
EXPUNERE DE MOTIVE
la propunerea le9islativa pentru completarea Legii nr. 196/2018 privind ^mffintarea,

organizarea §i func¢onarea asociaSilor de proprietari §i administrarea condominiilor Si
pentni modificarea art. 299 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,

urbanismului §i constnicSilor

I. DESCRHREA SITUATIEI ACTUALE

Tranzitia c5tre utilizarea energiei din surse regenerabile, reducerea cousumului de energie

electhc5 achizitionafa din retea §i cre§terea eficientei energetice a cladirilor reprezinfa obiective

de  interes  public,  cu  implicatii  economice,  sociale  §i  de  mediu.  Realizarea  acestor  obiective

presupune identificarea unor sortyii accesibile nu numai proprietarilor de locuin{e individuale, ci

Si persoanelor care locuiesc in condominii, uncle acoperi§urile, terasele Si celelalte p5api comune

pot constittii amplasamente adecvate pentm instalatii fotovoltaice.

in cazul cladirilor cu mai multe apartamente, utilizarea energiei solare pentru alinentarea

instalatiilor §i serviciilor comune poate contribui la diminurea energiei electrice cumpdrate de

asociatia de proprietari Si, ^m functie de configuratia tehnica a iustalatiei, de profilul consumului §i

de  conditiile  de  valorificare  a  energiei  excedentare,  la  reducerea  cheltuielilor  suportate  de

proprietari. Beneficiile efective dapind de caracteristicile fiec5mi imobil, de costul invesquei, de

productia realizafa, de cousumul propriu §i de conditiile aplicabile racordhii §i comercializ5rii

energiei.

Cadr]l  juridic  existent  permite  asociatiilor  de  proprietari  sa  adopte  hofarari  privind

mo dernizarea, repararea, reabilitarea Si cre§terea eficienfei energetice a condominiului. Potrivit art.

51  din  Legea nr.  196/2018,  adunarea generals hotdra§te asupra  actiunilor de modemizare  ou

acordul a doug treini din numinil total al proprietarilor din condominiu. Totodafa, art. 53 lit. e)

atribuie  adun5rii  generale  competenta  de  a  decide  asupra  lucririlor  de  ^mtreSnere,  reparatii,

modernizare, consolidare, reabilitare temica Si eficienrty energetica.

Cu toate acestea, cadn]l general privind modemizarea condominiului nu reglementeaza

distinct  toate  aspectele  specifice  instalali  §i  exploat5rii  unor  sisteme  fotovoltaice  pe  partile

comune.  Sunt  necesare  reguli  explicite  cu  privire  la  conSnutul  hotirarii  adunzrii  generale,

identificarea suprafetei ocupate, stabilirea surselor de finantare, repartizarea costurilor, ^mtretinerea

instalatiei,valorificareaenergieiexcedentare§ievidertyereatransparenfaabeneficiiloreconomice

obtinute.



0 dificultate juridica suplimentara rezura din raportul dintre art. 39 §i art. 51 din Legea nr.

196/2018. Primul reglementeaz5 anumite modific5ri constructive §i utiliz5ri ale p5rtyilor comune,

conditionandu-le de obtinerea acordurilor prev5zute de lege Si de respectarea reginului autoriz5rii

lucrdilor.  Cel  de-al  doilea stabile§te cadrul decizional pentrti modernizarea condominiului.  in

absentry unei reglement5ri speciale §i suficient de clare pentm instalatiile fotovoltaice, raportul

dintre aceste dispozifii §i regimul autoriz5rii poate genera incertitudine cu privire la procedura

aplicabil5 fiecini proiect.

Aceasta incertitudine trebuie solutionafa rara a elimina protectia juridica a proprietarilor

direct afectati §i fari a diminua exigentele tehnice aplicabfle coustructiei. Acoperi§ul §i terasa sunt

party comune, iar folosirea lor pentm amplasarea unor echipamente trebuie sa respecte drepturile

coproprietarilor, siguranta clalirii, accesul necesar lucrdilor de intretinere §i raparatie, precum Si

obligapiile privind exploatarea ^m conditii de sigurant5.

in materia sigurantei constructiilor, cerintele fundamentale privind rezistenta mecanic5 §i

stabilitatea, respectiv securitatea la incendiu, nu pot fi tratate ca fomalifeti facultative. Amplasarea

sistemelor fotovoltaice trebuie sa tina seama de capacitatea elementelor de constructie de a prelun
^mcirc5rile  suplinentare,  inclusiv  greutatea  echipanentelor  §i  efectele  actiunii  vintului  §i  ale

~         depunerilor de  zapadi.  in  cousecint5,  simplificarea procedurilor  administrative nu trebuie  s5

echivaleze cu dispensarea de obligatiile tehnice impuse de legisla¢a aplicabila.

Un al doilea domeniu in care se constafa nevoia unei interventii nomative priveste regimul

veniturilor asociatiei de proprietari. Potrivit art. 70 alin. (1) §i (2) din Legea nr. 196/2018, veniturile

obtinute  din  exploatarea  propriefatii  comune  apartyn  asociatiei  §i,  in  reglementarea  generals

actuala, alimenteaza fondul de raparatii, firs a fi platite proprietarilor. Aceasfa regula urmaleste

conservarea resurselor comune §i protejarea interesului colectiv al proprietarilor.

Totu§i, ^m cazul investitiilor fotovoltaice, veniturile rezultate din energia excedentari pot

reprezenta un  flux  financiar legat  direct  de  investitia  realizata pentru  reducerea  cheltuielilor

condominiului. Regula generala nu ofefa, ^m foma sa actual5, un mecanism special prin care

adunareageneralas5poat5decide,inliniteprestabilite§icupistrareauneidestinatiipentrufondul

de reparaffi, utilizarea unei party din aceste venituri pentni diminuarea contributiilor lunare ale

proprietarilor.



Aceasfa   lacuna   de   reglementare  justifica   analizarea   unei   solutii   care   sa  pemife

valorificarea economica a investifiei ^m beneficiul condominiului,  rari a transforma veniturile

asociatiei in distribuiri discretionare si fari a modifica regulile legate de rapartizare a cheltuielilor.

h prezent,  art.  71  alin.  (2)  din  Legea nr.  196/2018  stabileste  destinatiile  fondului  de

reparatii,  ^mtre  care  consolidarea,  reabilitarea  temic5,  ^mbunafagivea  propriefatii  comune  §i

cre§terea c.alifegiv ambiental-al.hitecturale a coustructiilor. Prin urmare, solu¢a legislativa trebuie

sa evite suprapunerea inutila a destinatiilor fondului de reparatii cu cele deja prev5zute de lege §i

sa deliniteze clan veniturile care pot fi utilizate pentni reducerea contributiilor de partea care

rimane afectafa fondului.

De  asemenea,  art.  74  din  Legea  nr.   196/2018  reglementeaz5  obligatiile  de  evidenfi

contabila  Si  regularizare  a  sumelor  rezultate  din  activitatea  asociatiei.  Un  mecanism  nou  de

repartizare a veniturilor din energia excedentari trebuie sa fie compatibil cu aceste obligatii, s5

pemife verificarea calculelor §i sa asigure infomarea fiec5rui proprietar asupra beneficiului care
fi revine.

h ceea ce priveste regimul energetic, art. 3 pot. 95 §i art. 731 din Legea energiei electrice

§i a gazelor naturale nr. 123/2012 coustituie reperele legislative pentni definirea prosumatorului Si

pentni valorificarea energiei produse din surse regenerabile. Art 94 alin. (2) lit. a) din Legea nr.

196/2018 recunoaste asociatiei de proprietari calitatea de titular al contractului de fumizare pentni

situatiile ^m care instalatiile de utilifeti sunt racordate la instalatiile comune ale condominiului.

Aceste dispozitii ofera puncte de leg5turi pentni integrarea productiei fotovoltaice ^m reginul

juridic al consumului aferent paplor comune, dan nu ^inlinri necesitatea indeplinirii conditiilor
specifice  aplicabile  prosumatorilor,  racorddii,  m5surhii  energiei  Si  relatiei  contractuale  ou

fiinzorul.

La nivelul Uniunii  Europene,  Directiva  (UE)  2018/2001  privind promovarea utiliz5rii

energiei din surse regenerabile stabile§te un cadri de promovare a autoconsumului de energie

regenerabila §i prevede, la art. 21 alin. (4), posibilitatea particip5rii colective a autoconsumatorilor

aflati in aceea§i cl5dire, inclusiv ^m blocuri de apartanente, ^m conditiile prevazute de directiva.

Totodat5,  Directiva  (UE)  2019/944  privind  normele  comune  pentni  piafa  intem5  de  energie

elecdica,astfelcumafostmodificat5prinDirectiva(UE)2024/1711,introducelaart.15auncadm

privind draptul clienfilor activi de a participa la partajarea energiei.



Aceste   reglement5ri   europene   indic5   directia   dezvoltdii   cadrului   energetic   catre

participarea activa a cousumatorilor §i utilizarea ^m comun a energiei din surse regenerabile.
h  acest  context,  interventia  legislativa umire§te  s5  clarifice  §i  sa  completeze  cadrul

aplicabil  instal5rii  sistemelor  fotovoltaice  pe  p5rtyle  comune  ale  condominiilor  §i  utilizali

veniturilor rezultate, cu respectarea drepturilor proprietarilor §i a cerinSelor tehnice §i energetice

aplicabile.

11. scOpuL URMARIT PRIN PREZENTUL PROIECT DE LEGE SI scHIMBaRmE

PRECoptlRATE
Scopul  principal  al  propunerii  legislative  este  crearea  unui  cadni  juridic  coerent  §i

previzibil pentni  instalarea  §i  exploatarea  sistemelor fotovoltaice  pe  acoperi§urile,  terasele  §i

celelalte party comune ale condominiilor, precum §i pentni folosirea transparenfa §i echitabila a

veniturilor obSnute din energia excedentar5.

Proiectul umale§te sa pemife asociafiilor de proprietari sa adopte decizii infomate ou

privire la astfel de investiSi, sa reduca incertitudinile de ordin procedural §i sa ofere un mecanism
clan prim  care beneficiile  economice  sa poata  fi  utilizate  afat pentni diminuarea  contributiilor

proprietarilor, cat §i pentm alimentarea fondului de reparatii.
Prim introducerea art. 51 1 ^m Legea nr.196/2018, proiectul instituie o proceduri special5

pentni adoptarea hotdrarii de montare a instalatiilor de producere a energiei electrice din surse
regenerabile pe p5dyle comune ale condominiului.

SoluSa propusa  p5streaz5  o  majoritate  calificafa,  respectiv  acordul  a  dour  treimi  din

numinil total al proprietarilor din condominiu Si impune  acordul  scris  al proprietarilor direct

afectati. Prin aceasfa optiune, decizia nu este lisafa la discretia exclusiv5 a organelor de conducere

ale asociatiei, ci rinane supusa vointei colective a proprietarilor Si unei garantii suplimentare

pentru persoanele ale ciror draptLiri sunt afectate ^m mod direct.

Reglementarea speciala este justificata de natura investitiei:  sistemul  fotovoltaic poate

contribui la exploatarea eficienfa a proprietapi comune, iusa amplasarea sa presupune folosirea

unei suprafete comune, realizarea unor lucriri de montaj §i asumarea unor obligatii de ^mtretinere.

Prinurinare,hotdrareatrebuiesafiesuficientdeprecisapentniapermiteproprietarilorsaftyeleag5

obiectul, costurile, beneficiile Si riscurile investitiei.



in  acest  scop,  proiectul  stabile§te  elementele  minine  pe  care  trebuie  sa  le  cuprindi

hot5rarea adun5rii generale: partea comuna utilizat5 §i supraftya ooupat5, caracteristicile tehnice

principale §i puterea instalafa, sursele de finantare, criteriul de rapartizare a costurilor neacoperite,

conditiile  de  functionare  Si  ^mtretinere,  precum  Si  procentul  veniturilor  destinat  diminudii

condibutiilorproprietarilor.

Aceasfa enumerare umireste sa previna adoptarea unor hot5rari generale sau iusuficient

deteminate,carearputeageneraulteriordisputecuprivirelaamplasament,finantare,administrare

ori rap artizarea b eneficiilor.

h privirty finant5rii, trimiterea la art. 53 lit. D din Legea nr. 196/2018 p5streaza garantia

legala  aplicabila  contractdii  ^mprumuturilor bancare.  Astfel,  facilitatea  de  a  instala  sisteme

fotovoltaice nu trebuie sa fie intexpretafa ca o derogare implicife de la conditiile legale de aprobare

a inprunuturilor sau de la obligatiile asumate de asociatie fafi de creditori.

Proiectul propune ca expertiza tehnic5 privind capacitatea elementelor de coustructie de a

prelua ^mcircalle suplimentare s5 fie efectuafa atunci cand este solicitafa de adunarea generala sau

de proprietarii direct afecta¢, fari a fi transfomafa, prin textul propus, ^mtr-o condi{ie automata

p entru adoptarca hotalarii.

Ratiunea sortyiei este evitarea impunerii nediferentiate a aceleia§i formalifeti pentm toate

situatiile, indiferent de caracteristicile cl5dirii, ale instalatiei §i ale lucr5rilor propuse. Necesitatea

§i ^mtinderea verific5rilor tehnice trebuie ^msa apreciate in raport cu cerintele legale aplicabile

coustructiei §i cu riscurile concrete ale interventiei.

in acela§i timp, proiectul mertyne expres obligatia respectali cerintelor privind rezisterty

mecanica, stabilitatea Si securitatea la incendiu. Aceste cerinte sunt esentiale pentm protejarea

vietii Si integrifatii persoanelor, a propriefatilor individuale §i comune, precum Si pentm prevenirea

unor prejudicii  produse  de  desprinderea  echipamentelor,  de  suprasolicitarea  structurii  sau  de

functionarea necorespunzatoare a instalatiilor electrice.

Dispozitia referitoare  la  expertiza nu trebuie  intelpretafa  ca derogind de  la obligatiile

tehnice imperative prevazute de legislatia privind calitatea in constructii, securitatea la incendiu,

proiectarea§iexecutarealucrdilororiexploatareainstalatiilorelectrice.Atuncicandaltedispozitii

legale impun o expertiza, o verificare, Lm proiect sau o alfa documentatie tehhica, acestea rinan

aplicabile.



Prin umare, simplificarea um5rita este una procedurala §i trebuie realizafa ^m limitele

permise  de  reglement5rile  tehnice  §i  de  siguran[i  fari  diminuarea  nivelului  de  protectie  a
coustructiei.

htroducerea art. 51 I alin. (6) umireste s5 clarifice posibilitatea asociatiei de proprietari

de a dobindi §i exercita calitatea de prosumator pentm locul de consum aferent paplor comune,

in conditiile Legii nr. 123/2012. Soluta se ^mtemeiaza pe caracterul colectiv al consumului aferent

paplor comune §i pe rolul asociatiei ^m administrarea acestora. Art. 94 alin. (2) lit. a) din Legea

nr. 196/2018 recunoa§te asociatiei calitatea de titular al contractului de fumizare pentni instalatiile

comune ^m situntiile prevazute de lege.  h acest context,  reglementarea propusa umire§te sa

faciliteze folosirea energiei produse pentni consumul aferent condonriniului, rari a crea un regim

paralel fat5 de eel aplicabil prosumatorilor.

Prin completarea art. 70 din Legea nr. 196/2018, proiectul instituie un regin special pentm

veniturile obtinute de asociatie din excedentul de productie al instalatiilor fotovoltaice prev5zute

de noul art. 5 1 I.

Potrivit solutiei propuse, adunarea generala poate stabili ca parfe la 85% din aceste venituri

sa fie utilizate pentm diminuarea cotei de contributie la cheltuielile asociatiei datorate de fiecare

proprietar,  proportyonal  cu  cota-parte  indiviza deSnufa.  Partea rinasa alimenteaza fondul  de
reparatii. Procentul de pari la 85% reprezinfa un plafon, nu o obligatie de a distribui intotdeauna

acest nivel de venituri; adunarca generala poate decide un procent inferior.

Aceasfa solutie umire§te sa ofere proprietarilor flexibilitatea de a alege, prim hotirarea

adun5rii   generale,   echilibml  adecvat  ^mtre  diminurea  contributiilor  lunare  §i  constituirea

resurselor necesare luerarilor viitoare asupra propriefatii comune.

in etapa initiala a investitiei, de exemplu, proprietarii pot decide orientarea integrala a

veniturilor c5tre fondul de raparaffi, ^m masura ^m care aceasta corespunde nevoilor condominiului

§i  destinatiilor legale  ale  fondului.  Ulterior,  dupa cousolidarea resurselor financiare,  adunarea

generals poate decide utilizarea unei party a veniturilor pentni diminuarea contributiilor lunare.
Reglementarea nu urmireste sa desfiinteze fondul de reparafii sau sa modifice destinatiile

legale ale acestuia. Ea creeaza o exceptie limitafa de la regula generals a art. 70 alin. (2), exclusiv

pentruveniturilerezultatedinexcedentuldeproductiealinstalatiilorfotovoltaicevizatedeproiect.



Prin raportare la art. 75 alin. (2) din Legea nr. 196/2018, proiectul precizeaz5 c5 reducerea

contributiei reprezinfa un credit acordat din veniturile asociatiei §i nu modifica regulile legale de

repartizare a cheltuienlor. Aceasfa precizare este important5: calculul obligatiei fiec5nri proprietar

se realizeaza potrivit criteriilor prev5zute de  lege,  iar creditul  se  aplica ulterior asupra sumei

datorate.  Prim  urmare,  mecanismul  propus  nu  trebuie  sa  fie  utilizat pentni  a  institui  criterii

alternative de repartizare a cheltuielilor comune.

Reportarea creditului care dapa§e§te contribapia lunara urmire§te pastrarea beneficiului

economic ^m lunile ^m care suma datorafa este mai mica decat creditul acumulat. Aceast5 situatie

poate  apirea,  de  exemplu,  ca umare a variatiilor sezoniere  ale productiei  fotovoltaice  §i  ale
cousumului condominiului. Regula reporfarii pemite evitarea pierderii automate a diferen{ei §i

asiguri continuitatea evidentei individuale.

Propunerea  prevede,   de   asemenea,   solutionarea  soldului  nevalorificat  la  transferul

proprieta¢i, prin restituirea catre proprietarul care transmite dreptul, dupa compensarea datoriilor
fafa de asociatie. Scopul acestei reguli este de a clarifica situatia creditului acumulat Si de a linita

disputele dintre fostul Si noul proprietar. Pentni aplicarea sa previzibil5, evidenta creditului trebuie

s5 permits identificarea sumelor efectiv  alocate  fiec5rui proprietar,  a utiliz5rilor acestora §i  a

soldului ramas la data transferului.

Proiectul impune evidentierea distincfa, in lista lunari de plafa §i ^m raportul asociatiei, a

energiei produse, a consumului aferent partilor comune, a energiei livrate in retea, a veniturilor

obtinute, a reducerilor §i a soldurilor reportate. Aceasta obligatie sustine transparenta financiara,

verificabilitatea calculelor §i controlul exercitat de proprietari asupra modului ^m care sunt utilizate

veniturile.

Prin modificarea art. 299 alin. (2) lit. a) pet. 13 din Legea nr. 169/2026, proiectul urmdre§te

includereaexpresaaasociatiilordeproprietari^mtresubiectelecarepotrealizainstalareasistemelor

fotovoltaice ^m conditiile nomei privind lucririle care nu necesife autorizafie de coustruire.

Reglementarea  este  menifa  sa  asigure  coerenta  dintre  regimul  urbanistic  al  iustal5rii

sistemelor fotovoltaice Si noua procedura de adoptare a hotararii de catre asociatia de proprietari.

in  conditiile textului propus,  excaptarea de  la autorizare  opereaza in  afara zonelor  coustruite

protejate §i a zonelor de protectie a monumentelor istorice, cu ^m§tirtyarea prealabila a autorifa!ilor
administratiei publice locale §i cu reapectarea legislatiei aplicabile.



Mentinerea acestor delimiferi este importanta pentni protejarea valorilor arhitecturale §i

istorice §i pentru evitarea unei derog5ri generale care ar putea afecta regimul special al zonelor

protejate.  h mod corespunz5tor,  instirtyarea prealabil5 nu trebuie  confundafa cu o  autorizare
inplicit5 §i nici cu o dispens5 de la alte avize, acorduri sau conditii tehnice care sunt obligatorii

potrivit legii.

Proiectul pdstreaza, de asemenea, obligatia ca structura de sustinere sa asigure stabilitatea
^mtregului ansamblu Si  sa preia ^mcircdile rezultate din greutatea proprie,  actiunea vintului  §i

depunerile de  zapada.  Aceasfa cerinfa este  esential5 pentni ca facilitarea montajului  sa nu se

realizeze ^m detrinentul sigurantei persoanelor Si a cladirii.

Propunerea legislativi este in concordanta cu obiectivul general de promovare a energiei

din  surse  regenerabile  Si  de  cre§tere  a participarii  consumatorilor  la  producerea  Si  utilizarea

energiei electrice.

Instalarea sistemelor fotovoltaice pe paple comune poate pemite utilizarea unei suprafete

care, ^m lipsa unei asemenea invesqui, nu este valorificafa energetic. Energia produsa poate fi

utilizata pentni cousumurile comune,  iar excedentul poate fi valorificat ^m condigivle legislatiei

energetice.   Efectul   economic   concret  depinde   de   conditiile  tehnice   §i   contractuale,   iusa

mecanismul creeaza posibilitatea ca o parte din valoarea generafa de proprietatea comuna sa fie

reinvestifa ^m condominiu sau sa contribuie la reducerea cheltuielilor proprietarilor.

in  acelasi  timp,  proiectul  respecfa  principiul  autonomiei  decizionale  a  proprietarilor,

intrucat  investitia  nu  este  impusa tuturor  condominiilor.  Fiecare  asociatie  poate  decide,  prim

procedura §i majoritatea prev5zute de lege, daca investi!ia este oporturi, care sunt conditiile sale

§i cum se utilizeaza veniturile obtinute.

in procesul de elaborare a prezentei propuneri legislative, au fost avute ^m vedere punctele

de vedere Si preocup5rile exprimate de Asociatia Prosumatorilor §i a Comunitatilor de Energie din

Romania (APCE) §i de Liga Asociatiilor de Proprietari HABITAT, ^m cousiderarea experientei

acestora   ^m   domeniul   promov5rii   drapturilor   prosumatorilor,    respectiv   al   raprezentdii

proprietarilor Si al administrhii condominiilor. Prin raportare la aspectele semnalate de aceste

organizatii, au fost analizate necesitatea clarific5rii dispozi!iilor legale incidente, dificult5tile de

aplicare a acestora ^m practica Si oportunitatea unor sortyii legislative care sa asigure o mai buna
corelare ^mtre drapturile proprietarilor,  atributiile asociatiilor de proprietari  §i  cachil  normativ

aplicabil. Demersul de consultare a um5rit valorificarea atat a perspectivei tehnice §i a intereselor



prosumatorilor, sustinute de APCE, cat Si a experientei practice a Ligii Asociatiilor de Proprietari
HABITAT ^m ceea ce prive§te administrarea condominiilor Si aplicarea regulilor referitoare la

proprietatea comun5.  in  acest mod,  initiativa legislativ5 urmireste sa rdspundi unor probleme
concrete  de  aplicare  a  legislatiei  §i  sa  promoveze  solutii  clare,  coerente  §i  previzibile,  in

concordanrty cu obiectul §i finalitatea modificdilor propuse.

in.  IMPACTUL  FINANclAR-BUGETAR  sl  EFECTELE  pROHCTULul  AsupRA
LEGISLATIEI IN VIGOARE

Proiectul poate produce efecte economice favorabile la nivelul condominiilor care decid

instalarea sistemelor fotovoltaice. h functie de costul investi¢ei, productia realizafa, consumul

comun §i conditiile de valorificare a energiei excedentare, utilizarea energiei produse poate reduce

cantitatea de energie achizitionafa din retea Si poate genera venituri suplimentare pentm asociatie.

Mecanismul  propus  pemite  ca  aceste  venituri  sa  fie  utilizate  fie  pentni  diminurea

contributiflor proprietarilor, ^m procentul aprobat de adunarea generals,  fie pentru alinentarea

fonduluideraparatii.inacestmod,beneficiileinvestitieipotfireflectateafatincheltuielilecurente

ale proprietarilor, cat §i in capacitatea financiari a asociatiei de a efectua lucr5ri asupra proprietatii

comune.

Efectele asupra mediului pot fi favorabile ^m masura ^m care energia fotovoltaic5 produsa

inlocuieste energia achizitionat5 din alte surse. Amploarea efectului dapinde de productia efectiva,

de energia autocousumata Si de caracteristicile sistemului energetic.

La nivel social, propunerea poate extinde posibilitatea participali la producerea energiei

regenerabile Si pentni proprietarii care locuiesc in cl5diri colective, pentni care instalarea unor

sisteme individuale poate fi limitafa de configuratia locuintei sau de lipsa unor suprafete adecvate.

Totodata, procedura de aprobare §i obligafia de informare financiara urniiresc sa reduca riscul

conflictelor inteme Si sa pastreze controlul proprietarilor asupra deciziei de investitie.

Propunerea nu instituie, prim ea ins5§i, o schema de finantare publica, o subventie bugetara

sau o obligatie direcfa de cheltuieli ^m sarcina bugetului de stat ori a bugetelor locale. Investifiile

vizate sunt decise de asociajiile de proprietari §i finantate din sursele aprobate de acestea, inclusiv

din resurse proprii  sau,  in conditiile  legii,  din  finantare bancari.  h  consecinS,  proiectul  nu

genereaza ^m mod direct o cheltuial5 bugetari publica identificabila numai prim efectul adoptdii

sale.



La nivelul asociatiilor de proprietari, proiectul poate presupune cheltuieli irtyiale pentru

achizitia, proiectarea, montarea §i punerea ^m functiune a instalatiilor, precum §i costuri ulterioare

de ^mtretinere,  raparatie  §i  eventual5  inlocuire.  Acestea  sunt costuri private,  asumate ^m urma

hot5rarii adunali generale §i in functie de solutia tehnica aleas5.

Veniturile din energia excedentari §i economiile rezultate din autocousum pot contribui la

recLxperarea investifiei §i la reducerea cheltuielilor asociatiei, dar rezultatul fmanciar net trebuie

calculat  individual  pentni  fiecare  proiect,  1uind ^m  cousiderare  costurile  irtyiale  §i  recurente,

productia estimat5, energia autoconsumafa §i conditiile de valorificare a surplusului.

in plan european, proiectul este relevant pentru obiectivele Directivei (UF) 2018/2001

privind promovarea utiliz5rii energiei din surse regenerabile, ^m special pentni cadnil rededtor la

autoconsum  §i participarea colectiv5 a autoconsumatorilor aflati ^m  aceea§i  cladire, preoum  §i

pentni obiectivele Directivei (UF) 2019/944,  astfel cum a fast modificafa prin Directiva (UE)

2024/1711, privind dreptul clientilor activi de a participa la patajarea energiei.

Compatibilitatea  deplina  cu  aceste  acte  europene  trebuie  apreciafa  prim  raportare  la

ansaniblul legisla¢ei nationale de transpunere Si implementare, nu exclusiv prin prisma prezentei

propuneri. h mod special, regimul prosumatorului, partajarea energiei Si comunitaple de energie
sunt institryii juridice distincte, chiar dac5 pot interactiona ^m practic5. Adoptarea proiectului nu

trebuie  sa  fie  prezentata  ca  realizind,  de  rna  singuri,  transpunerea  integrala  a  dispozitiilor

europene refaltoare la partajarea energiei.

in ansamblu, proiectul umireste sa asigure coerenta nomativ5 ^mtre regimul proprietapi

comune, procedura decizional5 a asociatiei, nomele privind autorizarea lucrallor §i cadr]l juridic

al  producerii  §i  valorific5rii  energiei  din  surse  regeneral]ile.  Pentni  asigurarea unei  integriri

complete, textul final trebuie verificat in raport cu fomele consolidate oficiale ale tuturor actelor

normative incidente §i cu eventualele modific5ri legislative intervenite pant la adoptare.

Punerea ^m aplicare a proiectului presupune, ^m principal, adoptarea hotrmor de catre

adun5rile  generale  ale  asociatiilor  de  proprietari,  respectarea  cerin{elor  tehnice  §i  energetice

aplicabile §i organizarea unei evidente financiare distincte pentni veniturile §i beneficiile rezultate

din exploatarea instalatiilor.

Asociatia  de  proprietari  va  trebui   s5  asigure   documentarea  hotalarii   de  instalare,

identificarea amplasamentului,  aprobarea finantali,  respectarea conditiilor tehnice §i stabilirea

modului  de  repartizare  a  veniturilor.  Administratoml  va  avea  responsabilitatea  evidentierii



operatiunilor  ^m  documentele  financiar-contabile  §i  ^m  lista  lunari  de  plata,  potrivit  legii  §i

hotdratlor adoptate.

Proiectul  nu  presupune,  prin  el  ^msusi,  infiintarea  unor  noi  autorit5ti  sau  structuri

administrative.   Aplicarea   sa   se   realizeaza   ^m   principal   prin   utilizarea   competentelor   §i

mecanismelor instirtyionale existente, cu respectarea normelor tehnice §i a procedurilor sectoriale

incidente.

Adoptarea propunerii legislative este justificafa de necesitatea clarific5rii cadnilui juridic

pentru instalarea sistemelor fotovoltaice pe p5rtyle comune ale condominiilor §i pentni utilizarea

transparenta a veniturilor rezultate din energia excedentara.

Prin  instituirea  unei  proceduri  speciale  de  aprobare,  definirea  continutului  hotirarii

adundii generate, mentinerea garantiilor privind siguranta constructiilor, clarificarea posibilitapi

asocia¢ei de a exercita calitatea de prosumator §i reglementarea unui mecanism verificabil  de

utilizare a veniturilor, proiectul umire§te s5 ofere reguli previzibile §i aplicabile in practic5.

Sortyia propusa pastreaza caracterul voluntar al investitiei, respecfa rolul  decizional al

proprietarilor Si permite adaptarea destinatiei veniturilor la nevoile fiecinii condominiu, in limitele
stabilite de lege. h acela§i timp,  obligatiile privind siguranp tehnici  drepturile proprietarilor

direct afectaS §i transparenta financiari rinan elemente esentiale ale reglementini.

hacesteconditii,proiectulumire§tesacontribuielautilizareamaieficierfeapropriet5tii

comune, la cresterea accesului locatarilor din condominii la energia din surse regenerabile Si la

dezvoltarea  unui  cachi  legislativ  coerent,  stabil  §i  compatibil  cu  reglementdile  nationale  §i

europene aplicabile.

Fat5 de cele expuse, solicit5m dezbaterea §i adoptarea prezentei propuneri legislative.

Istvin-Lorint Antal, senator UDMR Harghita

Sebastian-Ioan Burduja, daputat PNL Bucure§

Florin-Eugen Cirligea, deputat AUR Brdila
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PARLARENTUL ROMANIEI

SENATUL

C5tre: Biroul permanent al Senatului

Subsemnatul  Cezar-Mihail  Drigoesou,  deputat in  circumscriptia Nr.  17  Dolj,  ^in

calitate  de  co-initiator  al  Propunerii  legislative pentnl  completarea  Legii  ur.  196/2018  privind
^infiintarea, organizarea Si functionarea asociatiilor de proprietari Si administrarea condominiilor §i

pentm  modificarea  art.  299  din  Legea  nr.   169/2026  privind  Codul  amenaj5rii  teritoriului,

urbanismului§icoustructiilor,^maintafaBirouluipemanentalSenatului,intemeiulprevederilorart.

115 alin. (1) din Regulanentul Senatului, solicit dezbaterea §i adoptarea propunerii legislative

in procedura de urgent5, avind ^m vedere necesitatea de a stabili fara ^mtarziere regulile privind

instalarea  sistemelor  fotovoltaice  pe  pzrtile  comune  ale

irqh

§i  utilizarea veniturilor
rezultate, in acord cu cadml european care ^mcurajeaz5 autoconsumul colectiv §i partajarea energiei

din surse regenerabile. in lipsa unor none clare, asociatiile de proprietari decid neunitar, ceea ce

genereaz5 conflicts ^mtre coproprietari, litigii Si blocarea unor investitii cane ar reduce costurile cu

energia ale locatarilor.



Lista initiatorflo r
la propunerea legislatNI pentni completarea Le9ii nr. 196/2018 privind inffintarea,

organizarea §i functionarea asociagrlor de proprietari §i administrarea condomininor Si
pentnl modiricarea art. 299 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,

urbanismului §i constnictiilor
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