ASOCIATIA PENTRU DEZVOLTAREA PROFESIONALA iN
ADMINISTRAREA ASOCIATIILOR DE PROPRIETARI

ADPAAP

Stimata doamna / Stimate domn,

Cu respect, ne adresam dumneavoastra tinand cont de relevanta si actualitatea subiectului pe
care dorim sa vi-l aducem in atentie si avand in vedere scopul principal al Asociatiei noastre de a
observa respectarea de catre administratori si cenzori a obligatiilor ce le revin fata de Asociatiile
de Proprietari. Am intalnit in spatiul public o serie larga de opinii, multe dintre ele contradictorii, Si

dorim sa obtinem lamuriri si informatii suplimentare din partea Institutiei pe care o reprezentati.

Apreciind timpul si eforturile dumneavoastra in gestionarea acestor aspecte, va transmitem

prezenta solicitare.

in contextul prevederilor Ordonantei de Urgenta nr. 120/2021 privind administrarea, functionarea
si implementarea sistemului national privind factura electronica RO e-Factura:
- care defineste la Articolul 2 (1)
b) operator economic - orice entitate care desfasoara o activitate economica constand in
executarea de lucrari, livrarea de bunuri/produse si/sau prestarea de servicii;
n) relatia comerciala dintre doi operatori economici - B2B - tranzactia avand ca obiect
executia de lucrari, livrarea de bunuri/produse si/sau prestarea de servicii dintre doi
operatori economici;
- simentioneaza in Articolul 10
(1) In relatia comerciala B2B emitentul facturii electronice poate opta pentru transmiterea
acesteia catre destinatar utilizdnd sistemul national privind factura electronica RO e-
Factura cu respectarea prevederilor art. 4 alin. (1).

Referitor la situatia Asociatiilor de Proprietari in relatie cu proprietarii, persoane juridice sau
persoane fizice, pentru sumele datorate de acestia catre Asociatile de Proprietari conform
Listelor de plata a cotelor de contributie, dar si in relatie cu tertii pentru veniturile obtinute din
exploatarea proprietatii comune,

Avand in vedere ca Asociatiile de Proprietari functioneaza in baza unei legi speciale, Legea
196/2018 privind finfiintarea, organizarea si functionarea asociatilor de proprietari si
administrarea condominiilor, care defineste:
- Articolul 11 (1) Asociatia de proprietari este forma juridica de organizare si de
reprezentare a intereselor comune ale proprietarilor dintr-un condominiu, cu
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personalitate juridica, fara scop lucrativ, infiintata in conditiile prezentei legi, care are ca
scop administrarea, exploatarea, intretinerea, repararea, reabilitarea si modernizarea
proprietatii comune, mentinerea in stare buna a imobilului, respectarea drepturilor si
asumarea obligatiilor de catre toti proprietarii.

Avand in vedere ca sumele datorate de proprietari catre Asociatia de Proprietari rezulta din Lista
lunara de plata a cotelor de contributie, conform de exemplu:

- prevederilor Ordinului MFP nr. 3103/2017 - Anexa 2, Capitolul 2 A: LISTA DE PLATA a
cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari (pentru asociatiile de
proprietari - cod 14-6-28) - Serveste pentru determinarea cheltuielilor comune din fiecare
luna si repartizarea lor pe proprietarii din asociatie, in vederea incasarii si reintregirii
fondurilor asociatiei de proprietari.

- prevederii Articolului 80 din Legea 196/2018, care la aliniatul (3) mentioneaza:
(3) [...] pe baza extraselor de pe ultima lista lunara de plata a cotelor de contributie din
care rezulta suma datorata cu titlu de restanta [...]

Avand in vedere prevederile Codului Fiscal Art 319 - Facturarea, care prevede obligatii de
emitere a facturilor doar pentru persoanele impozabile.

Tindnd cont ca este reglementatd modalitatea de inregistrare in contabilitate a operatiunilor
exceptate de la obligatia intocmirii facturii prin Ordinul MFP 2634/2015 - Anexa 1 Norme
generale care mentioneaza:

- A 25. [...] Pentru operatiunile economice pentru care, conform prevederilor Codului
fiscal, nu exista obligatia intocmirii facturii, inregistrarea in contabilitate a acestora se
efectueaza pe baza contractelor incheiate intre parti si a documentelor financiar-
contabile sau bancare care sa ateste acele operatiuni, cum sunt: [...], chitanta, dispozitie
de platd/incasare, extras de cont bancar, [...].

Avand in vedere ca formularul "factura" nu este inclus in niciunul dintre nomenclatoarele
Ordinului MFP nr. 3103/2017 si Ordinului MFP 2634/2015 care enumera registrele si formularele
financiar-contabile, utilizate de persoanele juridice fara scop patrimonial care organizeaza si
conduc contabilitatea in partida simpla, modelele registrelor si formularelor financiar-contabile,
precum si normele specifice de utilizare a acestora (dar aceste nomenclatoare includ de
exemplu formularul “chitanta”).

Avand in vedere prevederile Articolului 70 din Legea 196/2018:
- (1) Toate veniturile obtinute din exploatarea proprietatii comune, inclusiv veniturile din
dobanzi bancare, apartin asociatiei de proprietari.
- (2) Veniturile prevazute la alin. (1) alimenteaza numai fondul de reparatii al asociatiei de
proprietari si nu se platesc proprietarilor. Lista acestor venituri, precum si cheltuielile
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aferente lor sunt prezentate semestrial, intr-un raport afisat la avizierul asociatiei, si se
evidentiaza in registrul unic de venituri si cheltuieli al asociatiei de proprietari.

Coroborate cu indicatiile oferite de ANAF prin Ghidul obligatiilor fiscale ale Asociatiilor de
Proprietari din 2016 care facea referire la destinatia acestor sume prevazute si in Legea
230/2007 (abrogata de Legea 196/2018):

- sunt considerate venituri neimpozabile pentru asociatiile de proprietari constituite ca
persoane juridice [...], veniturile obtinute si utilizate, in anul curent sau in anii urmatori,
pentru imbunatatirea utilitatilor si a eficientei cladirii, pentru intretinerea si repararea
proprietatii comune, potrivit legii.
De exemplu, sumele reprezentand venituri din inchirierea spatiilor detinute de asociatiile
de proprietari, sunt exceptate de la plata impozitului pe profit, daca aceste sume sunt
utilizate pentru imbunatatirea utilitatilor si a eficientei caldurii, pentru intretinerea si
repararea proprietati comune, si Th anii urmatori anului in care acestea au fost
inregistrate.

Va adresam urmatoarele solicitari de lamurire:

1. Asociatiile de Proprietari, care functioneaza pe baza prevederilor Legii 196/2018, pot
opta sa intocmeasca si sa transmita facturi fiscale in care sunt specificate sumele
calculate pe Listele de plata a cotelor de contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari

catre proprietarii persoane juridice care detin proprietati in cadrul imobilului?

2. Avand in vedere caracterul neimpozabil al veniturilor obtinute din exploatarea
proprietatii comune, pot opta Asociatiile de Proprietari sa intocmeasca si sa transmita
facturi fiscale catre persoane fizice sau juridice in care sunt specificate sumele
inregistrate in contractele de utilizare a spatiilor comune sau a elementelor de constructie
ale condominiului (precum fatada, terasa, stalpi, pereti, scari) incheiate cu respectivele

persoane fizice sau juridice?

In cazul in care Asociatiile de Proprietari pot opta pentru intocmirea si transmiterea oricéruia
dintre tipurile de facturi fiscale mentionate anterior, vd adresdm si urmétoarea solicitare de

lamurire suplimentara:
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3. Pot opta Asociatiile de Proprietari sa transmita aceste facturi in sistemul e-Factura?

Va multumim anticipat pentru atentia acordata solicitarii noastre si suntem incredintati ca un
raspuns detaliat si prompt din partea Institutiei dumneavoastra va fi un real sprijin pentru a putea
clarifica aspectele mentionate mai sus. Asteptam cu interes raspunsul dumneavoastra si suntem

disponibili s& furnizam orice informatii suplimentare sau clarificari, daca este necesar.

Cu respect,

Cosmin CISMARIU

Presedinte Asociatia pentru Dezvoltarea Profesionala in Administrarea Asociatiilor de Proprietari
Reprezentant Optima Administrare Imobile SRL

. . . Digitally signed by Cosmin
Cosmin Cismariu cismari

Date: 2024.01.25 15:40:14 +02'00'

lonut Catalin GHITA MIHALACHE

Membru fondator Asociatia pentru Dezvoltarea Profesionala in Administrarea Asociatiilor de
Proprietari

Reprezentant Leal Admin SRL

GHITA-MIHALACHE Semnat digital de GHITA-

MIHALACHE IONUT-CATALIN

IONUT-CATALIN Data: 2024.01.25 09:46:04 +02'00'

Bogdan I0OAN
Secretar Asociatia pentru Dezvoltarea Profesionala in Administrarea Asociatiilor de Proprietari
Reprezentant Aviziero SRL

Digitally signed by Bogdan loan

Bog d aN loan pate:2024.01.25 10:07:45

+02'00'

Afiliati Asociatia pentru Dezvoltarea Profesionala in Administrarea Asociatiilor de Proprietari
Florin Cosmin MARGARIT reprezentant MCM Administrare Imobile SRL

Semnat digital de Florin-

FIOrin'Cosmin Cosmin Margarit

Data: 2024.01.25 16:45:22

Margarit 02B0
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Ginel BARGAOANU reprezentant GB Property Administration SRL

Digitally signed by Ginel

Ginel Bargaoanu srgaoanu

Date: 2024.01.25 13:03:41 +02'00'

Cosmin lulian SANDU reprezentant Adicos Administrare Imobile SRL

. . Digitally signed by Cosmin-lulian Sandu
Cosmin-lulian Sandu Date: 2024.01.26 07:41:11 +02'00'

Mariana SIRBU reprezentant Sima Blockadmin SRL

Semnat digital de

Ma rlana Mariana Sirbu
. Data: 2024.01.25
Sirbu 19:06:37 +0200'
Alin Ovidiu TEPURU reprezentant Inteligent Admin SRL

TEPURU ALIN- Digitally signed by TEPURU ALIN-

OVIDIU
OVI DI U Date: 2024.01.25 18:52:58 +02'00'

Alexandra TOADER reprezentant Toader Bulding Management SRL

ALEXANDRA _?_grRBaEthigital de ALEXANDRA
Data: 01. :22:
TOADER +8;?o(2)92401 25 13:22:26

Cristina CALOGHEROS reprezentant Adminco Imobile SRL

Digitally signed by CALOGHEROS CRISTINA
CALOGHEROS CRISTINA Date: 2024.01.25 09:54:27 +02'00'

Alexandru Marian POPESCU reprezentant Style Cubic Imob SRL

Digitally signed by
Alexand ru- Alexandru-Marian Popescu

: Date: 2024.01.25 16:59:22
Marian Popescu -«
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