor individuale si cota-parte indivizi de proprietate sunt cele 
inscrise in cartea funciaré in baza unei documentafii cadastrale sau, in lips’, cele din actul de 

proprietate. 

30.6. Suprafafa util a apartamentului, terenului in proprietate exclusiva sau a spafiului 
cu alti destinajie decdt aceea de locuinf& si cota-parte indivizi de proprietate sunt stabilite 
potrivit actului de proprietate, dupa caz, contractul de vanzare-cumparare, figa cadastralé sau 

procesul-verbal de predare-primire si contractul de schimb sau contractul de donatie si/sau cele 
determinate pe bazi de misuratori si inscrise intr-o documentafie cadastral receptionat’ de 

oficiul de cadastru gi publicitate imobiliar’ competent. 

30.7. Cota-parte indiviza de proprietate reprezinta raportul procentual dintre suprafaja 

utili a apartamentului, terenului detinut in proprietate exclusiva sau a spatiului cu alta destinatie 
decét aceea de locuinta si suma suprafefelor utile ale tuturor sapartamentelor, terenurilor 

exclusive, parcirilor, boxelor si spatiilor cu alt destinatie decat aceea de locuinté din Residenz 

cartierul german. 

ARTICOLUL 31. - Repartizarea chelt 

31.1, Cheltuielile pe beneficiari reprezinté cheltuielile aferente serviciilor de care 

ielilor pe beneficiari 

beneficiazi in mod individual proprietarii, tofi sau in parte, gestionate financiar prin intermediul 
Asociatiei de proprietari $i Administratorul Complexului. 

31.2. Cheltuielile pe beneficiari sunt cheltuielile cu privire la: citirea, calculul si 
gestiunea consumurilor individuale de api rece, api calda, cilduri, gaze, energie electri 
deseuri; servicii cu privire la repartitoarele de costuri; gestiunea contractelor cu caracter 

individual; intretinerea interfonului gi a tuturor sistemelor de securitate si paz& precum si a 

parjilor de instalafie ale acestora din interiorul apartamentului/imobilului/terenului exclusiv; 
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verificarea metrologica a contoarelor individuale de energie termic&, in cazul distributiei 

orizontale; reviziile dotitilor si instalatiilor interioare de gaze, api si incalzire; alte servicii 
individuale c&tre proprietari. 

31.3. Cheltuielile pe beneficiari se repartizeazi conform valorii care revine fieckrui 
beneficiar in cauzi. 

31.4, Pentru proprietarii care beneficiaz’ de anumite servicii si determin’ consumuri 
suplimentare, in condifiile in care nu exista nicio interdictie legal in acest sens, calculul cotei de 

contributie aferente cheltuielilor pe beneficiari se face conform baremelor stabilite prin 

normativele tehnice in vigoare sau, in lipsa acestora, conform deciziei comitetului executiv. in 

functie de cantitatea consumata. 

ARTICOLUL 32. - Repartizarea cheltuielil 

32.1, Cheltuielile pe consumatori tehnici reprezinta cheltuielile asociatiei_ de 

pe consumatori tehnici 

proprietari pentru: incilzirea proprietiilor individuale - apartamente, spafii cu alti destinatie 
decat aceea de locuinti (energia termica sub formi de cllduri, combustibilul si energia electric 
pentru incilzire; salariu/remunerafie pentru fochisti si echipament de lucru; costuri pentru 
functionarea instalafiilor de incdlzire centrala). 

32.2. Cheltuielile cu consumurile comune de energie termic& din spatiile aflate in 
proprietate comuni, si anume casa scirii, culoare, subsoluri, holuri si altele asemenea, se 
repartizeaz’ proportional cu cota-parte indivizi de proprietate care ti revine fiecdrui proprietar, 
astfel cum aceasta este inscrist in actul de proprietate sau cum a fost recalculati conform 
normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 230/2007. 

32.3. Pentru calculul cheltuielilor cu inclzirea spatiilor comune, precum si pentru 
alocarea, incasarea si plata sumelor aferente contractului individual de prestari de servicii 
energetice, societatea prestatoare poate incheia un contract de prestari de servicii cu asociatia de 
proprietari. Valoarea contractului se negociaz4 intre parti 

32.4, Proprietarii apartamentelor si ai spatiilor cu alt destinajie decét aceea de 
locuinté NU SE POT DECONECTA de la sistemul de alimentare cu energie termici al clidirii 

32.8. Dact proprietarul unui apartament sau al unui spafiu cu alti destinatie decat 
aceea de locuint{ modifica suprafata echivalent& termic de incilzire din apartamentul sau din 
spatiul pe care il define, cota-parte de participare la cheltuielile pentru incalzire se va recalcula 
prin aplicarea unui coeficient de modificare a suprafefei utile Iuate in calcul, far’ a modifica cota 
indivizi a apartamentului. Coeficientul se calculeazi conform normelor tehnice elaborate de 
Autoritatea National de Reglementare pentru Serviciile De coproprietate e de Utilitati Publice. 
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ARTICOLUL 33. - Repartizarea cheltuielilor de alti natura 
33.1. Cheltuielile de alt& natura reprezinti cheltuielile efectuate pentru plata unor 

setvicii care nu pot fi repartizate dupa criteriile prevazute la art. 75 lit. a)-c) din Legea nr. 
196/2018. 

33.2. Cheltuielile de alta natura reprezint& cheltuielile Asociatiei de proprietari pentru: 
lucrarile de intrefinere, reparatii $i inlocuiri la indicatoarele de circulatie, dotarile comune ale 
Complexului (bariere acces, banei, coguri de gunoi, cutii postale, cérduri acces, care se 
repartizeaza in raport cu numérul proprietarilor/rezidentilor; pentru alte cheltuieli, repartizarea 
ficdndu-se in conformitate cu clauzele contractuale ale contractului de administrare sau conform 
modului de facturare, 

33.3, Alte cheltuieli in cadrul asociafiei de proprietari se repartizeaz& in conformitate 
cu normele si normativele avute in vedere la facturarea comuni a acestora si/sau in conformitate 
cu clauzele prevazute in contractele incheiate cu furnizorii respectivelor servicii 

33.4, fn cheltuielile de alti naturi sunt incluse toate cheltuiclile ocazionate de 
intretinerea partilor si dependinfelor comune din intregul complex rezidential, transmise 
proprietarilor in coti-parte indiviza, dar care nu se poat calcula pe baza acestora. Modalitatea de 
impirfire a acestor cheltuieli se va stabili prin decizia comitetului executiv al asociatiei de 
proprietari. 

CAPITOLUL X - Privil legale si penalitati 

ARTICOLUL 34, - Privilegii legale 

34.1, Asociatia de proprietari are ipotect legal& asupra apartamentelor si altor spatii 
propriet’ti individuale ale proprietarilor din condominiu, precum gi un privilegiu asupra tuturor 

bunurilor mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cot’ de contributie la cheltuielile 

Asociafiei de proprietari, Pentru aceleasi creante, Asociatia de proprietari beneficiazi de un 
privilegiu general mobiliar asupra bunurilor mobile situate in apartamentele si celelalte spatii 
proprietiti individuale amplasate in condominiul respectiv. 

34.2. La cererea presedintelui Asociatiei de proprietari, pe baza extraselor de pe 

ultima listé lunard de plata a cotelor de contributie din care rezulté suma datorata cu titlu de 

Testan{&, ipoteca imobiliar& legal’ se inscrie in cartea funciara. Ipoteca imobiliara legala se 
radiazi la cererea presedintelui Asociatiei de proprietari sau a proprietarului pe baza 
documentului prin care asociatia confirm’ plata sumei datorate. Presedintele Asociatici de 

proprietari are obligatia radierii ipotecii imobiliare legale, in termen de 10 zile de la data la care 

suma datorata cu titlu de restanta a fost platita de proprietar. 
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34.3. Cererea se adreseaza biroului de cadastru si publicitate imobiliaré in a c&rui 

circumscriptie este situat imobilul si va cuprinde numele, prenumele/denumirea si 
domiciliul/sediul solicitantului, actul de identitate, codul numeric personal, obiectul inscrierii, 

indicarea actului sau a actelor in masura s& justifice cererea, localitatea in care este situat 

imobilul, numarul cadastral al imobilului si numarul de carte funciar’, dupa caz. 

34.4, La cerere se va anexa un exemplar original sau o copie legalizat’ a extrasului de 
pe listele lunare de plata a cotelor de contributie, din care rezult& suma datorata. 

34.5. Cererea si extrasele de pe listele de plata, prevazute la art. 34.4. vor purta 
stampila asociatiei de proprietari si, dup’ caz, semndtura Administratorului Complexului, a 
Cenzorului gi a Pregedintelui asociatiei, cu precizarea numelui si prenumelui acestora. 

34.6. Privilegiul imobiliar previzut la art. 34 din acest Statut este opozabil celorlalti 

creditori numai de la data indeplinirii formalitatilor de publicitate imobiliar’. 

34.7, Privilegiul imobiliar se radiazi la cererea Presedintelui Asociatiei ori a 

Administratorului Complexului sau a proprietarului, pe baza chitantei ori a altui inscris prin care 
Asociatia confirma plata sumei datorate. 

34.8, Executarea siliti a privilegiului imobiliar prevazut aici se va efectua numai in 

temeiul unei hotArari judecdtoresti. 

ARTICOLUL 35. - Penalitati 

35.1, Asociatia de proprietari poate stabili un sistem propriu de penalititi pentns orice 
sum& cu titlu de restantZ, afigat& pe lista de plat. Penalititile nu vor fi mai mari de 0,2% pentru 
fiecare zi de intarziere si se vor aplica numai dupa o perioadi de 30 de zile de la termenul 
scadent pentru plat, firs ca suma penalit&tilor s& poatai depasi suma la care s-au aplicat. 

35.2. Urmiarirea de c&tre Asociatia de proprietari prin Administratorul Complexului a 

sumelor datorate de proprietarii restantieri se face in baza extrasului din ultima list de plat’. 
Cheltuielile efectuate in scopul recuperarii datoriilor vor fi suportate de restantierii in cauza. 

35.3. in baza Hotirarii Adun&rii Generale, cuantumul penalitagilor de intarziere pentru 

sumele cu titlu de restanfa, afigata pe lista de plata, este de 0,2% pentru fiecare zi de intarziere si 

se vor aplica numai dup’ o perioad& de 30 de zile de la termenul scadent pentru plata, rd ca 

suma penalitifilor si poat’ depsi suma la care s-au aplicat. Pentru orice alte sume restante care 
se datoreazi in temeiul vreunui contract, se vor aplica penalitatile prevazute in acestea, pe fiecare 

zi de intarziere la plata. 

38.4, Daca terfii impun penalitii asociatiei de proprietari pentru intarzieri la plata 
facturilor, acestea se vor recupera de la: 

a) restantierii la cotele de intretinere, proportional cu cuantumul restantelor; 
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b) _persoana imputericiti si achite facturile, daca a intarziat plata facturilor la termen. 
35.5. Sentinta dat in favoarea asociatiei de proprietari pentru sumele datorate de 

oricare proprietar poate fi pusi in aplicare prin orice modalitate permis& de Codul de procedur& 
civil sau alte legi privind executarea silita, pentru acoperirea datoriilor. 

35.6. Fiecare proprietar, chirias sau ocupant al unui apartament ori spatiu cu alta 

destinatie decat cea de locuinfa are obligatia s& se conformeze regulilor prezentului Statut, 
precum $i regulilor, regulamentelor, hot&rarilor si rezolutiilor adoptate legal de asociatia de 
proprietari. 

CAPITOLUL XI - Urgenfele. Accesul in apartamente si pe proprietatea asociafilor 

ARTICOLUL 36. - Accesul in apartamente 
Fiecare proprietar este obligat si permit, cu un preaviz motivat scris de 5 zile emis de 

comitetul executiv al asociafiei de proprietari, accesul pregedintelui sau al unui membru al 
comitetului executiv, administratorului si al unei persoane calificate in realizarea lucrarilor de 
constructii/reparafii atunci cAnd este necesar si se inspecteze, si se repare ori s& se Inlocuiascd 
elemente din proprietatea comun’, Ja care se poate avea acces numai din respectiva proprietate 
individuala. 

ARTICOLUL 37. - Urgentele 
Prin excepfie de la prevederile art. 36, proprietarii sunt obligati si acorde accesul pe 

proprietate in cazurile urgente, cfnd accesul se poate face cu preaviz de 24 de ore, 

CAPITOLUL XII - Relatiile contractuale 

ARTICOLUL 38, - Contracte individuale 

38.1. Facturarea serviciilor de utilitai publice se face de c&tre furnizor intr-unul din 

urmatoarele doua moduri: 

a) facturarea in comun la nivel de asociatie de proprietari, reprezentéind contravaloarea 

serviciului furnizat/prestat pentru intreg imobilul care se repartizeazA tuturor proprietarilor din 

condominiu, in conformitate cu regulile de repartizare stabilite prin Legea nr. 196/2018 si/sau 

prin legislatia specifica serviciului de utilitate publica respectiv; 

b) facturarea individual’ la nivel de proprietar, reprezenténd contravaloarea serviciului 
furnizat/prestat pentru fiecare unitate de proprietate imobiliar& din condominiu 

38.2. Facturarea individuald la nivel de proprietar in cadrul condominiului se face in 

baza: 
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a) conventiilor de facturare individual, anexe la contractul de furnizare/_ prestare 
incheiat cu asociafia de proprietari sau 

b) contractului individual de furnizare/prestare a serviciilor incheiat cu fiecare 

proprietar. 

ARTICOLUL 39. - Activititi lucrative 

Pentru objinerea de venituri suplimentare necesare desfiguririi activitijilor sale, 
asociatia de proprietari poate desftigura activititi lucrative, in conditile legii 

CAPITOLUL XIII - Clauze speciale. Prejudici 

ARTICOLUL 40, 

Fiecare Proprietar va face cunoscute prevederile Statutului, Acordului de asociere si 

existenja si confinutul Regulamentului de coproprietate c&tre succesorul sau in drepturi gi il va 

determina pe acesta s& igi insuseasc& prevederile acestora si sh semneze cererea de aderare la 
asociatia de proprietari, si adere la Acordul de asociere si la Regulamentul de coproprietate si s& 
predea Administratorului Residenz-cartierul german un exemplar original al respectivei cereri 

ARTICOLUL 41. 
La momentul semnrii CERERII DE ADERARE de citre un Proprietar-succesor, 

Proprietarul anterior va fi desc&rcat, de la data efectulirii transferului, de obligatiile si 
raspunderile previzute in Statut, Acord si Regulamentul condominiului, cu exceptia plitii 
cheltuielilor conform listelor de pla. 

ARTICOLUL 42. - Prejudicii 
42.1. In cazurile in care unul dintre proprietari impiedic’, cu rea credinta si sub orice 

form’, folosirea normali a condominiului sau a unor p&rfi componente, potrivit destinatiei 
acestora si creeazi prejudicii celorlalti proprietari, proprietarii prejudiciati sau orice persoand 
care se consider& vatimata intr-un drept al stu se poate adresa in scris pregedintelui, comitetului 
executiv al asociatiei de proprietari gi institufiilor cu atribufii privind respectarea ordinii gi linistii 
publice sau, dup& caz, instanfelor judecitoresti. 

42.2, Dac proprietarul unui imobil, apartament ori spatiu sau oricare alta persoani 
care actioneazi in numele séu provoacé daune oricarei parti din proprietatea comuna sau unui ait 
apartament ori spativ, respectivul proprietar sau respectiva persoani are obligatia si repare 
stricdciunile ori si plateascd cheltuielile pentru lucririle de reparatii 
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42.3. Orice prejudiciu provocat terfilor in incinta complexului rezidential Residenz - 
Cartierul German da nastere la reparafii in sarcina celui care 1-a produs. 

42.4, Prejudiciile aduse Asociatiei de proprietari, proprietitilor sau dotarilor acesteia, 
utilajelor, masinilor gi oriciror alte bunuri de c&tre proprietarii gi/sau rezidentii ori de cdtre 
vizitatorii proprietarilor si/sau rezidentilor, indiferent daci au fosif provocate din culp& sau 
neglijeng& vor fi acoperite de citre cei vinovai. in cazul in care vizitatorii nu pot fi identificati 
sau nu se poate recupera prejudiciul de la acestia, vor raspunde proprietarii in cauza. 

42.5. Prejudiciile aduse bunurilor proprietate comuni din intreg complexul rezidential 
vor fi recuperate de la cei care le-au produs. in cazul in care mu se pot identifica fiptuitorii, 
prejudiciile vor fi acoperite din fondul special al asociatiei de proprietari. 

42.6. in cazul in care proprietarul nu permite accesul in proprietatea sa, in conformitate 
cu prevederile art. 38 din Legea nr. 196/2018, acesta rispunde civil si penal, dup’ caz, pentru 
toate prejudiciile create proprietarilor afectati, in conditiile legii. 

42.7. Daci 0 hotirére a adunirii generale a asociatiei de proprietari, o decizie a 
comitetului executiv sau a pregedintelui este contrara prevederilor Legii nr. 196/2018 sau este de 
naturi si prejudicieze interesele proprietarilor, acestia sau orice persoani care se considera 
vatimat intr-un drept al séu poate sesiza cenzorul/comisia de cenzori, compartimentele 
prevazute la art. 10 din Legea nr. 196/2018 sau, dupa caz, pot solicita instanfelor judecatoresti 
anularea in tot sau in parte a hotardrii/deciziei si/sau repararea pagubei cauzate. 

42.8, Orice persoani sau orice proprietar care se considera vatimat&/vatimat intr-un 
drept al stu din cauza neindeplinirii sau indeplinirii defectuoase a atributiilor de catre presedinte, 
membri ai comitetului executiv, cenzor/comisia de cenzori sau de catre administrator, se poate 

adresa in scris compartimentelor prevazute la art. 10 din Legea nr. 196/2018 sau, dup’ caz, 
instantelor judec&toresti. 

CAPITOLUL XIV - Dizolvarea asociafiei de proprietari 

ARTICOLUL 43. 

Asociatia de proprietari se va dizolva in momentul in care num&rul proprietarilor 
membri scade sub trei sau cu acordul tuturor proprietarilor sau reprezentantilor acestora. 

43.1. Asociatia de proprietari se va putea dizolva si in urmatoarele cazuri: 

~  cAnd scopul pentru care a fost legal infiintata nu se indeplineste; 

— prin hotirarea adunrii generale a proprietarilor, cu votul a 80% din numarul 
membrilor asociafi, 
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43.2. in momentul dizolvarii, patrimoniul asociatiei de proprietari, respectiv veniturile 
provenite din prefuarea sau din lichidarea bunurilor asociatiei vor fi distribuite proprietarilor, 

Proportional cu cotele-parfi din proprietatea comun’, sau, dack este cazul, dupi cota de 
participare a proprietarilor la constituirea bunurilor asociatiei 

43.3. Dizolvarea asociatiei de proprietari va fi anunfata la judecttoria unde aceasta a 
fost inregistrat’. 

43.4, Dizolvarea Asociajiei de proprietari nu atrage si incetarea aplicabilitatii 
Regulamentului de coproprietate. 

43.5. in cazul distrugerii in intregime sau partial a condominiului, se aplicd prevederile 
art. 657 din Codul civil, adoptat prin Legea nr. 287/209, republicati, cu modificarile si 
completirile ulterioare. 

CAPITOLUL XV - Liti 

ARTICOLUL 44. 

Solufionarea litigiilor dintre asociatia de proprietari si terte persoane fizice sau juridice 
romane este de competenja instantelor judec&toresti romane. 

ARTICOLUL 45. 

itigiile asociajiei de proprietari cu persoane fizice sau juridice straine sunt de 
competenta organelor judecttoresti prevazute in legislatia romana. 

ARTICOLUL 46. 

46.1. Pentru recuperarea sumelor restante si a dobanzilor aferente, asociatia de 

proprietari, prin presedinte, are dreptul de a actiona in instant, conform prevederilor art. 78 din 
Legea nr. 196/2018, proprietarul care se face vinovat de neplata cotelor de contributie la 
cheltuielile asociatiei mai mult de 60 de zile de la termenul scadent, respectiv 90 zile de la 

afisarea listei, informand membrii asociatiei prin afigare la avizier. Hot&rarile judecktoresti vor fi 
puse in executare prin aplicarea Codului civil, Codului de procedur& civil sau altor legi 
referitoare la executarea silitd a debitorilor. 

46.2. Fumizorul serviciilor de utilitati publice are dreptul de a actiona in instant 
proprietarul care se face vinovat de neplata facturilor individuale emise in baza contractelor 
individuale sau a conventiilor individuale, dup caz, mai mult de 60 de zile de la termenul 
scadent, respectiv 90 zile de la afigarea listei, cu notificarea proprietarului restant cu cel putin 7 
zile inainte de demararea procedurii de actiune in instant&. Sentinta data in favoarea furnizorului 
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serviciilor de utilitai publice, pentru sumele datorate, poate fi pusi in executare pentru 
acoperirea datoriilor la zi prin otice modalitate permis de Legea nr. 134/2010 privind Codul de 
procedura civila, republicatd, cu modificirile ulterioare. 

CAPITOLUL XVI - Spatiul destinat sediului asociatiei 

ARTICOLUL 47. 
Asociafia de proprietari igi va desftisura activitatea in spafiul special construit si destinat 

administratiei, situat in Residenz-cartierul german, Soseaua Banatului, nr. 14, in care se 
desfagoara serviciul de administrare, de casierie si in care se pastreazi in siguranta documentele 
asociatiei, 

CAPITOLUL XVII - Dispozifii finale 

ARTICOLUL 48. 

Activitatea Asociatiei de proprietari se desfigoari si cu respectarea metodologiei de 
incheiere, de executare si incetare a raporturilor de munci, de conducere a evidentei, de efectuare 

a operatiunilor de disciplin’ financiar& si de cast, precum si de verificare financiar-contabilé, 
stabilite de ministerele de resort. 

ARTICOLUL 49. 
Arhivarea documentelor si a registrelor asociatiei de proprietari se face conform 

prevederilor legale. 

ARTICOLUL 50. 

Controlul activitatii asociafiei de proprietari poate fi efectuat de organele previzute de 
lege in acest scop, carora asociafia este obligaté si le pun la dispozitie registrele, actele 
asociatiei gi toate informatiile considerate utile de acestea. 

ARTICOLUL 51. 
Evidentele contabile se vor fine in lei, conform prevederilor legale. 

ARTICOLUL 82. 
Proprietarii comunici datele lor de contact (aumir telefon si adres email) presedintelui 

asociatiei de proprietari si administratorului, in vederea eficientizArii comunicdrii intre organele 
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asociafiei de proprietari si proprietarii din condominiu, precum si pentru notificarea acestora cu 
celeritate in cazurile de urgenta. 

ARTICOLUL 53. 
Hotirarile adunatilor generale se iau in cadrul adunirii generale convocati sau 

reconvocati, dup’ caz, in condifiile Legii nr. 196/2018. 

ARTICOLUL 54. 

54.1, Pentru modificarea sau completarea prezentului statut ori a acordului de asociere, 

in cadrul adunirii generale a asociatiei de proprietari este necesar acordul a cel putin jumitate 
plus unu din numarul proprietarilor din condominiu. 

54.2, Modificarile si/sau completirile aduse prezentului statut trebuie sa fie motivate gi 

aprobate prin hotirare a adunarii generale a asociatiei de proprietari intr-o sedinti convocata gi 

desfiigurata cu respectarea prevederilor prezentului statut gi ale Legii nr. 196/2018. 
54.3. Orice modificare sau completare a prezentului statut sau a acordului de asociere se 

inregistreazi la judecdtoria care a emis incheierea judecitoreascé de infiinfare, fara alte 
formalitati. in acest sens, atat acordul de asociere gi statutul asociatiei de proprietari, actualizate, 

se depun de citre presedintele asociatiei de proprietari, ori de cfte ori sunt modificari, la 
judecitoria in a carei raza teritoriala se afla condominiul si care a emis incheierea judecdtoreascd 

de infiingare. 

54.4, Modificdrile si/sau completirile aduse prezentului statut sau acordului de asociere 

fiir respectarea prevederilor alin. (3) nu sunt opozabile fata de proprietarii care nu sunt membri 

ai asociatiei de proprietari sau fata de terti. 

ARTICOLUL 52. 

Prezentul Statut a fost redactat de parti, astizi, 06.09.2019, in cinci exemplare originale. 

Boian Andrei — Presedinte. 
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UNIUNEA NATIONALA A BAROURILOR DIN ROMANIA 
BAROUL DAMBOVITA. 

In conformitate cu dispozitiile art. 3, din Legea nr. 51/1995, certific data, 
identitatea partilor, continutul si semnaturile prezentului act redactat de mine. 

Prezentul act a fost trecut in Registrul de Inregistrare-a Actelor Juridice 
atestate de mine la numarul 97, incheiat astazi 06.09.2019, in 5 exemplare. 



Cod ECLI. ECLI:RO:JDBUF:2019:011.010842 

ROMANIA 

JUDECATORIA BUFTEA 
SECTIA CIVILA 

Dosar nr. 18214/94/2019 
iNCHEIERE nr.10842 

Sedinta Camerei de consiliu de la 08 Octombrie 2019 
Instanta constituita din: 

PRESEDINTE Ieana-Maria Florea 
Grefier Daniela Negoita 

Pe rol judecarea cauzei civile privind pe petenta ASOCIATIA DE 
PROPRIETARI DIN RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN avand ca obiect modificari 
acte constitutive persoane juridice. 

Cererea se solutioneaza fir 
Procedura este legal indeplinita. 
S-a facut referatul cauzei de citre grefier , dupa care, 
Instanta refine cererea spre solufionare. 

INSTANTA 

Deliberind asupra cauzei civile de fati, constattt urmitoarele: 
Prin cererea inregistrata pe rolul Judecatoriei Buftea la data de 03.10.2019 sub nr. 

18214/94/2019, petenta. ASOCIATIA DE PROPRIETARI RESIDENZ - 
CARTIERUL GERMAN a solicitat inregistrarea modificarilor aduse statutului_ prin 
Hotirdrea Adundrii Generale din data de 20.04.2019. 

in dovedirea cererii, petenta a depus la dosar urmatoarele inscrisuri: Statut 
Actualizat, proces-verbal al Adundrii Generale din 20.04.2019 si anexe. 

S-a depus, de asemenea, taxa judiciard de timbru in cuantum de 20 lei. 
Cererea a fost intemeiatd pe dispozitiile Legii 196/2018. 
Potrivit art. 21 din Legea 196/2018, (1) Pentru modificarea sau completarea 

statuului ori a acordului de asociere, in cadrul adundirii generale a asociajiei de & 
Proprietari este necesar acordul a cel putin jumdtate plus unu din numarul proprietarilor 
din condominiu. (2) Madificarile si/sau completarile trebuie sa fie motivate $i aprobate 
prin hotdrére a adundrii generale a asociatiei de proprietari intr-o sedinfé convocatd si 
desfiésuraté cu respectarea prevederilor statutului asociafiei de proprietari si ale 
prezentei legi.(3) Orice modificare sau completare a statutului sau a acordului de 
usoctere se Inregtstreaza la judecatoria care a emis incheierea judecdtoreascd de 
infiintare, fara alte formalitdyi.(4) Modificarile si/sau completdrile aduse statutului sau 
acordului de asociere fart respectarea prevederilor alin, (3) nu sunt opozabile faa de 
proprietarii care nu sunt membri ai asociatiei de proprietari sau fafa de terti. 

Avand in vedere aceste dispozitii legale, instan{a va admite cererea, va lua act de 
modificirile aduse Statutului Asociatiei de Proprietari Residenz — Cartierul German, 
prin Hot&rarea Adundrii Generale din data de 20.04.2019 si va dispune inscrierea 
modificarii in Registrul Special al Asociatiilor 
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Rap Pa 
PENTRU ACESTE MOTIVE, teen fl wall 

iN NUMELE LEGII 
DISPUNE 

Admite cererea formulati de petenta ASOCIATIA DE PROPRIETARI 
RESIDENZ - CARTIERUL GERMAN, cu sediul in com. Chitila, sos. Banatului nr. 
14, bl. 10, ct. 5, ap. 104, jud. Ilfov si cu sediul procesual ales in Bucuresti, str. Cozla nr.4, 
bloc A9, ap.30, sector 3. 

Ta act de modificarile aduse Statutului Asociafiei de Proprietari Residenz ~ 
Carticrul German, prin Hotirarea Adunirii Generale din data de 20.04.2019. 

Dispune inscrierea modificdrii in Registrul Special al Asociatiilor si Fundayiilor. 
Cu drept de apel in termen de 5 zile de la comunicare, Cererea de apel se depune 

la Judecitoria Buftea 
Pronunfati prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin mijlocirea grefei 

instanfei astizi, 08.10.2019. 

PRESEDINTE 
Florea Ileana Maria 

Red. F.L.M//4 ex/09.10.2019/2 ex. com/ spite? 
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ROMANIA 
JUDECATORIA BUFTEA 
Str. Stirbei Voda, nr.24 
Buftea 
SECTIA CIVILA 

Destinatar: 
ASOCIATIA DE PROPRIETARI DIN 
RESIDENZ-CARTIERUL GERMAN 
Bucuresti, cu sediul ales In str. Cozla 
nr.4, bloc A9, ap.30, sector 3 

DOSARUL NR. 18214/94/2019 
Materia: Civil 
Stadiul procesual al dosarului: Fond 

Obiectul dosarului: modificari acte constitutive 
petsoane juridice 

@ compet zee 

COMUNICARE 

INCHEIERE FINALA (DEZINVESTIRE) CIVILA 
NR. 10842/2019 DIN DATA DE 08 Octombrie 2019 

Stimata doamna/Stimate domn, 

8 comunicaim, aldturat, copia hot&rarii civile nr. 10842/2019, pronuntata la data de 08 Octombrie 
2019, de cétre JUDECATORIA BUFTEA SECTIA CIVILA 

PARAFA SEFULUI INSTANTEI Grefi 
(stampila) 

DN. 00.10.2019 11:04:29, me comnicara 1 sin 2 
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