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Ghid practic de început pentru președinții 
asociațiilor de proprietari 

Claritate, ordine și repere practice pentru un mandat bine organizat 

Ediția 2026 – material informativ gratuit 

Introducere 

Preluarea rolului de președinte al unei asociații de proprietari vine, de cele mai multe ori, 
într-un moment în care există deja probleme administrative, documente incomplete, situații 
urgente sau lipsă de continuitate în organizare. În practică, începutul de mandat poate deveni rapid 
dificil atunci când informațiile sunt dispersate, responsabilitățile nu sunt clar delimitate, iar 
documentele importante sunt greu de identificat. 

Acest ghid a fost realizat pentru a oferi un punct de plecare pentru organizarea activității 
administrative. Nu înlocuiește legislația și nici responsabilitatea verificării documentelor existente, 
însă poate ajuta la stabilirea unei baze mai ordonate și mai predictibile de lucru. 

Primii pași după preluarea funcției 
În primele zile este util să existe o imagine generală asupra modului în care funcționează 

asociația. Prioritatea nu este perfecțiunea administrativă, ci obținerea unei situații asupra 
documentelor, obligațiilor curente și problemelor urgente. 

 

Mini checklist: ce verifici în prima săptămână 

 existența documentelor esențiale ale asociației; 

 persoanele-cheie cu care este util să discuți imediat; 

 situațiile urgente aflate deja în desfășurare; 

 accesul la arhivă, corespondență și canalele oficiale de comunicare; 

 obligațiile sau termenele care nu suportă amânare. 

 



BLOCMENTOR | GHID INFORMATIV GRATUIT | 2026                                                                                                                     2 
 

1. Documentele și informațiile esențiale 

După preluarea funcției, unul dintre cele mai utile demersuri este identificarea și 
centralizarea documentelor de bază ale asociației. În mod practic, merită să verificați dacă există și 
pot fi puse rapid la dispoziție următoarele: 

 acordul de asociere, statutul și, dacă există, regulamentul condominiului; 
 documentele fiscale și de identificare ale asociației; 
 hotărârile adunării generale și evidența proceselor-verbale; 
 contractele aflate în derulare și actele adiționale relevante; 
 documentele financiare, situațiile de plată și evidența fondurilor asociației; 
 datele de acces la canalele oficiale de comunicare și la conturile utilizate în interesul 

asociației, cu respectarea regulilor de securitate și a continuității administrative. 

Dacă aceste documente pot fi găsite repede, verificate și puse în legătură cu hotărârile deja 
adoptate, continuitatea administrativă crește imediat.  

2. Înțelegerea situației financiare 

În administrarea unei asociații, claritatea financiară nu este doar o chestiune contabilă, ci și 
una de încredere și conformitate. Președintele trebuie să înțeleagă ce fonduri există, cum sunt 
urmărite, ce obligații curente are asociația și ce decizii au fost deja aprobate de adunarea generală. 
În mod practic, merită verificat:  

 soldul disponibil al asociației; 
 eventualele restanțe către furnizori; 
 situația fondului de reparații și a fondului de rulment; 
 nivelul restanțelor proprietarilor; 
 lucrările planiϐicate sau necesare ı̂n perioada următoare. 

Transparența financiară contribuie direct la credibilitatea conducerii asociației. În multe 
situații, tensiunile apar din lipsa explicațiilor, din confuzia dintre tipurile de fonduri sau din absența 
unor decizii documentate.  

3. Evaluarea situației tehnice 

Fiecare imobil are particularitățile sale, iar anumite zone cer atenție constantă chiar și 
atunci când nu există o avarie vizibilă. O evaluare inițială atentă este un exercițiu de prevenție: ajută 
la stabilirea priorităților, la pregătirea discuțiilor cu furnizorii și la fundamentarea deciziilor care ar 
putea necesita aprobări sau bugete ulterioare.  

Ce merită verificat: 

 starea instalațiilor comune; 
 eventuale inϐiltrații sau probleme recurente; 
 situația lifturilor și a contractelor de mentenanță; 
 starea subsolului și a spațiilor comune; 
 lucrările aϐlate ı̂n curs sau planiϐicate. 
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Centralizarea acestor informații facilitează intervențiile rapide, susține deciziile bine 
argumentate și oferă un cadru mai clar pentru discuțiile cu proprietarii și cu furnizorii.  

 

Mini checklist: ce verifici în prima lună 

 dacă documentele au fost centralizate și pot fi găsite ușor; 

 dacă situația financiară este clară; 

 dacă există lucrări, intervenții sau riscuri tehnice care trebuie prioritizate; 

 dacă relația cu administratorul și furnizorii funcționează; 

 dacă proprietarii au primit comunicări despre stadiul principalelor subiecte. 

 

4. Organizarea administrativă a asociației 

Ordinea administrativă înseamnă protecție pentru activitatea curentă, pentru continuitatea 
asociației și pentru capacitatea de a răspunde deschis atunci când apar întrebări și, mai ales,  
situații sensibile. 

În mod practic, este util ca documentele să fie organizate pe categorii, atât în format fizic, 
cât și electronic, astfel încât informațiile importante să poată fi găsite rapid, verificate ușor și 
corelate cu hotărârile sau obligațiile existente: 

 documente juridice; 
 documente ϐinanciare; 
 contracte și furnizori; 
 procese verbale și hotărâri; 
 lucrări și intervenții tehnice; 
 corespondență relevantă. 

Chiar și o structură administrativă simplă, dacă este consecventă, reduce semnificativ 
timpul consumat pentru sarcinile repetitive și face mai ușoară continuitatea în gestionarea 
asociației, inclusiv atunci când apar schimbări de persoane, solicitări urgente sau verificări 
ulterioare.  

5. Comunicarea cu proprietarii 

Comunicarea cu proprietarii este una dintre zonele în care se vede cel mai repede dacă 
asociația lucrează ordonat sau reactiv. Atunci când informațiile sunt transmise clar, la timp și într-
un ton echilibrat, multe tensiuni pot fi prevenite înainte să se transforme în conflicte. De cele mai 
multe ori, dificultățile pornesc din lipsa de claritate privind ce se întâmplă, ce s-a verificat, cine 
urmărește situația și care este următorul pas. 
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Mesajele importante merită formulate pe baza unor informații verificabile, într-un limbaj 
simplu, ferm și lipsit de defensivă. În practică, proprietarii reacționează mai bine atunci când 
primesc explicații clare despre stadiul unei situații, despre limitele unei decizii și despre pașii care 
urmează. O formulare de tipul „Situația este în curs de verificare, iar după clarificare vom reveni cu 
informații și, dacă este cazul, cu propuneri de acțiune” transmite mai multă credibilitate decât un 
răspuns grăbit sau incomplet. 

Este recomandat ca toate comunicările relevante să fie păstrate și în scris, indiferent dacă 
au fost inițiate prin avizier, e-mail sau alte canale oficiale. În timp, acest obicei devine o formă de 
protecție administrativă: ajută la lămurirea situațiilor sensibile, susține răspunsurile coerente și 
reduce riscul disputelor bazate pe versiuni informale sau incomplete.  

6. Construirea unui mod de lucru eficient 

În administrarea unei asociații, eficiența vine din structură: din faptul că problemele sunt 
notate, termenele sunt urmărite, deciziile importante sunt documentate, iar informațiile relevante 
rămân accesibile și după ce presiunea momentului a trecut. 

 utilizarea unor liste de veriϐicare recurente; 
 centralizarea solicitărilor și problemelor tehnice; 
 urmărirea termenelor și a lucrărilor ı̂n desfășurare; 
 documentarea deciziilor importante; 
 actualizarea periodică a arhivei; 
 menținerea unei evidențe a comunicărilor relevante. 

Obiectivul final este construirea unui sistem de lucru care să ofere claritate, continuitate, 
trasabilitate și o folosire mai bună a timpului și resurselor.  

7. Relația cu administratorul și furnizorii 

Relația cu administratorul și cu furnizorii influențează direct ritmul în care problemele sunt 
clarificate, lucrările sunt urmărite și obligațiile curente sunt gestionate corect. Tocmai de aceea, 
colaborarea trebuie construită pe delimitarea clară a responsabilităților, pe informații verificabile și 
pe un mod de lucru suficient de coerent încât fiecare parte să știe ce are de făcut și ce trebuie 
confirmat. În cazul administratorului, este esențial ca relația să fie una de colaborare și control 
firesc, nu de dependență informală. În cazul furnizorilor, claritatea contractuală și urmărirea 
intervențiilor fac diferența dintre o lucrare gestionată profesionist și o succesiune de promisiuni 
greu de verificat. 

 contracte actualizate; 
 termene de execuție; 
 evidența intervențiilor și lucrărilor; 
 conϐirmări scrise pentru aspectele importante. 

O abordare profesionistă, consecventă și bine documentată reduce neclaritățile, susține 
deciziile corecte și simplifică gestionarea activităților curente. În plus, creează un standard de lucru 
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care inspiră seriozitate și permite o colaborare mai eficientă pe termen lung, inclusiv atunci când 
apar verificări, schimbări de furnizori sau situații neprevăzute.  

Concluzie 

Administrarea unei asociații presupune coordonarea simultană a mai multor tipuri de 
responsabilități, însă multe dificultăți devin mai ușor de gestionat atunci când există ordine, 
documentare, comunicare și prioritizare. Nu este necesar ca toate procesele să fie perfecte de la 
început. Ceea ce contează este construirea treptată a unui sistem coerent, capabil să ofere control, 
să susțină decizii corecte și să întărească încrederea proprietarilor.  

 

Despre BlocMentor 

BlocMentor este un proiect dedicat celor care au nevoie de claritate într-un domeniu în care 
informația este adesea fragmentată, greu de verificat sau prea teoretică pentru problemele reale ale 
unei asociații de proprietari. Reunește ghiduri, explicații, modele și resurse practice gândite pentru 
situațiile recurente din administrarea condominiilor, fără a pierde din vedere cadrul legal, 
documentarea corectă și nevoia de decizii bine susținute.  

Acest ghid este doar un punct de pornire. Pentru cei care vor să meargă mai departe decât 
orientarea generală, BlocMentor poate deveni un reper util pentru modele de documente, checklist-
uri operaționale, explicații aplicate și instrumente construite pentru situațiile concrete din viața 
unei asociații de proprietari.  

 

Disclaimer 

Acest material are un scop informativ și practic și nu reprezintă consultanță juridică, fiscală 
sau tehnică. Deși este redactat în acord cu reperele generale ale Legii nr. 196/2018 și cu logica unei 
administrări responsabile, fiecare asociație are particularitățile sale, iar unele situații pot necesita 
verificarea documentelor interne, a hotărârilor existente și, după caz, consultarea unui specialist. 
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