AuditBloc
GHID — FONDUL DE REPARATII iIN CONDOMINII

Constituire, gestiune si evidenta conform Legii nr. 196/2018
Versiunea 3.0 — 2026

Temei legal principal

Art. 31 — acces Tn proprietati individuale pentru lucrari la instalatia comuna, despagubire din fond
Art. 70 — venituri din exploatarea proprietatii comune

Art. 71 — fondul de reparatii: constituire, utilizare, chitanta, depunere

Art. 73 — fonduri speciale cu evidenta separata

Art. 84 — repartizarea cheltuielilor pe cota-parte indiviuza (CPI)

Art. 102 — contraventii si sanctiuni

1. Ce este fondul de reparatii si cadrul legal

Proprietarii membri ai asociatiei au obligatia legala sa aprobe anual un fond de reparatii. Comitetul executiv
fundamenteaza si prezinta adunarii generale suma anuala necesara, iar fondul se alimenteaza in avans, in transe
lunare egale, prevazute pe lista de plata.

Destinatiile legale ale fondului

Fondul de reparatii poate fi utilizat exclusiv pentru: consolidarea condominiului, reabilitarea termica, cresterea
calitatii ambiental-arhitecturale a constructiilor, repararea/imbunatatirea proprietatii comune si despagubirea
proprietarilor ale caror proprietati individuale au fost afectate de lucrari la instalatia comuna (art. 31 alin. (3)).

rt. 71 alin. (2) si art. 31 alin. (3) Legea 196/2018. Orice utilizare Tn afara acestor destinatii este neconforma si
contestabila.

Distinctie importanta — fond de reparatii vs. lucrari de modernizare/consolidare

Fondul de reparatii acopera reparatii si imbunatatiri ale proprietatii comune, inclusiv reabilitare termica
si consolidare — destinatii prevazute de art. 71.

Lucrarile de modernizare propriu-zisa (transformari, adaugari de elemente noi) necesita acordul a doua
treimi din numarul TOTAL al proprietarilor, conform art. 51 Legea 196/2018.

Recomandarea AuditBloc: aprobati fonduri distincte pentru fiecare tip de lucrare, cu destinatia
mentionata expres in HAG. Aceasta este buna practica de transparenta, nu obligatie legala explicita.

2. Obligatii legale — ce cere legea explicit

HAG anuala Proprietarii membri ai asociatiei au obligatia sa aprobe Art. 71 alin. (2)
anual suma necesara constituirii sau completarii fondului
de reparatii.

Depunere in cont Sumele Tncasate se depun Tn contul asociatiei de Art. 71 alin. (3)
proprietari.

Chitanta nominala  Administratorul elibereaza chitanta nominala separata Art. 71 alin. (4)

separata pentru fiecare incasare a fondului. Nu se include in

chitanta listei curente.

Evidenta separata Fondul are evidenta proprie distincta de contabilitatea Art. 73 alin. (2)
curenta — fisa cu intrari, miscari si sold.

Repartizare pe CPI  Contributia fiecarui proprietar se calculeaza proportional  Art. 84 alin. (1)
cu cota-parte indiviza din proprietatea comuna.

Utilizare strict Fondul se foloseste exclusiv pentru: consolidarea Art. 71 alin. (2)
conform destinatiei condominiului, reabilitarea termica, cresterea calitatii
ambiental-arhitecturale si repararea/imbunatatirea
proprietatii comune.
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Despagubire Daca lucrarile la instalatia comuna produc daune in Art. 31 alin. (3) si (4)
proprietati proprietatea individuald a unui proprietar, asociatia il
individuale afectate = despagubeste din fondul de reparatii. Daca vina apartine

executantului, suma se recupereaza de la acesta.

Fondul de reparatii nu se restituie la vanzare

Spre deosebire de fondul de rulment — care se restituie la transmiterea dreptului de proprietate daca
actul de vanzare nu prevede altfel (art. 72 alin. (5)) — fondul de reparatii nu are nicio prevedere de
restituire.

Excedentele anuale neutilizate se reporteaza Tn anul urmator cu aceeasi destinatie si raman la
asociatie. Proprietarul care vinde apartamentul nu are dreptul la recuperarea sumelor contribuite la
fondul de reparatii.

Temei: art. 71 alin. (1) Legea 196/2018.

3. Fisa fondului — cea mai frecventa neconformitate

Situatie frecventa in teren

Administratiile colecteaza fondul de reparatii dar nu tin o fisa separata cu intrarile, miscarile si soldul.
Aceasta lipsa face gestionarea fondului grav vulnerabild la contestare si verificare.

Fisa fondului trebuie sa contina:
— Suma aprobata prin HAG si data aprobarii;
— Destinatia explicita — exact ce lucrari acopera;
— Toate incasarile lunare — data, suma, numar chitanta nominalg;
— Toate utilizarile — data, suma, document justificativ, furnizor;
— Soldul curent la orice moment.

Recomandarea AuditBloc: pentru transparenta maxima, mentineti cate o fisa separata pentru fiecare tip de
investitie planificata din fond. Aceasta este buna practica, nu obligatie legala textuala.
rrt. 73 alin. (2) Legea 196/2018: toate fondurile speciale au evidenta separata. Art. 28 alin. (1): proprietarul are dreptul s&
S

olicite si s& primeasca copii dupa orice document al asociatiei. Lipsa fisei sau refuzul de a o pune la dispozitie reprezinta
ineconformitate direct contestabila.

4. Veniturile din exploatarea proprietatii comune

Toate veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune — chirii antene, panouri publicitare, spatii Inchiriate,
locuri de parcare comune — si dobanzile bancare aferente conturilor asociatiei alimenteaza exclusiv fondul de
reparatii. Nu se distribuie proprietarilor si nu pot alimenta cheltuielile curente.

rt. 70 alin. (1) si (2) Legea 196/2018: veniturile din exploatarea proprietatii comune alimenteaza numai fondul de reparatii.
Lista veniturilor si cheltuielile aferente se prezintd semestrial intr-un raport afisat la avizierul asociatiei.

Deturnarea veniturilor — neconformitate contestabila

Veniturile din chirii sau dobanzi folosite pentru cheltuieli curente sau neraportate proprietarilor
constituie neconformitate directa cu art. 70 Legea 196/2018.

Orice proprietar poate solicita Tn scris raportul semestrial si, in lipsa acestuia sau in cazul utilizarii
gresite, poate sesiza cenzorul si compartimentul de specialitate din cadrul Primariei.

Ca proprietar poti solicita: raportul semestrial privind veniturile din exploatare (obligatoriu afisat la avizier);
extrasele de cont ale asociatiei pentru verificarea dobanzilor; contractele relevante privind exploatarea proprietatii
comune — de reguld aprobate sau sustinute prin hotarari ale asociatiei, Tn functie de natura folosintei.

5. Planificarea si bugetul multianual

Bugetul multianual transforma deciziile reactive Tn planificare preventiva. Fiecare categorie de investitie se
planifica n functie de durata de viata estimata si costul de nlocuire, iar contributia lunara se stabileste prin
inpartire egala pe perioada de colectare.
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Prin colectare treptata, fiecare proprietar contribuie proportional cu perioada n care foloseste cladirea, evitand
situatiile in care o persoana nou mutata suporta integral costul unor lucrari utilizate deja de alii.

Exemplu orientativ — buget multianual bloc mediu (procente ilustrative AuditBloc)

Valorile de mai jos sunt exemple de calcul. Procentele de colectare sunt orientative, nu niveluri
prevazute de lege.

Investitie Cost Perioada % fond Total fond (lei) | Contributie lunara
reparatie colectare (ilustrativ) (lei)
(lei)
Hidroizolatie 33.000 8 /96 luni 60% 19.800 206
Lift 20 110.000 15/ 180 luni 70% 77.000 428
Finisaje interioare 10 27.000 10/ 120 luni 65% 17.550 146
Finisaj fatada 15 35.000 12 /144 luni 60% 21.000 146
TOTAL 135.350 lei 926 leilluna

6. Alte fonduri speciale — pentru urgente si intretinere preventiva

Fondul pentru urgente

Pe langa fondul de reparatii planificat, AuditBloc recomanda constituirea unui fond separat pentru interventii
neprevazute: reparare instalatii comune, defectiuni lift, infiltratii, avarii. Fondul se reinthregeste dupa fiecare
utilizare.

rt. 73 alin. (1) Legea 196/2018: in cadrul AG, proprietarii pot aproba si alte fonduri cu caracter special, precum si modul
de constituire al acestora.

Cheltuieli de intretinere preventiva

Lucrarile recurente — revizii tehnice periodice, verificare echipamente, curatenie generala — nu se includ in
fondul de reparatii. AuditBloc recomanda bugetarea si evidentierea lor separatd, ca cheltuieli de mentenanta
preventiva, estimate anual si facturate lunar. Aceasta este un instrument de management financiar compatibil cu
art. 73, nu un fond legal tipizat de lege.

7. Sanctiuni legale

Neconstituirea fondului de Art. 102 alin. (2) lit. j) Amenda 2.500-5.000 lei. Constatata de primar,
reparatii Tmputernicitii acestuia sau Politia Locala.
Utilizarea fondului cu alta Art. 102 alin. (1) lit. 1) Amenda 4.000-9.000 lei.

destinatie decat cea
prevazuta de art. 71

Sanctiunile se aplica de catre primar, imputernicitii acestuia sau Politia Locald, la sesizarea oricdrei persoane interesate
sau din oficiu — art. 102 alin. (4) lit. b) Legea 196/2018.

8. Ce poate verifica un proprietar

Ca proprietar, ai dreptul sa soliciti si sa primesti:
— Fisa fondului de reparatii — cu intrarile, miscarile si soldul la zi;
— Chitantele nominale separate emise pentru incasarile fondului;
— HAG prin care a fost aprobat fondul — cu destinatia, valoarea totald si perioada de colectare;
— Raportul semestrial privind veniturile din exploatarea proprietatii comune — obligatoriu afisat la avizier;
— Documentele justificative ale utilizarilor fondului — facturi, contracte, ordine de plata.
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Lipsa oricaruia dintre aceste documente sau refuzul de a le pune la dispozitie constituie neconformitate direct

contestabila.
|Art. 28 alin. (1) Legea 196/2018: dreptul proprietarului de a solicita si primi copii dupad documentele asociatiei.

Concluzia AuditBloc
Fondul de reparatii este o obligatie legala si o garantie a stabilitatii condominiului.
Gestionarea corecta incepe cu: HAG cu destinatie clara + fisa separata + chitantd nominala + utilizare

strict conform aprobarii.
Fara aceste elemente, fondul exista doar pe hartie si gestiunea sa este grav vulnerabila la contestare.
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