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Motivul emiterii actului normativ

2.1, Descrierea situatiei actuale

Activitatea de intermediere imobiliara se desfagoara in conexiune cu tranzactii de vanzare-cumparare
de imobile ori cu tranzactii de inchiriere a imobiletor. Principalul segment al tranzactjilor imobitiare are in vedere
sectorul rezidential {imobile cu destinatia de locuintd), segmentul comercial (imabile cu destinatie de birouri si
altele non-rezidentiale) si cel industrial {imobile cu un grad tehnic exploatate in activitatea de praductie) avand
o pondere mai redusa in volumul total at tranzactiilor imobiliare.

Clasificarea QOcupatiilor din Roménia {COR) include ocupatia de agent imobiliar {broker imobiliar) cu
codul COR 333401. Standardui ocupational a fost elaborat in anut 1997, acesta fiind ins& dep@sit de realitalile
socio-economice ale activitatii de intermediere, care a crescut cantitativ in relatie directd cu cresterea pielei
tranzactiilor imobiliare din Roménia in ultimii 15 ani. Standardul ocupatiei COR 333401 din anul 1997 nu mai
corespunde cadrului legislativ privind formarea profesional a adultilor, reformat pentru & raspunde cerintelor
europene in materia certificirii competentelor si liberei circulatii a servicillor i a lucrétorilor, motiv pentru care
acest standard ocupational a fost arhivat de Autoritatea Nationald pentru Calificari (ANC) in anul 2023.

Piata intermedierilor imobiliare din Romania a facut obiectul unei investigatii a Consiliului Cancurente
(CC) pentru analizarea pietei imobiliare i a serviciilor conexe tranzactiilor imabiliare, investigatie concentratd
pe sectorul rezidential "datoritd ponderii acestuia in averea totald a populatiei si in volumul total al pietei
imabiliare”. Prin rapodul sdu din octombrie 2009, autoritatea nationald de concurenta a semnalat fipsa de
transparentd a pietei serviciilor de intermediere imobiliara. S-a re;mut ca "piata smobmaré in general, §i piata
rezidentiald, in spemal se deosebesc fundamental de pietele obisnuite pe care se tranzactioneaza bunuri,
servicii sau active. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile
proprietatilor si compartamentul participantitor la piatd. Datorita acestor factori, piata imobiliara se distinge prim:
asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparentd i ineficienia
€Conomica. Astfel sunt generate riscuri semnificative pentru sistemul financiar, care este strans legat de piata
imobiliard prin garantiile ipotecare, precum si pentru restul econorniel, prin afectarea procesului investitional gi
a mobilitafii far';elde munca. In acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notarii, agentnle|mob|llare
expertit geodeZI si evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea asimetriilor informationale si
cresterea transparentei. in plus, lichiditatea pietet poale fi amelnorata prin infermediul unor costuri de
tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei §i a calitatii acestor servicil",

Focalizarea informatiilor statistice privind piata imobiliard, até! la nive! nafional, c&t sila nivel european,
asupra segmentului remdennal valideaza ponderea covérsitoare a acestuia. Conform Raportulun Institutului
Naponal de Statistica (INS) "Fondul de focuinfe Anut 2022, ”Iocumta este una din nevoile de baza ale populafiei,
iar accesul la aceasta reprezintd un factor important de mentinere si imbunététire a calitatii vietil, precum i o
componentd esentiald a societati". Statistica locuintelor pe anul 2022 indicé paslrarea fondului ascendent din
ultimii ani, la data de 31.12.2022 existand 9.655.685 locuinte in Roménia (aferente unei suprafee locuibile de
470.186.995 mp).




e,

In acelasi sens a refinut $i CC prin raportu! sau; “Majoritatea persoanelor efectueaza pe parcursul vietji
foarte putine tranzactii imobiliare, iar acestea, pe 1anga faptul ¢3 reprezintd cea mai importantd tranzactie
financiard in care sunt implicate, au §i un grad ridicat de complexitate din punct de vedere legal, financiar gi
fiscal {...) In afara ineficientelor structurale, inerente majoritatii pietetor imobiliare din lume, piata romaneasca
este expusa unor riscuri suplimentare, datorate tranzactionarii in moneda straind, sciderii populatiei si
numérului extrem de mare de locuinte ocupate de proprietari (piald redusa a chiriilor). Aceastd situatie este
amplificatd de lipsa de transparent’ a piefei (inexistenta unui indice imobiliar oficial), costurile ridicate §i viteza
scazutd de tranzactionare, precum si de birocratia excesiva din domeniul constructiilor.”

Conform Raportului INS "Investifiile nete si constructile din economia nationald Anuf 2022”, investitiife
concretizate in lucréri de constructii noi, in anuf 2022 au insumat 88.825.300.000 lei, reprezentand 59,2% din
totalul investitiilor realizate in ecanomia national3, fatd de 58,0%, cat a fost in anul 2021. Volumut lucrarilor de
constructii, ¢a serie brutd, pe elemente de structura i pe tipuri de constructii, in anul 2022, comparativ cu anut
2021, a crescut pe total cu 12,9%.

Din 2010 INS proceseaza informatii statistice referitoare la evolutia prefurilor proprietatilor imobiliare
(rezidentiale). Elaborarea metodologiei de calcul a inceput in anul 2008 in baza unei colabordri intre Institutul
National de Statistica (INS) — Banca Natjonald a Romaniei (BNR) - Uniunea Nafionald a Notarilor Publici din
Roménia (UNNPR). Colectarea informatiilor de la birourile notariale a Tnceput cu luna ianuarie 2008 si se
realizeaza de catre INS cu sprijinul camerelor teritoriale ale notarilor publici. Conform Buletinului Statistic de
Preturi publicat de INS, indicii prefurilor proprietétilor rezidentiale ({PPR) sunt in continu crestere (de la 131,45
in trimestrul | al anului 2021 pand la 146,83 Tn trimestrul IV al anului 2022), date din care "rezultd un trend
ascendent de cregtere a IPPR, care se pune in legatura atat cu cresterea volumului tranzactiilor imobifiare in
Roménia, cat si cu cresterea valorii agregate a acestora”.

importanta serviciilor de intermediere imobiliara a fost just subliniata prin Raportul CC, atat prin volumul
acestora — ponderea tranzactiilor intermediate fiind estimata la 70% din totalul pietei imobiliare -, cét si sub
aspectul rolului agentiei/agentului imabiliar - "Piata tranzactjilor imobiliare reziden{jale este o piata "de cautare”
pe care prefurile sunt stabilite prin negocieri bilaterale (...). Preful afisat al unei proprietdfi scoase la vanzare |
are un rol important in atragerea cumpdratorilor §i furnizeazd informatii importante legate de calitatea
proprietatit. Totusi, in majoritatea cazurilor preful platit efecliv este substantial mai scazut, iar acest fapt se
datoreaza negocierilor bilaterale. Cele cou procese fundamentale pentry functionarea pietei imobiliare,
respectiv cel de cautare §i cel de negociere, sunt facilitate de agentjite imobifiare. Agentjile imobiliare reprezint3
intermediarii intre cerere si ofertd i asigura intélnirea celor doud componente ale pietei, precum si alte tipuri de
servicii (de evaluare, de consultanta financiar3 etc.). {...)

Conform estimérilor disponibite public, 10.000 de agentii imobiliare activau la sfarsitu! anuiui 2008 pe
piata nationald, iar, din acestea, aproximativ 20% desfisurau activitdli de intermediere in Bucuresti. {...) Este
foarte probabil ca evolulia recentd a numarului de agentii imobiliare s& aibi o dinamic3 negativd pronuntatd
datoritd ajustarii considerabile a mediului economic §i, implicit, a pietei imobiliare autohtone, (...} apartenenta
Ja o asociatie profesionald nu este obligatorie, iar marea majoritate a fimelor care desfasoara activitdli de
intermediere imobiliard nu fac parte din nicio astfel de organizatie. {...) In Romania, nu exist3 reglementari
privind agenfile imobifiare in afara reglementérilor administrative si fiscale valabiie pentry toti agentii economici
care desfasoara activitati pe teritoriul tarii. (...) cea mai importantd presiune concurentiald pe aceasts piatd
ramane cea exercitat direct de consumatori {...)".

In Raportul séu pe anul 2021, BNR arata ¢ "Dinamica anuald a creditului acordat sectorului privat si-
a accelerat considerabil ascensiunea, urcand la mijlocul anului pe palierul de dous cifre si atingand in luna
decembrie un maxim al ultimilor 12 ani si jumatate (...). Populatia a continuat s4 Tsi consolideze activele pe
parcursul anului 2021 (+8%), In special ca urmare a majorarii activelor nefinanciare pe fondut accelerari cresterii
preturilor bunurilor imobiliare rezidentiale in a doua parte a anului (...) Piata imobiliara a inregistrat o accelerare
a activitdlii pe segmentul rezidential, in special in prima parte a anului 2021, in timp ce pe segmentul comercial
activitatea s-a redus. Indicele lucrarilor de constructii s-a majorat cu peste 20% in cazul cladiritor rezidentiale si
s-a contractat cu 10% in cazul celor nerezidentiale in anul 2021, (...)

Expunerile institutiilor de credit fata de piata imobiliar3 rezidentiald se mentin fa un nivel important (69%
din creditu! acordat populatiei, decembrie 2021), ponderea creditului ipotecar in total credit nou fiind de 49% in
decembrie 2021, similar celel din anul 2020 (50%), dar peste cea aferentd anului 2019 (44%). Un risc nou




aferent portofoliului de credit ipotecar este acela privind achizitia de locuinie Tn scop investitional, aceste credite
fiind caracterizate de un nivel al neperformantei mai ridicat comparativ cu creditele acordate in scop locativ. (...}

Pe piata imobiliard comerciala, volumul tranzacfiilor a revenit la valoarea de dinainte de pandemie
(0,92 miliarde euro), dupa ce in anul 2020 se redusese semnificativ (0,58 mifiarde euro). Cele mai importante
cresteri au fost inregisirate in cazui spatiilor industriale (volumut franzactiilor in acest caz find aproape de
valoarea maximi inregistratd in anul 2015) si in cel al cladirilor de retail. Segmentul cladirilor de birouri continua
si fie cel mai afectat, volumut tranzactiilor situdindu-se sub cel inregistrat in anul 2020, Tn timp ce rata spatiilor
neocupate in Bucuresti s-a majorat usor, la 13%. Investitorii nerezidenti continué s& domine piata imobiliara
comerciald din Romania, doar 12% din valoarea tranzactiifor fiind realizate de firme cu capital roménesc.”

Conform Raportului anual 2022 al BNR, "Dinamica pietei imobiliare rezidentiale a fost mixta in cursul
anului 2022, accelerarea importanta din prima jumatate a anului 2022 fiind urmaté de o temperare in a doua
jumétate a anului {...) Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut cu 7,2% in anul 2022, aceastd dinamica
mentinandu-se insé ia cel mai redus nive! din regiune, dar in apropierea mediei UE-27 (+7.7%). (...)

Expunerile institutiilor de creditin raport cu piata imobiliara rezidentiald au consemnat o crestere anuala
de 4% la finalul anului 2022 comparativ cu aceeasi perioadd a anului anterior si au rémas in continuare la un
nive! ridicat (69%). (...) Piata imobiliara comerciald a marcat in anul 2022 o revenire semnificativa in urma
ajustarilor negative din perioada pandemiei, evolutie reflectatd in valoarea investitiitor imobiliare comerciale (in
crestere cu 36% fatd de anul 2021 {...). Mai mult de jumatate din totalut investifiilor (62%) au fost orientate catre
spalii de birouri, 24% cétre clidiri de retait si doar 7% cétre spafil industriale. Aproximativ doua treimi din
investitiile realizate in anul 2022 au fost efectuate in Bucuresti (69%). Jumatate din totalul expuneritor institutiilor
de credit din Romania pe segmental companiilor nefinanciare sunt pe piata imobiliard comerciala. Acest
segment a inregistrat o accelerare importantd in anul 2022, pe fondul cresterii anuale cu 17% a creditului
acordat sectoarelor imobiliar si constructii, cu 6 puncte procentuale Tn plus fata de evolulia din anul precedent.
Desi a continuat s3 se reducd de la 7,8% la finalul anului 2021 la 6,2% la sférsitul anufui 2022, rata de
neperformant pentru creditele cu garantii imobiliare reprezintd Tn continuare o preocupare importanta.”

In pofida importantei majore a serviciilor de intermediere imobiliard, atat pentru economia nationald si
sectorul bancar, cat si pentru consumatori (evidentiate prin datele statistice de mai sus), in Romania nu exista
o reglementare a acestei activitati, nici sub aspectul unor cerinte minime de pregatire profesionala pentru a
putea intermedia tranzactii imobiliare, nici sub aspectul raspunderii §i obligatiitor furnizorilor de servicii fala de
beneficiar si in refatie cu alfi profesionigti activi pe piata intermedierii imobiliare.

Inexistenta oricarei reglementari a domeniului a fost semnalaté Tn piatd ca sursé a unor numeroase
probleme legate de functionarea optima a pietei intermedierii imobiliare, fiind relevant faptul ca introducerea
unei reglementari a fost solicitata atat din partea beneficiariior serviciilor, dar si din partea profesionistilor insisi.
O prima intentie de reglementare a constat in adoptarea Ordonaniei Guvernului nr. 3/2000 privind organizarea
activitatii agentilor imobiliari, care a desemnat insd autoritate competentd un organism profesional rezultat prin
reorganizarea unei asocialii profesionale, infiintatd prin hotarére judecatoreasca in baza Ordonantei Guvernului
nr. 26/2000 cu privire la asociafii si fundatii, desemnare ce a nesocotil principiul constitutional al separatiei
puterilor. In Parlamentul Roméniei a existat o prima initiativé de reglementare - propunere fegisfativa privind
reglementarea activititii agentilor imobiliari si a societafilor de intermediere imobiliar3 din care fac parte acestia
(Senat L906/2007, Camera Deputatilor PLX 187/2008), care nu s-a materializat deoarece nu a propus o solutie
juridicd viabild, coerent? si constitutional’ de reglementare a activitatii agentitor imobiliari.

Ulterior, in Parlamentul Roméniei a fost reluata si aprofundatd preocuparea pentru regiementarea
acestui domeniu, mai intai prin propunerea legislativd privind organizarea activitafii agenfilor imobiliari {Senat
1.145/2020, Camera Deputatilor PLX 247/2020), iar apoi prin propunerea legisiativa privind organizare activitafi
de intermediere imobiliara (Senat 1L121/2023, Camera Deputatilor PLX 310/2023).

Prezenta inifiativa legislativa cuprinde o viziune noud i adaptaté cerintelor actuale, fiind elaborata cu
valorificarea informatiilor si observatiilor centralizate pe parcursul procedurilor tegislative anterioare, urmarind
respactarea cerintefor de claritate si previzibilitate a legii, precum si atingerea obiectivelor de interes public prin
mijioace proportionale, necesare si adecvate, referitoare la introducerea unor reglementari specifice activitati
de intermediere imobiliard in Romania.




Prezentul proiect de act normativ a fost elaborat ca urmare a unor analize, studii §i evaluari aprofundate
efectuate de catre iniffator, in contextul obligatiilor care i revin Roméniei in calitate de stat membru al Uniunii
Europene. Domeniul de reglementare al profectului este corelat cu masurile legislative generale armonizate prin
(i) Directiva 2005/36/CE privind recunoasterea caffficarilor profesionale, transpusa prin Legea nr. 204/2004
privind recunoasterea diplomelor i calificarifor profesionale pentru profesifle reglementate din Romania, cu
modificarie $i completarite ulterioare si (il) Directiva 2006/123/CE privind servicille in cadrul piefei interne,
transpusa prin Ordonanta de urgenfa a Guvernului nr. 49/2009 privind libertatea de stabilire a prestatorilor de
servicli si libertatea de a fumiza servicii in Romania, aprobata cu modificari si completéri prin Legea nr. 68/2010,
cu modificarile $i completanie ulterioare.

De asemenea, la elaborarea prezentului proiect de act normativ au fost observate masurile armonizate
prin Directivei (UE) 2018/358 privind efectuarea unui test de proporfionalitate inainte de adoptarea unor noi
reglementari referitoare Ia profesii, transpusé intern prin Legea nr. 245/2020 privind efectuarea unui test de
proportionalitate anferior adoptarii unor noi reglementari referitoare la profesii, cu modificarile i completérile
ulterioare. In legislatia Uniunii Europene nu exista dispozitii de armonizare a legislatiitor statelor membre in ceea
ce priveste reglementarea profesiei de agent imobiliar sau broker imobiliar, iar la nivetul Comisiei Europene nu
existd deocamdata o intentie de adoptare a unor astfel de dispozitii armonizate.

Initiatorii au avut in vedere demersurile anterioare ale Comisiei Furopene privind monitorizarea
regiementanlor aplicabile agentilor imobiliari (profesie-cheie selectati), recomandrile si reconsiderarea politicii
Comisiei privind reformarea reglementdrii serviciilor profesionale, precum s Indrumarile Comisiei pentry
evaluarea proporfionalitatii conform Directivei 858/2018. De asemenes, a fost anatizat’ situafia reglementari
profesiei de agent imobiliar / broker imobiliar in legistatiile statelor membre ale UE, cu identificarea statelor care
au reglementat profesia si analiza comparativa a continutului fiecdruia din actele legislative respective.

Studiile si evaluarile inifiatorilor au condus la concluzia ¢ introducerea unor dispozitii minimale privind
restrictionarea accesului pe piata serviciilor de intermediere imobiliaré si exercitarea aceslei activitati se impune
si se justificd pentru a se putea asigura in mod efectiv in acest domeniu: {i) profectia consumatoritor de servici
de intermediere imobiliaré, (ii} protectia beneficiariior serviciilor si a lucratorilor, {iil) asigurarea corectitudinii
tranzacliifor comerciale, precum §i (iv) combaterea fraudei si prevenirea cazurilor de evaziune fiscald si de
evitare a obligafiilor fiscale. Aceasta concluzie se fundamenteaza pe evaluarea cerinfelor profesionale restrictive
prin prisma criteriilor specifice prevazute de Legea 245/2020, prezentate in cuprinsul documentulul explicativ al
testului de proportionalitate ce va sta la baza adoptérii prezentului proiect de act normativ.

Normele generale in vigoare sunt insuficiente pentru minimalizarea riscurior identificate de inifiatori si
carora i se adreseaza masurile de reglementare propuse prin acest proiect de act normativ, cum ar fi

* Intermedierea tranzactilor imobiliare de catre persoane necalificate corespunzitor pentru
cornptexﬂatea si oonsecsnte!e pe care le produc aceste operatiuni (ce pot produce multiple consecinte
in mod direct asupra chemulm dar si indirect asupra celoralfi participanti implicati in tranzacpa
imobitiara);

» Dezinformarea sau informarea gresita a persoanslor care intentioneazd s& incheie o tranzaclie
imobiliara intermediatd asupra rolului, obligatiitor si réspunderii intermediarului imobiliar cu care incheie
contractul de intermediere, mai ales sub aspectul omisiunii de a prezenta distinctia intre optiunea
intermediarului de franzactie sau a intermediarului exclusiv;

» Prevalenta intereselor ﬁnancxare proprii ale intermediarului imobiliar {i.e. incasarea remuneratiei
urmarea incheieri tranzactiei intermediate) in defrimentul intereselor clientului (ce pot produce
consecinte precum vanzarea imobilelor la un pret inferior sau cumpdrarea unui imobil ia un pret
superior celui pe care clientul ar putea sa il obtind, ori incheierea tranzactiei imobiliare intermediate in
conditii mai dezavantajoase decal cele pe care clientul intermediarului imobiliar ar putea sd le obtind);

o Detumarea folosintei si integritatii imobiului prin incredintarea cheilor de ¢atre clientul proprietar unei
persoane neautorizate, in vederea efectudrii de vizionari:

+ Desfasurarea activitatii de intermediere imobiliara fara baza contractuald scrisa, in lipsa stipularii clare
a continutului raportului juridic dintre intermediar si client, de naturd a produce multiple consecinte atat
in detrimentul clientutui, dar siin detrimentul profeswnsstlfor inintermediere imobiliara {cum ar fi refuzul
clientului de a achifa remuneratla cuvenita);




« Exonerarea de rdspundere a agentilor imobiliare prin transferul responsabilititii fatd de client céatre
colaboratorii agentiet imobiliare;

» Producerea de prejudicii in patrimoniut clientilor beneficiari ai serviciilor de intermediere imobiliara, fara
a se asigura o posibilitate efectiva si eficienta de reparare a acestora,

» Lipsa raspunderil si lipsa unor mijloace eficiente de tragere la raspundere, in general, a intermediarilor
imobiliari pentru activitatea desfagurata,

» Existenta unor practici comerciale ilicite, neloiafe sau incorecte specifice refaliilor de intermediere
imobiliara, atat in relatie cu clientul (sau terful, dup@ caz), precum si in relatiile de cooperare dintre
intermediarii imobiliari;

» Lipsa transparentei si corectitudini informatiilor privind imobilele $i tranzacile imobiliare
(informarea incorectd si incompletd a cumpéaratorilor despre datele imobilului; lipsa informatiilor reale
despre preturile si volumul tranzactiilor imobiliare, la un moment dat si in dinamica; preluarea abuziva
a anunfurilor vanzatorilor de catre agentii imobiliari si publicarea necontrofata in mass-media;
prejudicterea cumpartorilor care pot incheia tranzactii in necunostintd de cauza; prejudicii de naturd
macro-economica rezultind din utilizarea unor date inexacte ce pot altera evaludrite bancare, judiciare
si fiscale);

s Lipsa unui continut minimal ai drepturilor si obligatiifor partilor contractului de intermediere imobiliara
(abuzuri generate de conflicte de interese in persoana intermediarului privind desfasurarea tranzactiei
rezultand din interesele contrare ale persoanelor implicate privind pretul, conditiile de tranzactionare,
remuneratia serviciilor);

+ Lipsa cooperdrii intre intermediarii imobifiari produce consecinte negative {interesul vanzatorului este
ca imobilul s fie prezentat tuturor polentialifor cumparatoritor din piatd, indiferent daca vinde direct sau
printr-un intermediar; interesut cumpératorului este sa aiba acces liber la toate imobilele de vanzare
din piata, atat direct de la proprietari ¢t si prin intermediari; intermediarul are interes sa incaseze
comision fara a fi asigurata in unele cazuri respectarea drepturilor vanzatorului sifsau cumparatorului).

Se desprinde concluzia necesitatii sociale pentru reglementarea profesiei de intermediar imobiliar (agent
imobiliar sau broker imobiliar) in Romania, in considerarea avantajeior si schimbarilor favorabile pe care aceasta
este de natura sd le aducd.

2.2. Schimbari preconizate

Propinerea legistativa are ca obiect reglementarea activitdtii de intermediere imobiliara, precum i
modalitatea de organizare si functionare a profesiei de intermediar imobiliar. Se urmareste reglementarea
exercitarii libere si independente a profesiel de intermediar imobiliar, atdt de cAlre persoane fizice, cat §i de
cétre persoane juridice, conditionat de dobéndirea de cétre acestea a calitdtii de broker imobiliar sau agent
imobiliar, dupa caz, in conditiile noii legi.

Proiectul propune astfe! introducerea titlului profesional de infermediar imobiliar, ce poate consta in
titlul profesional de broker imobiliar sau de agent imobiliar, in cazu! persoaneior fizice, respectiv de agenfie
imobiliaré in cazul persoanelor juridice care exercitd activitatea profesionald de intermediere imobiliara.

Propunerea contine definitii ale unor termeni specifici ufilizati in cuprinsul sau In acceptiunea lor
particulard si corespondentd solutiifor de reglementare propuse, incluzand infermedierea imobiliara, agenful
imobiliar, agentia imobiliara, brokerul imobiliar, tranzacfia imobiliara, clientul, beneficiarul, terful, instrainatord,
dobanditorul. Totodata, Proiectul propune rezervarea anumitor activitati profesionale cefor care defin calificarile
profesionale specifice.

Un prim aspect esential inclus in obiectul acestei propuneri legislative consta in instituirea principiului
obligativitatii exercitarii activitatii profesionale de citre intermediarul imobiliar exclusiv in baza unui
contract cu clientul, inchelat in forma scrisd. Acest aspect este deosebit de important, pentru a se remedia
situatiile existente in practica cand serviciile de intermediere imobiliara se furnizeaz& adesea in baza unui simplu
acord verbal. Principala implicatie a instituirii obligativitatii contractului scris dintre intermediarul imobiliar si client
consta in crearea cadrului fegal pentru reglementarea drepturilor si obligatiilor partitor, precum si din rafiuni de
fiscalizare adecvata a veniturilor realizate din aceste servicii.

Un al doilea aspect esential al legii corelativ infiintarii unui Registru Electronic National al
intermediarifor Imobiliari (RENH) consta in conditionarea desfasurarii activitatii de intermediere imobiliara de




catre persoane care au dobandit calitatea de intermediar imobiliar, in conditiile legii, care sunt inscrise
in REN# si au autorizatie valabili atat la data inchelerii contractului cu clientul, cat si pe durata prestarii
serviciilor. Printr-0 astfel de prevedere, apreciem ca se instituie baza legald pentru implementarea efectiva a
modificarilor preconizate, ca modalitate de imbunététire a cafitalii servicilor de intermediere imobiliara si
cresterii standardelor din aceasta activitate. Principalul beneficiar al cresterii calitatii serviciilor de intermediere
imobiliaré este consumatorul final, acesta fiind in centrul preocupdrilor initiatorilor in contextul procesului de
reglementare a acestei activitati.

Un al treilea aspect esential al proiectului se referd fa elaborarea unor norme de conduita specifice
aplicabile intermediarilor Imobiliari in diferitele relatii in care acestia intra in legaturd cu o tranzactie
imobiliard intermediaté, cu stabilirea unor drepturi si obligati clare Tn functie de tiput de relatie existenta
intre intermediarul imobiliar §i partea {partile) tranzactiei imoblliare.

In acord cu problematicile incluse in legisiatiite statelor membre care au reglementat aceasta profesie
profesia, textul reglementeaza urméatoarele:

2.2.1. Condiiile si pracedura de autorizare a infermediarilor imobiliari

Din punct de vedere terminologic, propunem utilizarea termenului generic de intermediar imobiliar
pentru profesia regiementatd, persoana fizica care a dobandit calificrile necesare nivelului de competentd CNC
6 (cu responsabilitatile si autonomia corespunzatoare) find denumitd generic broker imobiliar, persoana fizic
care a dobandit competenfele necesare nivelului de calificare CNC 4 (responsabilitali si autonomie
corespunzatoare) fiind denumita generic agent imobiliar, iar persoana juridic agenfie imobiliara.

Se propune reglementarea distinctd a conditiitor pentru dobéndirea calitafii de agent imobilfiar,
respectiv de broker imobiliar, corelate cu cerintele legislatiei Tn vigoare privind formarea profesionald a adultilor.

Agentul imobiliar trebuie s& detind competente profesionaie specifice nivelului de calificare CNC.
Conform legislatiei in vigoare, pentru nivelul de calificare CNC 4 cerinta minima de studii presupune absolvirea
unei forme de invafémant secundar superior - nivel ISCED 3. Competentele profesionale specifice se
dobéndesc prin absolvirea unui curs de calificare organizat de catre un furnizor de formare profesionald pentru
ocupatia de agent imobiliar, nivel CNC 4, conform standardului ocupalional corespunzator aprobat de ANC, cu
0 durata de ce! putin 1.080 ore de formare profesional3 inifiald, din care cel pulin 360 de ore frebuie si constea
in pregatirea teorefica si cel putin 720 de ore intr-o pregatire practica, in acord cu prevederile legale in vigeare
privind formarea profesionala a adultilor. ‘

Brokerul imobiliar trebuie s detina competente profesionale specifice nivefutui de calificare CNC 6.
Conform legistatiei in vigoare, pentru nivelu! de calificare CNC 6 cerinta minima de studii presupune absolvirea
unei forme de Invafamant superior licenta sau nivel echivalent - nivel ISCED 6. Competentele profesionale
specifice se dobandesc prin absolvirea unui curs de specializare organizat de catre un fumizor de formare
profesionald pentru ocupatia de broker imobiliar, nive! CNC 6, conform standardului ocupational corespunzator
aprobat de ANC, cu o duraté de cel putin 180 are de formare profesional inifiala, din care cel putin 60 de ore
trebuie sa constea Tn pregatirea teoratica $i ce! putin 120 de ore Tntr-o pregétire practica, n acord cu prevederile
legale in vigoare privind formarea profesionald a adulfitor.

In cazul agentiei imobiliare, cerintele de competenta/calificare profesionald se verifica in persoana
brokerului sau imobitiar.

fn vederea accesului la exercitarea profesiei, persoana fizica care a dobandit certificatul de calificare
ca agent imobiliar sau certificatul de absolvire a cursului de specializare ca broker imobiliar, dupa caz, trebuie
sa susfina si s& promoveze examenu! de autorizare, organizat de catre ANCPI. in cazul agentiei imobiliare,
cerinfa se verifica in persoana brokerului s&u imobiliar.

Subsecvent, persoana interesatd trebuie s& formuleze cerere de inscriere in RENI), in urma céreia
ANCP! elibereaza autorizatia de exercitare a profesiei, existand astfel cerinta de Tnregistrare.

O cerinta de acces in profesie constd in lipsa antecedsntelor penale, persoana s& nu fi fost
condamnatd pentru savarsirea unei infractiuni, pentru care nu a intervenit reabilitarea, in cazul agentului
imobiliar, brokerului imobiliar si al agenfiei imobiliare.




O ultima cerinta de acces pe piata intermedierifor imobiliare se referd [a cerinta definerii unei polife de
asigurare de raspundere profesionald, in cazul agentului imobiliar, brokerului imobiliar si agentiei imobiliare.
Asigurarea pentru raspundere profesionald trebuie incheiata anual, iar dovada trebuie depusa la ANCPI.,

Standardele ocupationale urmeaza a fi aprobate de cétre ANC.
2.2.2. Formele de exercilare a profesiei
Propunem reglementarea ca forme de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar urmétoarele:

s Broker imobiliar individual - se recuncaste posibilitatea unei persoane fizice astfel autorizata s intre
in relatie directd cu clientul, s& angajeze agenti imobiliari sau aifi brokeri imobifiari §i sa incheie
contracte de colaborare cu alte agentii imobiliare sau brokerd imobiliari, cu precizarea ¢a in acest din
urma caz confractuf de intermediere cu clientul se incheie de catre agentia imobiliara.

e Agentie imobiliara prin brokerul sau imobiliar — se propune reglementarea distincta a persoanelor
juridice ca profesionisti in intermediere imobiliara, alaturi de persoanele fizice.

«  Agent imobiliar/broker imobiliar salariat al unef agentii imobiliare sau al unuf broker imobiliar individual.

« Agent imobiliar/broker imobiliar/agentie imobifiara colaborator af unei agentii imobiliare sau al unui
broker imobiliar individual, in baza unui contract civil,

2.2.3. Reinnoirea autorizatiei de intermediar imobiliar.

Se propune obligativitatea reinnoirii autorizatiei emisa de cétre ANCPI, odata |a fiecare trei ani, cu
Tndeplinirea urmatoarelor conditii: (i) efectuarea orelor minime de formare profesionald continud, {ii) capacitatea
deplind de exercifiu, (i) inexistenta unei condamndri pentru savargirea unei infractiuni cu intentie, (iv)
asiqurarea de raspundere profesionala.

2.2.4. Asigurarea libertafii prestarii serviciilor.

Proiectul cuprinde méasuri referitoare la activitatile de intermediere imobiliard de cétre persoane fizice
sau juridice dintr-un alt stat membru, fiind incluse dispozitii referitoare la regimut general de recunoastere a
calificérii profesionale dobandite in alt stat membru, precum $i referitoare la condifiile exercitani profesiei de
intermediar imobiliar in Roméania, temporar sau ocazional de cétre cetétenii unui stat membru.

2.2.5. Asigurarea de raspundere profesionald.

Se propune obligativitatea incheierii unei astfel de polife avand ca beneficiar intermediarut imobiliar,
atat in vederea dobéandirii caiitatii, cit si pentru reinnoirea autorizatiei. Condifiile sunt stabilite prin proiect.

2.2.6. Inregistrarea si publicitatea agenfilor imobitiari in RENH.

Se propune ca inregistrarea tuturor intermediarilor imobiliari cu drept de exercitare a profesiei pe
teritoriul Romaniei s3 se realizeze prin inscrierea acestora in RENII. Se propune ca intocmirea, actualizarea si
publicarea RENI! s fie responsabilitatea ANCPI, respectiv ca RENII s& fie public si afisat pe pagina de internet
a ANCP!, informatiile si datele care se inscrit in RENII fiind stabilite prin proiect.

Inscrierea in RENI trebui s3 se facd la cererea persoanei interesate, cu respectarea cerintelor
previzut prin proiect, In cazul admiterii cererii de inscriere, ANCPI elibereazi autorizatia de exercitare a
profesiei si atribuie intermediarului imobiliar un numar unic de inregistrare, care se inscriere in RENII, in
autorizatie si care trebuie indicat in foate contractele incheiate de intermediarul imobiliar.

2.2.7. Suspendarea si incetarea calitdfii de infermediar imobiliar.

Suspendarea calitatii de intermediar imobiliar intervine in cazul persoanei fizice, agent jmobiliar sau
broker imobiliar, dupa caz, in urmatoarele situatii: cerere scrisd, ne-relnnoirea autorizatiel, neincheierea
asigurarii de rdspundere civil profesionald, cu titl de sanctiune disciplinara. In astfel de cazuri, persoana fizica
imobiliar este trecutd in RENII in sectiunea celor suspendap fara a i se retrage initial avtorizatia, acordandu-i-
se posibilitatea reinscrierii ca intermediar imobiliar persoana fizica (agent imobiliar sau broker imobiliar, dupa
caz) cu drept de libera practica, iar in cazul agentiei imobiliarefpersoand juridica in urmétoarele situatii: cerere
scrisa, suspendarea temporard a activitatii societdtii inregistrata la oficiul registrului comertului competent; cu




fitlu de sanctiune disciplinara; suspendarea brokerului imobiliar, dupa trecerea unui termen de 30 zile far3 a se
indeplini formalitatile pentru desemnarea unui broker imobiliar cu drept de libers practica.

Incetarea calitafii de intermediar imobiliar intervine in cazul persoanei fizice, agent imobifiar sau broker
imobiliar, dupd caz, in urmatoarele situafii: cerere scrisa de renuntare la exercitiul profesiei, deces, condamnare
definitiva pentru sévérsirea unei infractiuni cu intentie, cu tu de sancfiune disciplinard, urmarea suspendarii
pe o durata mai mare de doi ani in cazul cererii sau de sase iuni in cazul ne-reinnoiril avtorizatiei, iar in cazui
agentiei imobiliare/persoand juridica, In urmatoarele situatii: cerere scrisd de renuntare la exercitiul profesie,
radiere din registrul comertului, condamnare definitiva pentrt.t savarsirea unei mfrac!:unl cu mtentle (iv) cu tithy
de sanctiune disciplinara, urmarea suspendarii pe o duratd mai mare de doi ani in cazul cererii. In astfef de
cazuri, intermediarul imobiliar este radiat din RENH si i se retrage autorizatia; incetarea calitatii brokerului
imobiliar, dupa trecerea unui termen de 30 zile fara a se indeplini formalitatile pentru desemnarea unui broker
imobiliar cu drept de libera practica.

2.2.8. Cerinfe privind desfasurarea activittii profesionale de intermediere imobiliard

O sectiune deosebit de importantd din textul propunerii legislative are in vedere reglementarea relatiilor
specifice care se nasc in acfivitatea de intermediers imobiliara,

in acest sens, se propune definirea generica a partilor la o tranzaclie imobiliar care snten;ioneazé s
constituie, sa transfere sau s& stingd un drept in legétura cu un imobil, respectw sa primeasca, s8 dobandeasca
sau sa beneficieze de un drept In legdtura cu un imobil, ca fiind instraindfor (incluzand vanzatorul si locatoruf)
§i dobanditor (incluzand cumpératorul si locatarulfchiriasul).

De asemenea, se propune definirea distincta a notiunilor de client, ca fiind beneficiaru! sau beneficiarii
serviciilor furnizate de catre intermediarul imobiliar, care este si persoana cu care intermediarul imobiliar a
inchetat un contract pentru prestarea serviciilor de intermediere irnob1l|ara gi ferf, ca fiind o parte a tranzactiei
imobiliare care nu & incheiat contract cu intermediarul imobiliar.

Totodatd, se propune definirea notiunilor fundamentale de (i) intermediar al tranzactiei, insemnand
un intermediar imobiliar care desfasoard activititile specifice profesiel in favoarea unei parti a tranzactiei
imobiliare, a celeilalte parti a franzactiei imobiliare sau a ambelor, fard a actiona in calitate de intermediar
exclusiv, respectiv de {il) intermediar exclusw insemnand un infermediar imobitiar care desfasoara activitatile
specifice profesiei in baza unui contract cu clauza de exclusivitate incheiat doar cu una din partile tranzactael
imobiliare preconizate, aceasta acordand (a randul sau intermediarului imobiliar exclusivitate in intermedierea
tranzactiei preconizate.

Se reglementeazd clar cazurile in care intermediarut imobiliar are dreptul s primeascs remuneratia
de Ia client, acoperind atat (i) cazul in care se incheie tranzactia imobiliara prin acordul de voin{a al partsEor
exprimat potrivit legii, ca urmare a activitatii intermediarului imobiliar, cat si (i) cazul in care intermediarut
imobiliar gi clientul au inchelat un contract cu clauza de exclusivitate, chiar daca tranzactia imobiliara se incheie
de catre client fara intermediarul exclusiv. Mutatis mutandis, textul prevede ca intermediarul imobiliar nu are
dreptul la plata remuneratiel din partea clientului dacé: (i) intre client §i intermediarul imobifiar nu este incheiat
un contract, in conditiile legil, (ii) partite tranzactie imobiliare preconizate nu au incheiat nicio conventie privind
dreptul asupra imobi fului Tn legétura cu care s-a efectuat activitatea de intermediera,

Propunerea legislativé stalueazd cd activitatea intermediarilor imobiliari trebuie s3 se desfasoare cu
respectarea urmatoarefor principii fundamentale:

»  Servicille de intermediere imobiliara se furnizeaza numai in baza unui contract incheiat in formd scrisa
cu clientul, cu indicarea numarului unic de inregistrai al intermediarului imobiliar,

* Intermediarul imobiliar poate actiona in favoarea uneia dintre parile tranzactiei imobiliare preconizate
sau in favoarea ambelor parti, in conditiile legii,

o In cazul contractului cu clauza de exclusivitate, activitatea de intermediere se realizeazs in
considerarea exclusivitatii reciproce acordatd intre parfile contractului, in sensul ¢a intermediarul
exclusiv va actiona exclusiv in numele $i in interesul partii tranzactiei imobiliare care are calitatea de
client al sau, iar oferirea sau cdutarea unei proprietati imobitiare este incredintatd de catre client doar
intermediarului exclusiv, cu excluderea altor intermediari imobifiari.
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s Se stabilesc obligati de dezvaluire in sarcina infermediarilor imobilian, aplicabile in mod
corespunzétor in functie de formele activitatii de intermediere imobiliard agreata cu clientul.

Prin utilizarea conceptelor mai sus mentionate, se propune reglementarea diferentiatd a refatiiior dintre
intermediarul imobiliar i partile tranzactiei imobiliare. Inifial, un intermediar imabitiar autorizat poate intra intr-o
relatie de intermediere fie ca intermediar af tranzactiel, fie ca intermediar exclusiv al instréingtorului sau ca
intermediar exclusiv al dobanditorului, dupa caz. Subsecvent, in situatia in care intermediarul imabiliar a incheiat
un contract de intermediere cu o parte a unei tranzactii imobiliare si doreste sa presteze servicii si pentru cealalta
parte a aceleiasi tranzactii, intermediarul imobitiar este obligat s informeze In scris ambele pérti ale tranzactiei
cu privire 1a acest fapt. Mutatis mutandis, in situatia in care intermediarul imobiliar a incheiat un contract cu
clauza de exclusivitate cu una dintre partile tranzactiei imobiliare si doreste s& presteze servicii i pentru cealalta
parte a aceleiasi tranzactii, intermediarut imobiliar este obligat sa obtind acordul scris al ambelor parti ale
tranzactiei anterior sau concomitent incheierii contractului si cu cealaltd parte a tranzactiel imobiliar.

Cu fitlu general, indiferente de tipul serviciilor de intermediere imobiliara, se propune enumerarea
elementelor asupra cirora clientul trebuie sa fie informat in scris, corect, complet i precis, Inc din faza
precontractual, precum si a elementelor minime obligatorii din cuprinsul contractului de intermediere imobitiar,
indiferent de tipul acestuia. Se propune integrarea unor prevederi legale care se regasesc in Ordonanfa
Guvemuiui nr. 2171992 privind protectia consumatorilor, republicatd, cu modificarile si completarile ultenoare.

Ca element de noutate, se propune stipularea obligafiei titularilor drepturitor asupra imobilului de a
mentiona Tn contractul incheiat cu intermediarul imobiliar viciile cunoscute ale imobilului, precum i obligatia
intermediarului imobiliar de a transmite aceste informatii cétre cealalta parte a tranzacfiei imobiliare. In mod
distinct, se propune stipularea informatilor privind imobilul care trebuie furnizate de intermediarul imobiliar,

Se propune instituirea prezumtiei ¢4 intermediarul imobiliar efeclueaza o activitate de intermediere In
calitate de intermediar de tranzactie, cu exceptia cazului In care o relatie de exchusivitate in calitate de
intermediar exclusiv se stabileste prin contractul scris incheiat cu clientul.

Se propune enumerarea distinctd a obligatilor unui intermediar al tranzaclie! de obligafile unui
intermediar exclusiv (acestea din urmad mai oneroase), in acord cu practicile $i standardele internafionale
aplicabile in acest caz. De asemenea, in ambele cazuri se propune obligativitatea mentiondrii acestor obligafi
in contractul scris Tncheiat cu clientul sau intr-un decument separat, precum si dezvéluirea clara a calitatii in
care intermediarul acfioneaza precum si a drepturile si obligatile aferente, dezvaluire care trebuie facuta
anterior sau concomitent cu semnarea contractului cu clientul.

ey

Totodata, se propune reglementarea relatiei intermediarufui cu tertul, prin enumerarea unor obligafii
minime legale care trebuie respectate de catre intermediarul imobiliar fata de o parte a tranzactiei imobiliare,
chiar dacd nu are contact incheiat cu aceasta.

Se propune reglementarea Tn cadrul unei sectiuni separate din textul legii a dispozifiilor privind
obligatiile specifice de dezvaluire care le incumba intermediarilor imobiliari, cum ar fi: (i) anterior stabilirii unei
relatii de intermediere, obligatia de a-i prezenta si explica Instréinalorului, respectiv dobanditorului, dupa caz,
dreptul sdu de a opta intre contractarea in calitate de intermediar al tranzactief sau in calitale de intermediar
exclusiv, impreund cu particularitatile specifice fiecarui tip de contract, incluzand drepturile si obligatiile specifice
reglementate prin prezenta lege; (i) daca instréinatorul a optat pentru incheierea unui contract de intermediere
in calitate de intermediar al franzactiei si existd un dobanditor interesat care a incheiat un contract cu clauza de
exclusivitate cu acelasi intermediar imobiliar, obligatia de a dezvalui clientiior séi dubla calitate in care
actioneazi in legdturd cu potentiala tranzactie imobiliard §i de a prezenta posibilitatea modificarii calitati
intermediarului, in condifiile legii; (iii) in cazul in care instraindtorul sau dobénditorut, dupa caz, a optat pentru
incheierea unui contract cu clauza de exclusivitate, obligatia de a dezvélui tertilor interesali sa incheie tranzactia
imobiliard cu clientul faptul ci intermediarul actioneaza in calitate de intermediar exclusiv impreuna cu
particularitatile specifice, etc.

Nu in ultimul rand, proiectul prevede interzicerea intermediarilor imobitiar, indiferent dacé acfioneaza
in calitate de intermediar al tranzactiei sau intermediar exclusiv, sa conditioneze prezentarea ofertei unui ter{
interesat sa dobandeasca de la sau & Instriineze citre client un anumit imobif de incheierea unui contract de
intermediere imobiliara.
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2.2.9. Raspunderea intermediarilor imobiliari,

Se instituie regula potrivit cireia, in desfasurarea activitdfii lor, intermediarii imobiliari raspund
disciplinar, administrativ, civil sau penal, dupd caz. Proiectul nu prevede incriminarea exercitdri fra drept a
profesiei de intermediar imobiliar,

Sub aspectul raspunderii disciplinare, proiectul de act normativ stabileste faptele care reprezinta
abateri disciplinare, respectiv abateri disciplinare grave, precum st sanctiunile discipiinare aplicabile de citre
ANCPY: (i) avertisment, (il} suspendarea calitétii de intermediar imobiliar pe o perioada de la o luna |a un an, {iii)
retragerea calitafii de intermediar imobiliar.

De asemenea, In scopui asigurdrii eficacitafii masurilor preconizate, se propune stabilirea réspunderii
contraventionale a intermediarior imobiliari, sens in care profectul prevede faplele care conslituie contraventi
si sanctiunile contraventionale aplicabile de cafre ANCPI. Precizdm ca personalul ANCP! actioneaza deja ca si
agent constatator si sanctionator al contraventiifor in cazul persoanelor fizice autorizate in vederea realizarii i
vertficarii lucrarilor de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziet si cartografiei pe teritoriul Romaniei.

2.2.10. Aspecte privind entitatea desemnatd pentru indeplinirea atributiior referitoare la organizarea
activitafii intermediaritor imobiliari.

O chesliune distincta care a fost atent analizata in legatura cu solutiile legislative preconizate se referd
la autoritatea desemnata in cuprinsul propunerii legistative cu atribufii in domeniul profesiei reglementate.

Dintre cele trei modele de reglementare identificate in sistemele legislative ale statelor membre care
au reglementat profesia - reglementare de stat (En: state regulation), auto-reglementare (En: seff-reguiation),
regiementare mixta (En: mixed regulation) - iniliatorii au optat pentru reglementarea de stat, apreciind ¢
implementarea unui organism profesional in Romania este prematura la acest moment.

fn urma analizarii actelor care reglementeaza organizarea si functionarea diferitelor autoritali publice
din Romania organizate la nivel central, precum si urmarea consultarilor derulate cu reprezentantii MDLPA si
ANCPI, autoritatea publicd desemnatd prin proiect este ANCP), aceasta confirmand posibilitatea preiuérii si
indepliniri atributilor specifice, incluzénd:

»  Organizarea examenului de infrare in profesie si emiterea autorizafiilor pentru exercitarea profesiei
de intermediar imobiliar (inclusiv afribuirea numarufui unic de inregistrare al intermediarului imobiliar
st emiterea cardului profesional european), formarea profestonal inifiald urméand a fi asigurata de
furnizorii de formare profesional autorizati, potrivit legisiatiei in vigoare privind farmarea profesionala
a adultilor;

e Organizarea evidenfei intermediarilor imobiliari, prin inregistrarea acestora in RENII; Raportat la
atributia intocmirii, actualizarii (lunare) si publicérii RENI (pe pagina de internet a ANCP!), se propune
elaborarea unui software i organizarea evidentei intermediarilor imobiliari in sistem informatizat,
aspect de natura a simplifica indeplinirea acestei atributii,

+ Avizarea standardefor ocupationale aferente ocupatiilor de agent imobiliar si broker imobiliar,
respectiv avizarea fumnizorilor de formare profesionald care doresc s& organizeze programe de
formare profesionald pentru intermediarii imobiliari;

o In legatura cu cazurile de suspendare sifsau de incefare a calitatii de intermediar imobiliar, ANCPI
verifica cererile primite, efectueazd periodic verificari din oficiu (e.g. vafabilitatea asigurarii de
raspundere civild profesionald, reinnoirea autorizatiei fa implinirea termenulul de trei ani de la
autorizare) si emite actele administrative corespunzitoare pentru suspendarea sau retragerea calitatii
dupd caz.

*  ANCP! exercitd prerogativa disciplinard, sens in care primeste sesizari disciplinare si le solutioneaza,
in cenformitate cu o procedurd disciplinard aprobata prin ordin cu caracter normativ al directorului
general al ANCPI, constatand abateri disciplinare si aplicand sanctiuni disciplinare, dupa caz;

» ANCPI constatd si sanctioneazé contraventiile prevazute prin proiectu! de act normativ.

Initiatorii au avut in vedere si faptul c8 structura ANCP! include acoperirea locald pe intreq teritoriul
Romaniei, prin intermediul celor 42 de oficii de cadastru si publicitate imobiliard, organizate in fiecare judet si i
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municipiu! Bucuresti, care functioneaza in subordinea ANCPI. Prin intermediul acestor institutii teritoriale s-ar
putea asigura o anumitd interfatd cu intermediarii imobiliari, indnd seama si de posibifitatea dezvoltari de catre
ANCP! a unei aplicafii informatice pentru primirea si eliberarea unor documente prin mijloace de comunicare la
distania.

Sectiunea a 3-a
impactul socio-economic

Proiectu de act normativ va avea impact favorabil prin realizarea obigctivelor de interes public urmarite
si asupra categoriilor de persoane pe care masurile urméresc sd le protejeze.

Consumatorii clienti-beneficiari ai serviciilor de intermediere imobiliara

Masurile de reglementare profesionald urmaresc sd protejeze in primul rnd persoanele fizice care
utilizeaza servicii de intermediere imobiliard in Romania pentru a incheia o tranzactie imobiliard, in scop
rezidential (in principal), adica pentru a vinde ori a da in chirie un imobil-locuintd din patrimoniul for personai,
sau pentru a cumpdra ori obtine folosinta unui imobil-locuinta prin nchiriere.

O specificitate de notorietate a acestui segment in Romania este aceea ca majoritatea poputatiei are
o predilectie covarsitoare spre a define focuinte Tn proprietate. Potrivit Oficiului European de Statistica
{Eurostat), in Romania sunt mai multi proprietari de locuinte din blocul comunitar, peste 95% avénd un imobil
in proprietate. Aceeasi tendintd s-a manifestat in continuare si in anul 2022, potrivit Eurostat in 2021, cel mai
ridicat procent de proprietari de locuinte s-a inregistrat in Roménia - 95,30% din populatie tréia Intr-o locuinia
proprietate personald, iar Romania e situata tot pe primul loc in topul locuintelor proprietate personala libere de
ipoteci sau cradit ipotecar cu un procent de 93,9%.

in acelasi timp, in 2021-2022, 41% din populatia Romaniei locuia in conditii de supraaglomerare, iar
Romania se situeaza pe primul foc in topul privatiunilor materiale si sociale severe cu o raté de 24,30% cea ma
mare din Europa (rata ce depaseste 30% in sud-estul Roméniei). Aceleasi studii Eurostat descriu Roménia prin
particutaritatea existentei unor contraste putemnice intre diferite zone ale térii precum §i a unor inegalitali de
venituri semnificative intre extreme, coeficientul Gini plasénd Roménia intre statele membre UE cu disparitati
mari intre veniturite populatiel. Totodata, in 2022 Romania a fost clasata pe primul foc in Europa dupa venitul
real disponibil (indice 226), reprezentand o crestere mai mult decat dubla fata de anut 2010.

Asa cum rezultd din informatiile statistice publicate de INS {Fondu! de locuinte Anuf 2022), numarul
locuintelor si al suprafetei locuibile a crescut in continuare in anul 2022, 98,1% din locuintele aflate In mediul
urban la 31.12.2022 aflandu-se in proprietate privata. Ponderea numarului de locuinte terminate din fonduri
publice a scazut fata de anul precedent, de la 2,3% in anul 2021 la 1,9% in anul 2022.

In aceste conditii, Initiatorii apreciaza & in Romania consumatorii de servicii imobiliare reprezinta o
categorie-cheie de importantd majora si Tn egald masurd vulnerabild. Cererea constantd pentru locuinte noi
rezultd din numarut constructiifor noi raportate in anul 2022, ce reprezintd 59,2% din totalul investitiilor realizate
in econcmia nationald, in crestere fata de anut 2021 (potrivit INS). Astfel, in pofida puterii de cumpérare a
populatiei si opfiunii evidente pentru achizitia de locuinte in detrimentul inchirierii, nivelul de informare, educatie
si protectie a consumatorilor se afld in disonantd cu investifiile pe care acestea le realizeaza, cu impact macro-
economic.

Profesionistii clienti-beneficiari ai serviciilor de intermediere imobiliard

Clientii serviciilor de intermediere imobitiara din Roménia nu se limiteaza la consumatori, existand un
segment important de beneficiari ai acestor servicii care nu au calitatea de consumatori. Proiectu! urméareste sa
protejeze siinteresele acestor clienti, identificati atét raportat la segmentuf tranzacliflor imobiliare rezidenfiale -
in acele cazuri in care Instrainatorul sau dobanditorul locuintei nu este o persoand fizica sau imobilul, degi situat
intr-0 cladire rezidentiald, nu are in mod abligatoriu aceasta destinatie, cét si raportat la segmentu! franzactiilor
imobiliare comerciale — piata pe care intermediarii imobifiari sunt de asemenea prezenti si activi, fiind exclusa
aici participarea consumatorilor.




Astfel cum rezulté din raportul BNR pe anul 2022, piata imobiliard comerciald a marcat in anui 2022 o
revenire semnificativa in urma ajustarilor negative din perioada pandemiei, evolufie reflectatd in valoarea
investififor imobiliare comerciale, in crestere cu 36% fatd de anul 2021. Mai mult de jumatate din totalul
investitiilor (62%) au fost orientate céitre spatii de birouri, 24% catre cladiri de retail si 7% catre spatii industriate.

Furnizorii de servicii de intermediere imobiliars

Intr-0 mésuré semnificativd si de importantd egala cu obiectivul protectiei consumatorilor, masurile de
reglementare profesionald propuse in proiect urmaresc s3 protejeze interesele profesionistilor in intermediere
imobitiara insisi din Romania.

In acest sens, relevante sunt rezultatete sondajefor efectuate in cadrul procesului de implicare a pariifor
interesate de reglementare. Astfel, majorifatea agentilor respondenti la studiu considerd cd masurile de
reglementare profesionald propuse sunt utile sau chiar foarte utile (71%). Agentii imobiliari considera ca este
necesara reglementarea activitalii imobiliare din mai multe rationamente, cele mai intalnite raspunsuri fiind:
necesitatea unei norme de conduitd, specializarea meseriel prin introducerea unor cursuri obligatorii, dar si o
mai mare claritate a procesulti de intermediere imobiliara. Intrebap despre utiiitatea masuriior de regiementare
a activitatii imobiliare, majoritatea respondentilor considera ¢ cele mai importante sunt;

 obligativitatea incheferii unui contract scris cu clienful pentru exercitarea activitifii
profesionale - volata ca absolut necesara de 74% dintre respondenti;

« introducerea unor norme de conduita pentru agentii imobiliari in procesul de intermediere si
tranzacfionare imobiliara (drepturi si obligafii clare intre pértile contractului) - 59%;

« definirea activitafilor profesionale specifice intermediarului imobiliar si a rolului sdu in cadrul
unei tranzactii imobifiare ~ 59%,

* obligativitatea efectudrii unui curs de formare profesionald initiald pentru a intra in profesie
(180 de ore, dintre care cel putin 60 de ore de practica) si a absolvirii acestui curs - 57%;

« infiinfarea unui registru electronic nafional al infermediarilor imobiliari (RENH} in care fofi
agentii imobiliari 54 fie obligai s& se inscrie pentru a putea profesa - 57%.

Prin masurile restrictive de- reglementare profesionald din Proiect, inifiatorli urmaresc astfet insasi
protectia profesionigtitor in intermediere imobiliara. Protectia acestor interese a fost confi igurata atat (i} in relatte
cu chientul si cu ceffalfi actori implicati intr-o franzactie imabiliara cu care intermediaruf imobiliar mterachoneaza
pe parcursul fumnizaril serviciilor sale (e.g. notarpubhc auditor energelic, avocal, broker de credite, etc) cht si
(ii) in relatiite dintre profesionistii n intermediere imobiliara.

Bugatul de stat

Nu in ultimul rénd, Initiatorii au semnalat din consultarea partilor implicate faptul c& o problema
esentiala ce creeazi prem!sefe unor disfunclionalitatj ale pietei serviciilor de intermediere imobiliara in Roménia
consta in realizarea "la negru” a venituritor din aceastd activitate. In stransa legaturd cu fapiul c& majoritatea
covarsitoare a piefe imobiliare consté in segmentul rezidenial, coroborat cu calitatea de consumatori - clienti
persoane fizice in cele mai multe dintre cazuri, servicille se presteazi faré a exista un contract scris, iar veniturile
se platesc de catre client si se incaseaza de catre o serie de furnizori de servicii in numerar, venitur care nu se
contabilizeaza si nu se fiscalizeaza.

Asa cum a aratat Consiliul Concurentei prin raporlul asupra investigatiei din 2009, piata intermedierilor
imobiliare este caracterizala printr-o lipsa de lransparenta in absenga oricarei reglementari a acestei piete, dale
si informatii exacte privind volumul veniturilor generate de acest servicii sunt indisponibile, tocmai aceasts lipsd
de transparenga constituind si un factor favorizant al realizarii veniturilor cu efucarea obligatiilor fiscale aferente.

Masurile de reglementare propuse prin acest proiect de act normativ urmaresc, asadar, sa maximizeze
o serie de beneficii, cum a fi:

» Simplificarea tranzactiilor imobiliare de partea nstrainatorului/dobanditorului, dar si a celorfalti
participanti prin cresterea implicarii profesionistilor in intermediere (degrevarea benef ciarilor servicillor
de intermediere imobiliaré §i economisirea resurselor necesare pentru organizarea viziongrilor,
proceduri administrative, discutii si negocieri);

¢ Reducerea timpului necesar pentru incheierea unei franzactii imobiliare prin intermedierea sa de citre
profesionisti care cunosc piata imobiliara pe care se lranzactioneaza un imobil;
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* Reducerea riscurilor pentry nstrainatoriiidobanditorii care intentioneazé s incheie o tranzactie
imobiliara apeland la serviciile profesionale ale unui intermediar imobiliar calificat si autorizat In mod
corespunzator,

Identificarea si stabilirea valorii adecvate a prefului de vanzare/cumpérare a unui imobil;

« Promovarea adecvata a ofertelor de instrinare si/sau a cererilor de achizitionare a unuiimobil de cétre
profesionisti in intermediere,

e Evitarea fransferuiui drepturilor asupra imobitelor in conditii de necunoastere a unor vicii care le fac
improprii Intrebuintdrii preconizate sau care le reduc valoarea.

Sectiunea a 4-a

impactul financiar asupra bugetului general consolidat atat pe termen scurt, pentru anul
curent, cat si pe termen lung (5 ani), inclusiv informatii cu privire fa cheltuieli gi venituri

In baza consultdrilor efectuate cu reprezentantii ANCPI i a estimarilor autoritatii publice desemnate
¢ indeplinirea atributiifor suplimentare prevazute de prezenta lege nu presupun infiintarea unor structuri noi in
organigrama ANCP si nici suplimentarea numérului de posturi, apreciem ¢a adoptarea prezentului proiect de
act normativ nu atrage majorarea cheltuieliior bugetare.

Veniturite rezultate din amenzile contraventionale aplicale se vor face venit ta bugetul de stat.

Tn mod indirect, apreciem ¢ proiectul este de naturd sa conduca la o mai buna colectare a sumelor
datorate bugetului de stat si bugetului asigurérilor sociale de stat, ca efect al obligativitatii fumizarii servicirlor in
baza unui contract scris de intermediere imobiliara, cu consecinta fiscalizarii corecte a veniturilor rezuitate din
aceastd activitate.

Sectiunea a 5-a

Impactul asupra sistemului juridic

Efectul proiectului de act normativ asupra legislatiel in vigoare este redus.

in ceea ce priveste masuriie normative necesare pentru aplicarea prevederilor proiectului de act
normativ, se prevede emiterea unor ordine cu caracter normativ ale directorufui general al ANCPI: pentru
aprobarea regulamentului privind autorizarea i inregistrarea intermedianilor imobiliari, In termen de cel mult
sase luni de la data intrérii in vigoare, respectiv pentru aprobarea codului deonfologic al infermediaritor imobiliari
si regulamentul disciplinar, precum si atribufiile comisiel de efica §i discipling a acestora Tn termen de cel mult
12 luni de la data intrdrii in vigoare a prezentei propuneri legislative.

Proiectul cuprinde masuri legislative de modificare a actelor normative asupra cérora reglementarea
are impact, dupa cum urmeaza;

« Laart 4 din Legea cadastrului si publicitafii imobiliare nr. 7/1396, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, dupa litera d') se introduce o noud fiterd ¢2), cu urmatorul continut:

“¢?} indeplineste atributiile care ii revin in calitafe de auforitate competentd desemnata pentru
profesia de intermediar imobiliar”.

o Laart 5alin. (1) din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea §i combaterea spalani banilor i finantérii
terorismului, precum §i pentru modificarea §i completarea unor acte normative, cu modificérite §i
completarile ultericare, lit. h) de modifica dupa cum urmeaza:

"h) intermediarii imobitiari §i dezvoltatorii imobiliari, inclusiv afunci cand acfioneazd in calitate de
intermediari in inchirierea de bunuri imobile, dar numai in ceea ce priveste lranzactiile pentru care
valoarea chiriei lunare reprezintd echivalentul in lei a 10.000 euro sau mai mult;”
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 Prevederile art. 2 pct. 28, 29 si 30 si ale art. 9¢ - 91 din Ordonanta Guvernuiui nr. 21/1992 privind
protectia consumatorifor, republicats, cu modificérile si completarile ulterioare, se abroga.

De asemenea, ori de céte ori in cuprinsul unui act normativ se face referire ta agenti imobitiari sau la
agentii imobiliare, referirea se va Infelege ca fiind facutd |a intermediari imobiliari - agenti imobiliari
brokeri imobiliari sau agentii imobiliare, dupé caz -, autorizati in conformitate cu dispozitiile prezentei
propuneri legislative

Sectiunea a 6-a
Consultarile efectuate in vederea elaborarii proiectului de act normativ

Prezentul proiect de act normativ a fost elaborat in urma unui amplu proces de consullare cu partile
interesate, valorificnd observatiile si propunerile transmise in cadrul procedurii legislative derulate pe marginea
initiativei anterioare (L121/2023, PLX 310/2023), precum i dalele colectate cu ocazia efectudrii testului de
proportionalitate.

in acest context, initiatorii au acordat o atentie sporita tuturor partilor vizate si urméresc mentinerea
posibilitatii acestora de a-si face cunoscute punctele de vedere pe parcursul dezbaterii prezentului proieet.

Astfel, au fost desfasurate proceduri de consuitare §i reuniuni de lucru cu reprezentanti ai fumizorilor
de servicii de intermediere imobiliard din Roménia, destinatari masurilor de reglementare a profesiei si
persoane direct vizate de restrictionarea accesului si exercitdrii acestei activitili in forma propusa prin proiect.
Aceste consultéri au inceput inca din anul 2021, sland la baza elaborrii propunerii anterioare {L121/2023, PLX
310/2023) ca urmare a reacfiei pozitive fald de intentia de reglementare a profesiei din partea profesionistitor in
intermediere imabiliar din Roménia, prin intermediut unor diverse entitati i organizatii reprezentative, asociati

patronale sau ascciafii profesionale ale agentiilor imobiliare si agentilor imobiliari din Romania.

De asemenea, au fost derulate proceduri de consultare malerializate printr-o serie de observatii si
propuneri transmise de diferite autoritaff publice In procedura legislativa anterioara (L121/2023, PLX 310/2023),
care au determinat amendarea soluffilor propuse anterior, avand ca rezultat elaborarea prezentului proiect care
valorifica punctele de vedere sau avizele transmise in procedura legislativa anterioara (Consiliul Legislativ,
Consiliul Economic i Social, Consiliul Superior al Magistraturii, Consiliul Concurentei), De asemenea, initiatori
au organizat multiple reuniuni de Jucru si consultdri pe marginea mésurilor propuse prin aceste Proiect, in
particuiar cu Ministerul Dezvoltarii Lucrdrilor Publice si Administratiei (MDLPA), Agentiei Nafionale de Cadastru
st Publicitate Imobifiard (ANCPI), Ministeru! Educatiei (ME) si Autoritatea Nationald pentru Calificiri (ANC),
Ministerul Muncii si Solidaritatii Sociale (MMSS}, respectiv cu Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Romania
{UNNPR) si Uniunea Nationala a Barourilor din Romdnia (UNBR) in cadrul intainirilor de lugru cu reprezentanii
organelor de conducere ale acestor organizatii profesionale.

Nu in ultimul rand, proiectul de act normativ a fost elaborat In urma unei ample analize comparative a
situatiei reglementarii profesiel de intermediar imobiliar (agent imobiliar, broker imobitiar} in diferite jurisdictii ale
lumii, dar mai afes in statele membre ale Uniunii Europene, ale Spatiuiui Economic European si Confederatia
Elveian. Inifiatorii au asigurat astfe! participarea la multiple sedinte afe grupului de lucru pentru reglementare
din cadr! Asociatiei Europene a Profesiilor Imobitiare/Conseil Européenne des Professions Immobilieres
(CEPI), consultarea reciproca si schimbul de informatii privind situatia reglementarii profesiei de intermediar
imobiliar,

In acest sens, textul proiectului de act normativ a fost pus la dispozitia CEP! tradus din limba romana
in limba engleza, fiind astfel diseminat reprezentantilor din diferitele state membre in vederea consultarii in
cadrul reuniunilor de lucru. Totodata, CEPI a pus la dispozitia inifiatorilor o serie de informatji si documente utile,
printre care gi raportul "Situatia reglementarii profesiilor imobiliare in Europa 2022, din care rezults situatia
statelor membre UE care au o anumitd reglementare a profesiei de intermediar imobiiar (25 reglementari
nationale}, cu furnizarea detaliilor centralizate privind reglementarile astfel adoplate de urmatoarele state
membre: Austria (AT), Belgia (BE), Cehia {(CZ), Germania (DE), Spania (ES), Finlanda (F1), Franta (FR), Grecia
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{GRIEL), Ungaria (HU), Irlanda (IE), Malia {IT), Luxemburg (LU), Olanda (NL), Polonia (PL), Suedia (SE),
Slovacia (SK), Stovenia (SI).

Initiatorii au anatizat si informatiile raportate in baza de date a Comisiei privind profesilte reglementate
(RegProf) din care rezultd ca profesia de intermediar imobiliar/agent imobitiar/ broker imobiliar este raportata
catre UE ca fiind reglementatd in urmatoarele state membre UE: Austria (AT}, Belgia (BE), Croatia (HR), Cipru
(CY), Danemarca (DK), Finlanda (F1), Franta {FR), Ungaria (HU), Irlanda (it}, Italia (IT), Luxemburg (LU),
Slovacia (SK), Siovenia (SI), Suedia (SE), si in urmatoarele state membre ale Spatiului Economic European
(SSE): Islanda (IS), Norvegia (NO), Elvetia (CH).

Sectiunea a 7-a

Activitdti de informare publicd privind elaborarea §i implementarea proiectului de act
normativ

In cadrul procedurilor de informare si consultare a partilor implicate, specifice evaluarii proportionatittii
prevazute de Legea nr. 245/2020, Initiatorii s-au consultat cu asociatii profesionale i patronale reprezentative
din piata serviciilor de intermediere imobifiara din Romania, precum si eu diversi fumnizori ai acestor servicii. De
asemenea, au fost derulate prin mass-media campanii de informare privind masurile legislative propuse prin
prezentul proiect.

Initiatorii au constatat o reactie favorabild introducerii masurilor de reglementare profesionald propuse,
atatdin partea beneficiarilor servicillor de intermediere imabiliar (consumatori si profesionisti), ct st din randul
furnizorilor de servicii de intermediere imobiliard. Potrivit unui studiu (storia. ro) rezultatele sondajulw aratd ca
reglementarea activitatii de intermediere imobiliar3 este consideratd ca fiind o mésura absolut necesara, optiune
bifatd de 62% dintre agentii imobiliari si de 63% dintre cumpdratori, chiriasi $i proprietari, foate categoriile fiind
st increzétoare ca legea va ajunge sa fie implementatd la noi in tara.

Cumpdratorii, chiriasii si proprietarii respondenfi la studiu considerd necesar@ reglementarea
intermedierii imobiliare pentru a rezolva mai multe nevoi, cum ar fi: solutionarea anunfurie dublate, acuratefea
si transparentizarea informaiflor proprietatitor, dar si definirea clard a dreptunior sia obhgatu!or pértilor :mphcate
in desfasurarea procesului imobiliar. Consumatorii considerd ¢3 o propunere de lege de infermediere imobiliard
este absolut necesara (63%), cele mai importante mésuri mentionate de acestia find cele care ii impacteaza
direct;

e intraducerea unor norme generale privind protectia consumatorilor, cum ar fi stabilirea informatillor
obligatorii privind imobilul sf tranzactia care trebuie fumnizate ~ votatd ca absolut necesara de 82%
dintre respondenti;

e introducerea unor norme de conduitd pentru agentii imobiliari in procesul de intermediere i
tranzactionare imobiliara (drepturi si obligatii clare intre partile contractului) - 77%;

« definirea activitatilor profesionale specifice intermediarului imobiliar si & rolului séu in cadrul unei
tranzactii imobiliare - 70%;

« obligativitatea incheferii unui contract scris cu clientul peniru exercitarea activitatii profesionale -
70%; '

+ infiinfarea unui registru electronic national al infermediarilor imobiliari (RENH) in care tofi agentii
imobiliari sa fie obligali s& se inscrie pentru a putea profesa - 68%.

Informatiile privind masurile legislative preconizate prin proiect care se regasesc in propunerea
legisiativd anterioard (L121/2023, PLX 310/2023) au fost facute publice atat in cadrul procedurii legislative de
ia Senat, cat si in procedura legistativa din Camera Deputatilor, prin publicarea actelor din fisa actuiui normativ
pe paginile web ale fiecireia din cele doud Camere ale Parlamentului Roméniei. fn acest mod a fost asigurat
dreptul cettenilor, furnizorilor si beneficiarilor de servicii de intermediere imobiliara, precum i af oricarei alte
persoane fizice sau juridice, de drept pubtic sau de drept privat, de a lua cunogtinta despre continutul masuriior
legistative propuse, de expunerea de motive ce nsoteste proiectul, de parcursul legislativ st de diferitele puncte
de vedere si avize pe marginea acestuia. Aceleasi exigente referitoare la informarea publica se vor respecta
mutatis mutandis gi in cazul prezentului proiect de act normativ.
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Sectiunea a 8-a

i +

Masuriprivind implementarea, monitorizarea si evaluarea proiectului de act normativ

in vederea asigurarii punerii in aplicare a prezentei legi, MMSS va actualiza COR in acord cu
reglementarea distinctd a ocupatiilor de agent imobiliar si broker imobiliar in termen de cel mult dou luni de 1&
data intrarii in vigoare, iar ANC va aproba standardele ocupataoaale aferente acestor doud ocupatii in termen
de cel mult sase luni de la data intrérii in vigoare,.

Ordinul cu caracter normativ al directorului general al ANCPI pentru aprobarea regulamentului privind
autorizarea si inregistrarea intermediarilor imobiliari se emite in termen de cel mult sase luni de la data intrérii
n vigoare a prezentei legi. Ordinul cu caracter normativ al directorului general al ANCPI pentru aprobarea
codului deontologic al intermediarifor imobiliari si regulamentul disciplinar, precum si atributiile comisiei de etica
§i disciplina a acestora se emite in termen de cel mult 12 luni de |a data intrarii in vigoare a prezentei legi.

ANCPI va intocmi primul RENI Tn termen de cel muit 12 luni de la data intrarii in vigoare, cu
respectarea dispozifiilor tranzitorii §i finale din prezenta lege. Primul examen pentru intrarea in profesia de
| intermediar imobiliar va fi organizat de catre ANCP! in termen de cel mult trei funi de fa data publicarii primului
RENII.

Initiatori:

Gabriel Andronache, deputat PNL
Ciprian Serban, deputat PS0A

Laura Vicol, deputat PSD

loan Cupsa, deputat PNL.

Florin Réman, deputat PNL

Daniel Fenechiu, senator PNL

Cristian Niculescu-Tagarlas, senatorPNL
Ladislau Ladany, deputat UDMR

lonel Stancu, deputat Minoritati '




LEGE

privind organizarea activitatii de intermediere imobitiara
Parlamentul Romaniei adopta prezenta lege.

CAPITOLUL |

Dispozitii generale

ART. 1. - Obiectul de reglementare

{1) Prezenta lege reglementeaza activitatea de intermediere imobiliara, precum si modalitatea de
organizare si functionare a profesiei de intermediar imobiliar. .

(2) Activitatea de intermediere imobiliara se exercitd de catre persoanele fizice care au dobandil calitatea
de agent imobiliar sau calitatea de broker imobiliar, dupé caz, in conditiile prevazute de prezenta lege, respectiv
de catre persoanele juridice care au dobandit calitatea de agentie imobiliard in conditiile prevazute de prezenta
lege.

(3) Profesia de intermediar imobiliar este libera si independenta.
ART, 2. - Definitii

(1) In sensul prezentei legi, termenii si expresiile de mai jos au urmatoarele semaificatii:

1. Agent imobiliar inseamna persoana fizica care a dobandit competentele profesionale specifice cu
nivel de calificare CNC 4, pe cale formaid, prin parcurgerea unui program organizat de catre un furnizor de formare
profesionald, a absolvit examenul pentru dobandirea calitatii de intermediar imobiliar organizat de catre AN.CP.\.
si este inscrisa in RENIL, in conditiile prezentei legi, putdnd desfasura activitati de intermediere imobiliara limitate,
de natura celor prevazute fa art. 3 alin. (4), sub indrumarea, controlul sau coordonarea unui broker imobiliar, in

numele acestuia din urma sau in numele agentiei imobiliare pe care acesta din urma o reprezinta;

2. Agentie imobiliard inseamn& persoana juridica, organizatd si funcliondnd In conditile Legil
societdtilor nr. 31/1990, republicatd, cu modificidle si completanle ulterloare care a dobéndit calitatea de
intermediar imobifiar in conditiile prezentei legi;

3. AN.C.inseamni Autoritatea Nationald pentru Calificari, institutie pubtica cu personalitate juridica,
aflatd in coordonarea Ministerul Educatiei, Infiintata si functionand conform prevederilor art. 340 din Legea
educatiet nationale nr. 1/2011, cu modificarile Si compietanle ulterioare, st ale Hotdrari Guvernului nr. 556/2011
privind organizarea, structura si funclionarea Autoritatii Nationale pentru Calificari, cu modificarile si completarile
ulterioare;

4, AN.C.PI inseamnd Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate imobiliara, institutie publica cu
personalitate juridica, aflata in subordinea Ministerului Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratief;

5. Broker imobiliar inseamna persoana fizic care a dobandit competentete profesionale specifice cu
nivel de calificare CNC 6, pe cale formal3, prin parcurgerea unui program organizat de catre un fumizor de formare
profes:onala a absolvit examenul pentru dobandirea calitatii de intermediar imobiliar organizat de catre AN.C.P.I.
si este inscrisd in RENII, in conditiiie prezentei legi, putand desfasura activitati de intermediere imobifiara de natura
celor prevdzute la art. 3 alin. {3) in nume propriu sau in numeie agentiei imobitiare pe care o reprezintd, dupa caz,
precum si activitati de indrumare, controt si coordonare a agentilor imobiliari;

6. C.N.C. inseamna Cadruf national al calificarilor, aprobat prin Hotéararea Guvernului nr. 918/2013
privind aprobarea Cadrului national al cafificarilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

7. Colaborare inseamni relatia care se stabileste intre intermediarii imobiliari pentru efectuarea
activitatilor profesionale specifice, in beneficiul clientului unuia dintre intermediarii imobiliari colaboratori. Relatia




de colaborare se stabileste prin contractui de colaborare, incheiat in forma scrisa, Tn conditiile prezentei fegi.

8. Cooperare inseamnd relatia care se stabileste intre acei intermediari imobiliari care au fiecare
contracte de intermediere incheiate cu clientii lor. Relatia de cooperare se stabileste prin contract de cooperare,
incheiat in forma scrisé, in conditiile prezentei legi.

9. Client inseamna beneficiarul sau beneficiarii serviciiior furnizate de catre intermediarul imobiliar, Tn
condifiile prezentei legi, care este si persoana cu care intermediarul imobiliar a incheiat un contract pentru
prestarea serviciilor de infermediere imobiliara in cadrut exercitdrii profesiei.

10. Dobénditor desemneaza generic persoana parte la tranzactia imobitiard care intentioneaza sa
primeascd, sa dobéndeascd sau sa beneficieze de un drept in legaturd cu un imobil, incluzand cumpératorul si
locatarul/chiriasul.

11. Furnizor de formare profesionala inseamna persoana fizici sau persoana juridica de drept public
sau privat, stabilitd in Romania sau intr-un stat membru, care este autorizatd pentru arganizarea programelor de
formare profesionald finalizate prin certificate cu recunoastere nationald, conform prevederilor Ordonantei
Guvernului nr. 129/2000 privind formarea profesionaid a adultilor, republicatd, cu modificarile $i completérile
uiterioare, si care asigura formarea profesional3 inifiala si formarea profesionald continua a agentilor imobiliari si
a brokerilor imobiliari, cu respectarea prevederilor prezentei legi:

12. instrainator desemneaza generic persoana parte la tranzactia imobiliard care intentioneaza sa
constituie, sa transfere sau s& stinga un drept in legatura cu un imabil, incluzand vanzatorul si locatorul.

13. Intermediar imobiliar inseamnd persoana fizicA sau juridicd care, in beneficiul altuia, sl in
considerarea unei remuneralii plafite sau promise, direct sau indirect, ori cu intentia de a primi sau de a incasa o
astfel de remuneratie, se prezinta in mod public ca profesionist in intermediere imobiliard, sau participa in orice
mod la punerea in legaturd a pariilor unei tranzactii mobiliare, sau coordoneaza ori asistd la procesul de procurare
a unor terti si de punere a acestora in legdturd cu clientii, sifsau ta procesul de negociere in vederea incheieri
tranzactiei imobiliare intermediate, si care este inscrisa in RENI in conditiile prezentei leg.

14. Intermediar exclusiv inseamna un intermediar imobiliar care desfasoard activititile specifice
profesiei in baza unui contract cu clauza de exclusivitate incheiat doar cu instraindtorut sau doar cu dobanditorul
in calitate de client, dupa caz, clientul acordand la randul sau exclusivitate in intermedierea tranzactiei preconizate
intermediarului imobiliar cu care a incheiat contractul, intermediar care urméreste exclusiv interesul parii
tranzactiel imobiliare preconizate cu care a incheiat contractul.

15. Intermediar de tranzactie inseamnd un intermediar imobiliar care desfasoara activitalile specifice
profesiet in baza unui contract, incheiat cu Instrdinatorul, sau a unui contract incheiat cu dobanditory! sau in baza
unor contracte incheiate cu ambele parli ale tranzactiei imobiliare preconizate, dupa caz, care exclude clauza de
exclusivitate, si care asistd ambele parti ale tranzactiei imabiliare, fard a acliona In interesul exclusiv al vreunela
dintre acestea.

16. Intermediere imobiliard inseamna ansamblul activitatilor specifice constand Tn prezentarea spre
tranzactionare a unui drept in legaturd cu un imobil, punerea In legdturd a parilor unei tranzactii imobiliare
preconizate si sprijinirea negocierilor dintre pari In vederea incheierii tranzactiei imobiliare, aliele decat cele ce
intrd Tn atribufiile unor alte profesii reglementate, cum ar fi notarii pubiici, avocatii, executorii judecatorest;,
practicienii in insolventd si altele asemenea, desfasurate in considerarea primiri unei remuneratii, de regul
raportata procentual la pre{ul tranzactiei imobiliare incheiate.

17. RENIl inseamnd Registrul Electronic National al Intermediarilor Imobiliari, infiintat si organizat in
conditiile prezentei leg.

18. Tert inseamna o parte a tranzactiei imobiliare, potential dobanditor sau potential instraindtor, care
nu a Incheiat contract cu intermediarul imobiliar,

19. Tranzactie imobiliard inseamna negocierile precontractuale Tmpreund cu operatiunea juridica
materializata prin incheierea contractului negociat intre doua sau mai multe périi prin care se constituie sau se
transfera un drept in legaturé cu un imobil intre partile respective, in conditiile legii. Tranzactiile imobiliare includ
contracte de vénzare intre vanzafori si cumpdratori, contracte de schimb intre capermutanti, contracte de
locatiune, inchiriere ori arendare intre locator/arendator st focatar/chirias/arendas, precum si orice alte acte juridice




intre vii constitutive sau translative de drepturi in legatura cu, referitoare la sau asupra unuia sau mai multor bunuri
imobile;

20. Stat Membru inseamnd un stat membru at Uniunii Evropene sau un stat apartinand Spatiului
Economic European sau Confederatia Elvetiana.

(2) Intermediaruf imobitiar, indiferent de forma de organizare si de exercitare a activitatilor de intermediere
imobiliara, este un profesionist, in sensul legii civile.

ART, 3. - Activitatile de intermediere imobiliara

(1) Activitatea profesionaid a intermediarului imobiliar se realizeaza prin desfasurarea unor activitati de
intermediere in vederea incheierii unei franzactii imobiliare.

(2) Activitatile de intermediere desfasurate de ctre intermediarul imobiliar includ urmatoarele:

1. Acordarea consultaniei specifice in vederea incheierii unel anumite tranzactii imobiliare, precum si
acordarea consultantei imobiliare in general,

2. Furnizarea informatiilor despre piata imobiliara, inclusiv elaborarea unor studn crigntative de piata
imobiliara pentru uzul realizarii activitatilor de intermediere imabiliaré in relatie cu clientul;

3. Inspectarea bunului imobil oferit spre instrainare de catre client;

4, Analiza comparativi de piata efectuata in scopul asistarii instrainatorului in stabilirea pretului oferte
de instrainare si/sau a dobéanditorului in oferirea pretutui de dobandire pentru un imobi;

5. Recomandari adresate proprietaruiui cu privire la miloacele de maximizare a vandabilitatii unui bun
imobiliar;

6. Marketingul si publicitatea bunuriior imobile;

7. Desfasurarea actiunilor de prospectare si culegere de informatii in scoput identificarii imobilului
solicitat de catre client dobénditor;

8. Organizarea viziongrilor bunurilor imobile,

9. Stabilirea contactului si asigurarea comunicarii intre partile tranzactie! imobiliare, mai precis intre
potentialul instrainator si potentialul dobanditor;

10. Asigurarea informatiilor necesare despre un bun imobil oferit spre instrainare, in conditiile prezentei
legi;

11, Asistarea clientului dobanditor la redactarea ofertelor de dobéndire care reflectd termenii si conditiile
tranzactiel,

12. Transmiterea ofertelor si a contraofertelor intre parfile unei tranzacti imobiliare;

13. Asistarea clientului sau clientiior in negocierea termenilor instrainarii;

14. Obtinerea documentelor necesare penfru pregatirea tranzactiei imobiliare de fa instréinator si
punerea acestora la dispozitia persoanelor implicate in procesut de Tnstrainare, cum ar fi notarii publici, institutiite
care acordd finantare dobanditorului sau evaluatorii autorizati,

15. Crice alte activitati imobiliare agreate prin contract cu clientul, in conditille prezentei legi.

(3) Brokerul imobitiar desfasoara activitaiie descrise in cuprinsul standardului ccupationat, finand seama
de urméatoarele:

a) Intermediaza tranzactiile imobifiare dintre instréindtori si dobanditori;

b) Coordoneazi si supravegheazi intregul proces al tranzactiel imobiliare, de la identificarea imobilului
sau a dobanditorului pana ta finalizare, pentru a asigura desfdsurarea procesului cu celeritate si fara
dificultali pentru ciient,

¢) Consiliaza clientii cu privire la cele mai bune practici de piatd, a perspectivelor generale si @ altor
factori de xmpact relevanti in tranzactia imebiliasa;

d) Consiliaza clientii instraindtori cu privire fa modalitatea de pregatire a imobilului lor pentru oferirea
spre mstramare,

e) Consiliaza clientii cu privire Ia preturile pietei si cu privire la stabifirea valori imobilului din oferta de
tranzacfionare, prin cercetarea amanuntitd a pietei sau a tranzactillor imobiliare anterioare;

f) Evalugaza si analizeaza conditiile, tendintele si oportunitétite pietei imobiliare;

g) Elaboreaza strategii eficiente de instrainare a imobilelor;

h) Supravegheaza vizionarile, prezentérile si raporteaza catre clientii instrainatori rezultatele acestora
st feedback-ul sau;




i) Furnizeazz clientilor informatii generale privind normele legale, taxe, caracteristici si disponibilitatea
imobilelor,

i) Seasiguré cd atdt echipa sa, cat §i tranzactile imobiliare intermediate respecta legile, reglementarile
$i procedurile aplicabile privind dobéndirea si instrainarea imobilelor:

k) Asigura punerea la dispozifia notarului public, a avocatilor, consultantilor tehnici ori financiari ai
partiior sau ai celeilalte parii a tranzactie imobiliare, dupa caz, a documentelor din cadrul tranzactiei
imobiliare si a explicaliifor necesare pe marginea acestora, confucrand in stransi legatura cu acestia
si cu terfe pati implicate in franzactia imobifiara, cum ar fi evaluatorii, auditorii energetici, etc.

) Asiguré redactarea, completarea si semnarea actelor necesare pentru pregatirea perfectani actului
tranzactiei imobiliare In forma ceruta de lege;

m} Asigura respeclarea prevederilor prezentei legi pe parcursul intregului proces al tranzactiel imobiliare
intermediate;

n) Coordoneaza si supravegheazd toate activitalile operationale ale agentie! imobiliare sau ale
brokerului imobiliar individual, dupa caz, si toate tranzactiite imobiliare intermediate de acestia;

o) Supravegheaza si asista agentii imobiliari In cadrul tranzactiilor imobitiare;

p) Coopereaza cu alti brokeri imebiliari pentru in vederea incheierii tranzactiilor imobiliare in beneficiul
clientilor s&i.

{4} Agentul imobifiar desfasoara activitdtile descrise in cuprinsul standardului ocupational, tindnd seama
de urmatoarele:

a) Identificd si colecteaza informatii despre imobile;

b) Vizioneazd si discutd cu instrainatorii despre imobilele lor si despre nevoile lor referitoare 1a acestea:

¢} Asista clientii instrainatori la stabilirea pretului solicitat pe baza imobilelor comparabile din piata;

d} Asista clientii instraindtori in procesul de pregétire a imobilutui pentru instrainare;

e) Realizeaza sau asigura realizarea sesiunitor de fotografiere a imobilelor oferite spre instréinare de
catre clienti;

f}  Promoveaza imabilele clientilor instréinatori oferite spre instréinare;

g) Discuta cu potentiaiii clienti pentru a intelege nevoile lor imobiliare;

h}  Ofera indrumare si asista clientit in procesul tranzactiei imobiliare;

i) Gestioneaza cererile dobanditorifor si ofera informatii despre imobilele din portofoliu;

J)  Prezintd imobile dobanditoriler si ofera informatii despre acestea;

k) Asisté clientii dobanditori in identificarea imobitelor ce corespund nevoilor lor, pe baza locafizari,
suprafetei, pretului, dotrilor §i a altor caracteristic.

f)  Asista clientii nstrainatori si clientii dobanditor: in procesul de formulare si transmitere a ofertelor si
contraofertelor, pe care le coordoneaza:

m) Se asigura ¢ documentele necesare tranzactiei imobiliare si intermedierii acesteia sunt completate
cu exactitate sila imp, fara erori sau amistuni.

{5) Contractul de intermediere cu clientul se Incheie numai de catre brokerut imobiliar, in nume propriu,
in cazul brokerului imobiliar individual, sau in numele agentiei imobiliare reprezentate, dupa caz, Contractul de
intermediere poate fi ncheiat 5i semnat de catre broker personal sau printr-un alt intermediar imabiliar, broker
imobiliar sau agent imobiiiar, imputernicit in acest scop, cu stipularea si respectarea conditiilor de reprezentare din
cuprinsul imputernicirii acordate ori din contractul de mandat incheiat in acest sCOD.

(6} tntermediarul imobiliar isi exercitd acfivitatea profesionald numai In baza unui contract cu clientul
incheiat in forma scrisa,

(7) Un instraingtor si un dobanditor raman liberi sa incheie in mod direct o tranzactie imobiliara, in cazul
care niciunul dintre acestia nu a optat pentru incheierea unui contract de intermediere imobiliara cu un intermediar
imobiliar, prevederile prezentei legi nefind aplicabile in acest caz.

ART. 4. - Cerinta autorizatiei si inscrierii in RENII

(1) Activitatea de infermediere imobiliara poate fi desfasurata numai de citre persoanele care au calitalea
de intermediar imabiliar, dobandit in condifiile prezentei legi, care sunt inscrise in RENI! 5i care dovedesc aceasta
cu autorizalia valabila la data incheierit contractului cu clientul si pe durata efectuarii activitatior.

{2) Autorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar se elibereaza de catre AN.C.P 1. siare o




durata de vaiabilitate de trei ani.
ART. 5. - Formarea profesionald
{1) Formarea profesionald initiald si continua a agentilor imobiiiari, respectiv a brokerilor imobiliari se

asigura prin programe de formare profesionala organizate de catre furnizorii de formare profesionald, in conditiile
legislatiei privind formarea profesionala a adultilor, cu respectarea prevederilor prezentei legi.

(2) Standardul de pregatire profesionala a agentilor imobiliari consta in standardul ocupational aplicabil
acestei ocupatii de nivel CNC 4, aprobat de AN.C.

{3) Standardul de pregatire profesionala a brokerilor imobiliari constd in standardul ccupationat aplicab!
aceste ocupati de nivel CNC 6, aprobat de AN.C,

CAPITOLUL 1

Autoritatea competenta

ART. 6. ~ Desemnarea autoritatii competente

(1) AN.C.P.i, este autoritatea competenta care organizeaza, coordoneaza, autorizeaza, reglementeaza
si supravegheaza desfasurarea activitatit intermediarilor imobiliari din Roménia.

{2) AN.C.P.I. are rolul de a reprezenta la nivel national si international profesia de intermediar imobiliar,
alaturi de structurile asociative de profil din domeniul intermedierii imobiliare.

ART. 7. - Obiective

Obiectivele A.N.C.P.|., in aplicarea dispozifilor prezentei legi, sunt:
1. Stabilirea si mentinerea cadrului reglementar necesar dezvoltdril activitalii intermediarilor imabiiiari;

2. Asigurarea concureniei loiale intre intermediarii imobiliari si combaterea practicilor neloiale, abuzive
si frauduloase pe piata intermedieriior imabiliare; ‘

3. Asigurarea transparentei si informarii asupra pietei intermedierilor imobiliare.
ART. 8. - Atributii

(1) AN.C.P.. are, in aplicarea dispozitiilor prezentei legi, urmatoarele atributii

1. Organizeaza examenul pentru dobandirea calitatii de intermediar imobiliar $1 emite autorizatii pentru
exercitarea acestei profesii;

2. Organizeaza evidenta intermediatilor imobiliari, prin inregistrarea acestora in RENII,

3. Asigura respectarea de catre intermediarii imobiliari & obligatiilor specifice ce e revin in temeiud
prezente legi;

4. Elaboreaza propuneri de modificare sau completare a actelor normative din domeniul de activitate
al intermediarilor imobiliari §i fe inainteaza institulifor abilitate de lege pentru promovare;

5. Asigurd schimbul de informalii, prin intermediul Sistemului de Informare al Piefel Interre (IMI), cu
autoritatile competente ale altor state in vederea exercitarii profesiei de intermediar imobiliar;

6. Stabileste cuantumui taxelor datorate conform prezentei legi;

7. Aestd, la cererea persoanelor interesate, faptul ¢i autorizatia eliberatd de catre AN.CP.I
indeplineste conditiile pentru a le permite accesul la exercitarea profesiei de intermediar imobiliar reglementata in
Romania, in conditile Legii nr. 200/2004 privind recuncasterea diplomelor si calificarilor profesionate pentru
profesiile reglementate in Roméania;

8. Aplica, la cererea persoanei interesate, procedura de recuncastere a calificariior profesionate




dobandite de solicitant in alt stat membru, verificand si solutionand cererile de exercitare a profesiei de intermediar
imobiliar in Roménia, in conditiile Legii nr. 200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificarilor profesionale
pentru profesiile reglementate in Roméania:

9. Autorizeazd exercitarea, n mod temporar si ocazional, pe teritoriul Romaniei a profesiei de
intermediar imobifiar de cétre persoanele fizice sau juridice stabifite intr-un alt stat membru, in condile Legii rr.
200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificariior profesionale pentru profesiile reglementate in Romania;

10. Indeplineste orice alte atribufii care i revin in caiitate de autoritate competentd roména pentru
profesia de intermediar imobiliar, conform Legii nr. 200/2004 privind recunoasterea diplomelor si caiificaritor
profesionale pentru profesiite reglementate In Romania;

1. aprobd, prin ordin cu caracter normativ al directorului general al AN.CP.I., requlamentu! privind
autorizarea §i inregistrarea intermediaritor imohbiliari; '

12. aproba, prin ordin cu caracter normativ al directoruiui generai al AN.C.P.l., codut deontologic al
intermediarilor imabiliari si regulamentul disciplinar, precum si atributiile comisiei de eticd si disciplina a acestora,
Prin ordin cu caracter individual al directorului general, AN.C.P.l. aprobé si componenta comisiei de etica si
discipling, din cadrul careia fac parte reprezentanti ai AN.C.P.I. si ai asociafjilor profesionale si patronale din
domeniu legal constituite;

13. avizeaza standardele ocupationale aferente ocupatiilor de agent imobiliar si broker imobifiar;

14. avizeazad furnizorii de formare profesionald care doresc s3 organizeze programe de formare
profesionala pentru intermediarii imobiliari, conform prevederilor art. 31 alin. (1) din Normele metodologice de
aplicare a prevederilor Ordonantei Guvernului nr, 129/2000 privind formarea profesionald a adultilor, aprobate prin
Hotararea Guvernului nr. 522/2003, cu modificarile si completirile ulterioare;

15. solutioneaza actiunile disciplinare declansate impotriva intermediarilor imobiliari si aplica sanctiuniie
disciplinare, daca este cazul;

16. constata si sanctioneaza contraventiile prevazute de prezenta lege;

17. emite Cardul Profesional European pentru profesia de intermediar imobiliar introdus prin Anexa | a
Regulamentului de punere in aplicare (UE) 2015/083 a! Comisiei din 24 iunie 2015 privind procedurz de efiberare
a cardului profesional european si aplicarea mecanismului de alertd - in temeiul Directivei 2005/36/CE a
Parlamentuiuf Eurcpean si a Consiliuiui.

18. indeplinegte orice alte atributii prevazute in prezenta lege sau in reglementarile adoptate in aplicarea
prezentei legi.

{2) Inindeplinirea atributiilor ce Ti revin In temeiul prezentei legi, AIN.C.P.1. poate aproba constituirea unor
grupuri de lucru sifsau a unor forumuri consultative, cu participarea asociatiilor profesionate sifsau patronale din
domeniut intermedierii imaobiliare.

CAPITOLUL I
Organizarea si exercitarea profesiei de intermediar imobiliar
| SECTIUNEA 1
Autorizarea exercitarii profesier de intermediar imobiliar
ART. 9. - Conditii pentru dobéandirea calititii de agent imobiliar
Calitatea de agent imobiliar poate fi exercitatd pe teritoriul Romaniei de ctre orice persoan3 fizica care
indeplineste urméatoarele conditii:

1. are capacitate deplind de exercitiu;
2. aabsoivit o forma de invatdmant secundar superior {nivel ISCED 3);
3. nu a fost condamnata pentru savarsirea unei infractiuni, pentru care nu a intervenit reabilitarea;




4. a absolvit cursul de calificare organizat de catre un furnizor de formare profesionald pentru ocupatia
de agent imobiliar, nivel CNC 4, conform standardului ocupational corespunzator aprobat de A.N.C., si dovedeste
aceasta cu certificatul de calificare eliberat in conditite art. 10.

5. apromovat examenut de dobandire a calitatii de agent imobiliar organizat de AN.C.P.I.;

6. este inscrisd in RENI;

7. este beneficiarul unei polite de asigurare de rdspundere profesionald valabild pentru activitatile
desfasurate.

ART. 10. - Formarea profesionala initiala a agentului imobiliar

{1) Pentru a putea dobandi calitatea de agent imobiliar in conditile prezentei legi, persoana fizica
interesatd trebuie sa absolve un curs de calificare desfasurat de catre un furnizor de formare profesionala.
Criteriile, conditiile si procedura de nscriere, organizare si desfasurare a cursului de calificare se stabilesc prin
standardui ocupational aprobat de catre AN.C. si prin dosarul autorizatiei furnizorului de formare profesionata
emisa de comisia de autorizare competenta.

(2} Cursul de calificare in vederea dobandirii calitatic de agent imobitiar are o duraté de cel putin 1.080
ore de formare profesional initiala, din care cel putin 360 de ore trebuie s& constea in pregétirea teoretica st cel
putin 720 de ore intr-c pregatire practica.

(3} Furnizorul de formare profesionald care organizeaza cursul de calificare asigura cursantului conditille
necesare peniru pregatirea practica a acestuia, in conditiile stabilite prin standardul ocupational aprobat de AN.C.
si prin dosarul autorizatiei furnizorului de formare profesionalé emisa de comisia de autorizare competenta.

{4) La finalizarea cursuiui de calificare, furnizoru! de formare profesionalé efibereaza cursantufui pe baza
de examen un cetificat de calificare cu recunoastere nationald, care certifica finalizarea formarii profesionale
initiate.

ART. 11. - Conditii pentru dobandirea calitatii de broker imobiliar

Calitatea de broker imobiliar poate fi exercitatd pe teritoriul Roménie! de catre orice persoana fizica care
indeplineste urmatoarele condiii:

1. are capacitale deplina de exerciliu;

2. aabsolvito formd de mvatamant superior licenta sau nivel echwaient {nivel ISCED 6}

3. nu a fost condamnata pentru sévarsirea unei mfractlunt pentry care nu & intervenit reabilitarea;

4. a absolvit cursul de specializare organizat de catre un furnizor de formare profesionald pentru
ocupalia de broker imabiliar, nivel CNC 8, conform standardului ocupational corespunzétor aprobat de catre
AN.C., si dovedeste aceasta cu certificatul de absolvire eliberat in condiiile art. 12 afin. (3).

5. a promovat examenu! de dobandire a calitatii de broker imobiliar organizat de AN.CP.L,

6. este inscrisd in RENIL

7. este beneficiarul unei polite de asigurare de raspundere profesionald valabild pentru activitatile
desfasurate.

ART. 12 ~ Formarea profesionald initiald a brokerului imobiliar

(1) Pentru a putea dobandi calitatea de broker in conditiile prezentei legl, persoana fizica interesata
trebuie sa absolve un curs de specializare desfasurat de cétre un furnizor de formare profesionaid. Criteriie,
conditiile si procedura de inscriere, organizare si desfasurare a cursului de specializare se stabilesc prin standardul
ocupational aprobat de catre AN.C. si prin dosarul autorizatiel furnizorului de formare profesionala emisa de
comisia de autcrizare competenta.

(2} Cursul de specializare in vederea dobandirii calitdtii de broker imobiliar are o durata de cei putin 180
ore de formare profesionald initiala, din care cel putin 60 de ore trebuie s& constea in pregétirea teoreticd si cel
putin 120 de ore intr-o pregatire practica.

(3} La finalizarea cursului de specializare, furnizoru! de formare profesionaléd elibereazd cursantului pe
baza de examen un certificat de absolvire, care certificd finalizarea formarii profesionale initiale.

{4} Absolvirea cursului de specializare trebuie sa asigure competentele si calificérile minime necesare
pentru exercitarea profesiei de intermediar imobiliar.




ART. 13, - Examenul de autorizare

(1) Examenui pentru autorizarea in profesia de intermediar imobiliar se organizeaza de citre AN.CP.I,
la nivel national, cu sprijinul furnizorilor de formare profesionald care au organizat programele de formare
profesionala initial finalizate cu eliberarea certificatelor de calificare sau de absolvire, dupa caz, ale candidatilor.

(2) Examenul pentry dobandirea calitatii de intermediar se organizeaza simultan si in secfiuni distincte
pentru dobéandirea calitatii de broker imobiliar, respectiv pentru dobandirea calitatii de agent imobiliar.

(3) Se poate inscrie la examenul de autorizare prevazut la alin. (1), secliunea brokerilor imobiliari,
persoana care indeplineste conditiile prevazute la art, 11 pet. 1-4, mai precis urmatoarele conditii

a) a absolvit cursul de specializare prevazut ta art. 12 si dovedeste aceasta cu certificatul de absolvire
gliberat de furnizorul de formare profesional;

b} nu a fost condamnaté definitiv pentru savarsirea unor infractiuni, daci nu a intervenit vreo cauza
care inatura efectele condamnarii, si dovedeste aceasta cu certificatul de cazier judiciar.

(4) Se poate inscrie la examenul de autorizare prevdzut la alin. (2), secliunea agentilor imobikiari,
persoana care Indeplineste conditiile prevazute la art. 9 pct. 1-4, mai precis urmatoarele conditii:

a) @ absolvit cursut de calificare prevazut la art. 10 si dovedeste aceasta cu certificatul de calificare cu
recunoastere nationala efiberat de furnizorul de formare profesionala;

b) nu a fost condamnatd definitiv pentru savérsirea unor infractiuni, daca nu a intervenit vreo cauza
care inlatura efectele condamnaril, si dovedeste aceasta cu certificatul de cazier judiciar.

(5) Tematica examenului de autorizare prevazut la aiin. (1) include in principal cunostinte privind legislatia
de baza aplicabiid in activitatea de intermediere imobiliar, respectiv privind reglementarea organizarii si exercitéri
profesiei de intermediar imobiiiar. Examenul de autorizare consta in doua probe: proba scrisd si interviu, care se
sustin In aceastd ordine.

{6} AN.C.P.I. ia masurile necesare pentru a asigura posibilitatea organizdrii examenului national de
autorizare prevaaut ia alin, (1) in sistem electronic la distanta (on-line), cu participarea candidatilor prin prezenta
fizica In cadrul oficiilor teritoriale de cadastru si publicitate imobiliara.

{7) Prin ordin al directorului general al AN.C.P.|. se numesc membrii comisiei de autorizare si membrii
comisiei de solutionare a contestatiilor cu privire la rezultatele examenului de autorizare.

{8) La examenul de autorizare pot asista, in calitate de observatori, reprezentali ai furnizorilor de formare
profesionata care au organizat programele de formare initiald a candidatilor, precum si reprezentanti ai asociatjiilor
profesionale sau patronale de profitul intermedierii imobiliare.

{8) Punerea in apiicare a prevederilor prezentei legi referitoare la procedura si conditiiie de autorizare in
calitate de intermediar imobiliar, incluzand examenul de intrare in profesie, se aprobd prin ordinul directorului
general al AN.C.P.I prevazut ia art. 8 alin. {1) pet. 11.

ART. 14. - Conditii pentru dobandirea calititii de agentie imobiliara

{1} Activitatea de intermediere imobiliara poate fi exercitata pe teritoriul Roméaniei de catre orice persoana
juridica care indeplineste urmatoarele conditii:

1. este o societate activd, legal Infiintata si inregistratd in registrul comertului, conform prevederilor
Legii nr. 31/1990 privind societétile, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

2. administratorul/administratorii si/fsau directoruifdirectorii societatii sunt persoane fizice sifsau
persoang juridice, dupa caz, care detin autorizalia de exercitare a profesiei de intermediar imobifiar In calitate de
broker imobiliar in conformitate cu prezenta lege;

3. obiectul principat de activitate consta in activitati referitoare ia tranzactii imobiliare;

4. brokerul imobiliar este beneficiarul unei polite de asigurare de réspundere profesionald valabila
pentru activitatile desfasurate, conform prezentei legi;

5. nu a fost condamnatd pentru sdvarsirea unei infractiuni, pentru care nu a intervenit reabilitarea;

6. persoana juridica sa fie Tnscrisa intr-una din secliunile RENIS,

(2) Administratorul/administratoril sifsau directorul/directarii societatii trebuie sa fie un broker imobiliar




care Indeplineste toate conditile prevazute la art. 11.

{3) Pentru a putea dobéndi calitalea de agentie imobiliard in conditiite prezentei legi, perscana juridica
interesatd trebuie s& depuna la ANCP! o cerere insotitd de documente din care sa rezulte indeplinirea conditiitor
prevazule la at. 11 alin. (1) pct. 1-5.

ART. 15. - Momentul dobandirii calitatii de intermediar imobiliar

(1) Calitatea de agent imobiliar se dobandeste la momentut eliberarii de catre AN.C.P | a autorizatiei de
agent imobiliar, concomitent cu inscrierea sa in RENH, Tn conditiile si conform procedurii prevazute la art. 55 gi art.
56,

(2) Calitatea de broker imobiliar se dobandeste la momentul eliberdrii de catre A.N.C.P |. a autorizatiei
de broker imobiliar, concomitent cu inscrierea sa in RENI, in conditiile si conform procedurii prevazute la art. 55
si arf, 58.

{3) Calitatea de agentie imobiliara se dobandeste la momentu! eliberérii de catre ANCP! a autorizatiei de
agentie imobiliara, concomitent cu Inscrierea sa in RENI, in conditiite si conform procedurii prevazute a art. 55 si
art. 56.

SECTIUNEA & 2-a
Formele de exercitare a profesiei de intermediar imobitiar
ART. 16. ~ Forme de exercitare

(1) Calitatea de intermediar imobiliar include calitatea de agentie imobiliara, calitatea de broker imobitiar
sau calitatea de agent imobitiar, dupa caz, oricare dintre acestea putdnd fi exercitatd cu respectarea condiiilor
prezentet legi.

2) Intermediarii imobiliari isi pot exercita profesia intr-una din urmatoarele forme:

{

1. Broker imobiliar individual;

2. Agentie imabiliara prin brokerul sau imobiliar;

3. Agentimobiliar salariat al unei agenti imobiliare sau al unui broker imobiliar individual,

4. Broker imobiliar salariat al unei agentii imobiliare sau al unui alt broker imobitiar individual,

5. Agent imobiliar colaborator al unei agentii imobiliare sau al unui broker imobiliar individual, in baza
unui contract eivil;

6. Broker imobiliar individual colaborator al unel agentil imobiliare sau al unui alt broker imobiliar
individual, in baza unui contract civil;

7. Agentie imobiliara colaboratoare a unei alte agentii imobiliare sau a unut broker imobiliar individual,
in baza unui contraet civil,

ART. 17. - Exercitarea individuala a profesiei

(1) Persoanele fizice, care au fost autorizate pentru exercitarea profesiei in calitate de broker imobiiar,
in conditiile prezentet tegi, pot desfasura activitdtile de intermediere imobiliard in mod independent de alte forme
de exercitare i in relatie directa cu clientul.

{2) Brokerii imobiliari au dreptui de a angaja agenti imobiliari sau alti brokeri imobiliari, dupa caz, precum
si dreptul de a incheia contracte de colaborare cu alte agentii imobifiare sau cu alfi brokeri imobiliari care exercita
profesia individual, ori cu agenti imobiliari, dupa caz, in vederea prestarii servicilor de intermediere.

(3) in ipoteza prevazuta ia alin. (2), relatie de intermediere imobiliard se stabileste intre client i brokerul
imobiliar individual, acest intermediar imobiliar fiind rispunzator fatd de client pentru indeplinirea obligatiilor
prevazute de prezenta lege.

ART. 18. - Exercitarea profesiei de catre agentiile imobiliare

(1) Agentiite imobiliare au dreptul de a angaja agenti imabiliari sau alfj brokeri imobiliari, dupa caz, precum
si dreptul de a incheia cantracte de colaborare cu alte agentii imobiliare sau cu brokeri imobiliar individuai, ort cu
agenti imobiliari, dupé caz, in vederea prestanii serviciilor de intermediere.




{2) Agentia imobiliara este un intermediar imobiliar distinct de brokerul imobiliar al agentiei respective, de
agentii sai imobtiiari salariali sau brokerit s&; imobiliari safariat, dupa caz, precum si de agentiile imobiliare cu care
colaboreaza, respectiv brokerii imobiliari colaboratori ai sdi sau agentii imobiliari colaboratori ai sai, dupa caz.

{3) Agentia imobiliara este reprezentatd in relatie cu clientul sau prin brokerul agentiei respective.

(4) In ipoteza prevazuta 1a alin. (1), relatia de intermediere imobiliard se stabileste intre client $i agentia
imobiliard reprezentatd prin brokerul séu, acest intermediar fatd de client fiind raspunzitor pentru indeplinirea
obligatiilor prevazute de prezenta lege.

{5) Agentiile imobiliare pot desfasura activitatile reglementate de prezenta lege ce presupun interactiunea
cu clientul exciusiv prin intermediul brokeruluifbrokerilor sai autorizali sau prin intermediul unor agent imobiliari
autorizati st inscrigi In RENII, in conditiite prezentei legi.

ART. 19. - Colaborarea intre intermediarii imobiliari

(1) Exercitarea activitatilor profesionale in calitate de colaborator, in sensul art. 16 alin. (1) pct. 5-7, se
realizeazd numai In baza unui contract de colaborare cu agentia imobiliara sau cu brokeru! imobifiar individua!,
dupa caz, incheiat in formd scrisa.

{2) In oricare dintre cazurile de colaborare posibile:
a) Agenlie imobiliara {beneficiar) si broker imobiliar {colaboratar),

b) Agentie imobiiiar (beneficiar) si agent imobiliar (colaborator),

¢) Broker imobiliar individual {beneficiar) si ageniie imobiliara (colaborator),
d} Broker imobiliar individual {beneficiar) s broker imobiliar (colaborator),
e} Broker imobiliar individual (beneficiar) si agent imabiliar (colaborator),

. contractul de colaborare trebuie 53 prevada in mod expres care dintre cele doud parti ale contractului de colaborare
este cea care incheie contractul de intermediere cu clientul (beneficiarul).

{3) In ipotezele prevazute Ia alin. {2), relatia de intermediere imobiliara se stabileste intre client si agentia
imobiliard sau brokerul imobiliar individuat care incheie contractui cu clientul, acest intermediar fiind réspunzator
fata de client pentru indeptinirea obligatiilor prevazute de prezenta lege.

SECTIUNEA a 3-a
Libertatea prestarii serviciilor

ART. 20. - Activitati de intermediere imobiliara desfasurate de persoane fizice sau juridice
dintr-un alt stat membru

(1) Persoanele fizice avand cetdtenia unui stat membru pot dobéndi calitatea de intermediar imobitiar,
potrivit prevederilor prezentei legi, in aceleasi conditii ca si cetdtenii romani.

(2) Prin exceptie de Ia prevederile alin. (1), cetdtenii unui stat membru care beneficiaza de recunoasterea
automata sau de regimul general de recunoastere a calificarii profesionale dobandite intr-un alt stat membru, dupa
caz, se pot inscrie in RENII, in vederea exercitarii profesiei de intermediar imobiliar in Romania, in calitate de
broker imobitiar sau agent imobiliar, dupa caz, find exceptati de la obligatia de a absolvi cursul de calificare,
prevazut la art. 10 sau cursul de specializare previzut fa art. 12, In aceste cazuri, AN.C.P.l. aplica in mod
corespunzator prevederile Legil nr. 200/2004 privind recunoasterea diplomelor si calificarilor profesionale pentru
profesiile reglementate in Romania.

(3) Cetatenii unui stat membru sunt autorizali s exercite, in mod temporar si ocazional pe teritoriul
Romaniei, profesia de intermediar imobiliar in calitate de broker imobiliar sau de agent imabiliar, dupacaz, fard a
fi necesar sa indeplineascd conditite prevazute Ia art. 9 sau art. 11, dupa caz, sub rezerva respectarii cerntelor
prevazute de Legea nr. 200/2004 si ia alin, (5) daca:

1. sunt stabiiiti legal intr-un alt stat membru pentru a exercita aceeasi profesie Tn statul respectiv,

2. cand profesia de intermediar imobiliar nu: este reglementatd in statul membru de origine, acestia au
exercitat-o In unuf sau mai multe state membre timp de cel putin un an in cursul celor zece ani anteriori prestarii
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lor de servicii.

(4) Natura temporara si ocazionald a fumnizarii de servicii de intermediere imobiliara este evaluatd de la
caz la caz de catre AN.C.P.1, in special In functie de durata, frecventa si continuitatea acesteia.

(5) In conformitate cu prevederile Legii nr. 260/2004, atunci cand persoanele mentionate la alin. (1) se
mutd pe teritoriul Roméniei pentry prima data pentru a exercita, temporar si ocazional, profesia de intermediar
imobiliar, acestea informeaza AN.C.P.l. in prealabil prin intermediul unei declaratii scrise care include informati:
referitoare la acoperirea asigurarii de rdspundere profesional.

(6) Declaratia prevazuta la alin. (5) este reinnoitd o datd pe an daca furnizorui de servicii intentioneaza
s4 fumnizeze servici cu titiu temporar sau ocazional in Roméania in anul in curs. Furnizorul de servicii poate furniza
aceastd declaratie prin orice mijloace.

(7)in Roménia, accesut agentilor imobitiari sau brokeritor imobiliari, dupé caz, cetdteni ai statelor membre
la activitdtile profesionale exercitate In regim temporar sau ocazional, precum si recunoasterea titlurilor oficiale de
calificare de agent imobiliar sau broker imobiliar, dupé caz, eliberate de aceste state persoanelor prevazute la alin.
(2), se fa¢ in conditiile prevazute de Legea nr. 200/2004.

(8) Prin exceptie de la prevederile art. 4 alin. (1), in caz de prestare temporard sau ocazionala de servicii,
agentii imobiliari care intrunesc conditiile prevazute la art. 9 pet. 1, 2, 3, 4 §i 7, respectiv brokeril imobiliari care
indepiinesc conditile prevazute la art. 11 pct. 1, 2, 3, 4 si 7 trebuie s& instiinteze A.N.C.P.L. cu privire fa prestarea
temporard sau ocazionatd de servicii pe teritoriul Romaniei si sa fie inregistrati pe aceasta perioada in RENIL

{9) Prevederile alin. {1) - (8} se aplica in mod corespunzétor in cazul persoanelor juridice de nationaiitatea
unui stat membru,

SECTIUNEA a 4-a
Suspendarea si incetarea catitalif de intermediar imohiliar

ART, 21. - Suspendarea calitatii de agent imobiliar

(1) Caiitatea de agent imobiliar se suspenda dac persoana fizicd se afld in oricare din urmaloarele
situatii:

1. solicitd suspendarea prin cerere scrisa;

2. nufsi reinnoieste autorizatia conform prevederilor art. 27,

3. nu depune dovada incheierié unui contract de as igurare de raspundere civild profesnonala pentru
activitatile desfasurate in calitate de agent imobiliar in termen de 30 zile;

4, afost sanctionata disciplinar cu suspendarea dreplului e exercitare a calitalii de agent |mob|l|ar' in
conditiile prezentei legi.

(2) In cazul suspendcérii calitalii de agent imobiliar, persoana fizicd in cauza este trecutd In RENIEin
sectiunea agentilor imobiliari suspendati, fara a i se retrage autorizalia de exercitare a profesiei.

(3) Suspendarea calitati de agent imobiliar in mod corespunzator se constald in cazurile prevazute ia
alin. (1) pct. 1, 2 5i 3, respectiv se dispune In cazul prevazut la alin, (1) pet. 4 prin ordin cu caracter individual al
direclorului general al AN.CP.1.

(4) Persoana fizicd afiata in situatia prevazutd la alin. (1) pet. 1, 2 sau 3 va fi reinscrisa in RENIl in
sectiunea agentilor imobiliari cu drept de libera practica, la cerere, dacé indeplineste condilile prevazute de lege.

(5) Cererea de suspendare din calitatea de agent imobiliar prevazuté la alin. (1) pct. 1 poate fi formulata
o singura daté inir-0 perioad3 de timp de doi ani, iar durata suspendarii la cerere este de cel mult doi ani. Daca
agentut imobiliar in cauza nu formuleaza cerere de reluare a activitatii induntrul lermenului de doi ani de la data
constatarii suspendarii, acesta pierde calitatea de agent imobiliar, cu consecinta radierii sale din RENII.

(6) In cazui prevazut fa alin. {1) pct. 2, absenta innoirii autorizatiei are ca efect suspendarea calitatii de
agent imobiliar pe durata unui termen de cel mult sase luni de la data constatdrii suspendarii. Daca agentul
imobiliar in cauza nu isi reinnoieste autorizatia induntrul termenului de sase luni, acesta pierde calitatea de agent

11




imobiliar, cu consecinta radierii sale din RENII.
(7) Prevederile alin. (6) se aplica in mod corespunzator si in cazul prevazut la alin. (1) pet. 3,

ART. 22, - Suspendarea calititii de broker imobiliar

Prevederie art. 21 se aplici In mod corespunzator brokeriior imobiliari.

ART. 23. - Suspendarea calitatii de agentie imabiliara

{1) Calitatea de agentie imobiliara se suspenda daca persoana juridica se afla in oricare din urmatoarele
situalii:

1. solicitd suspendarea prin cerere scrisa;

2. areinregistrata la oficiul registruiui comertului competent suspendarea temporara a activitatii

3. afost sanclionata disciplinar cu suspendarea dreptului de exercitare a calitatii de agent imobiliar, in
conditiile prezentei legi;

4. brokeru! sdu imobiliar a fost suspendat din calitatea sa de intermediar imchbiliar, iar agentia imobiliara
nu indeplineste formalitatile pentru desemnarea unui nou broker imobiliar cu drept de liberd practica in termen de
30 zile. : '

(2) In cazul suspendarii cafitatii de agentie imobiliard, persoana juridica in cauza este trecuta In RENI in
secliunea agentilor imabiliare suspendate, fara a i se retrage autorizatia de exercitare a profesiei.

(3) Suspendarea calitatii de agentie imobiliara in maod corespunzator se constatd in cazurile prevazute la
alin. (1) pct. 15i 2, respectiv se dispune in cazul prevazut la alin. (1) pet. 3 si 4, prin ordin cu caracter individual al
directorului general at AN.C.P.i.

(4) Persoana juridicd aflatd In situatia prevazutd la alin. (1) pet. 1 sau 2 va fi refnscrisa in RENIE in
sectiunea agentiitor imobiliare cu drept de libera practicd, la cerere, daca indeplineste conditiile prevazute de lege.

(3) Prevederile ant. 21 alin. (5) se aplica in mod corespunzator cererii de suspendare din calitatea de
agentie imobitiara prevazutd fa alin. (1) pet. 1.

ART. 24, - Incetarea calitatii de agent imobiliar

(1) Calitatea de agent imobiliar inceteaza daca persoana fizica se afla in oricare din urmatoarele situatii:

1. renuntd prin cerere scrisa la exercitiul profesiei;

2. deces:

3. este condamnatd definitiv pentru sévérsirea unei infractiuni dintre cele prevazute Ja art. 9 pet. 3;

4. a fost sanctionata disciplinar cu retragerea dreptului de exercitare a calitafi de agent imobiliar,
conform prezentei legi;

5. este suspendat la cerere si durata suspendarii a depasit termenul de doi ani;

6. nu si-a reinnoit autorizatia §i aceasta situatie dureaza cel pufin sase luni.

7. nu aincheiat contract de asigurare de raspundere profesionala si aceasts situatie dureaza cel putin
sase funi.

{2) In cazul incetdrii calitati de agent imobiliar, persoana fizica in cauzi este radiatd din RENI( cu
retragerea autorizatiel de exercitare a profesiei,

{3) Pierderea calitdti de agent imobiliar, refragerea autorizatiel si radierea din RENI! se constatd in
cazurile prevézute la atin, {1) pct. 1,2, 3,5, 6 i 7, respectiv se dispune Tn cazul prevazut la afin. (1Y pet. 4 prin
actu! Autoritatii.

(4) Persoanele care au pierdut calitatea de agent imobiliar conform alin. (1) pet. 4 nu pot redobandi
calitatea pentru o durata de cel putin 12 luni.

ART. 25. - Incetarea calitatii de broker imobiliar

Prevederile arl. 24 se aplica in mod corespunzator brokerilor imabiliari,
ART. 26. - Incetarea calitatii de agentie imobiliara
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(1) Calitatea de agenlie imobiliara inceteazé daca persoana juridicd se afla in oricare din urmatoarele

situatii:

1. renuntd prin cerere scrisa la exercitiu! profesiei;

2. afost radiata din registrut comertului, urmarea dizolvarii st fichidari;

3. este condamnatd definitiv pentru savarsirea unei infractiuni dintre cele prevazute la art, 11 alin. (1)
pel. 4;

4, a fost sanctionata disciplinar cu retragerea dreptului de exercitare a calitatii de agentie imobiliara,
conform prezentel legi;

5. este suspendatd la cerere si durata suspendarii a depasit termenul de doi ani;

6. brokeruiui sdu imobiliar i-a incetat calitates, iar ageniia imobiliard nu indeplineste formalitatile pentru
desemnarea unui nou broker imobifiar cu drept de liberd practica in termen de 30 zile.

{2} in cazul incetarii calitatii de agentie imohiliard, persoana juridica in cauza este radiatd din RENIf cu
retragerea autorizatiei de exercitare a profesiei.

(3) Pierderea calitdtii de agentie imobiliard, retragerea autorizatiei si radierea din RENII se constata in
cazurile prevazute la alin. (1) pct. 1, 2, 3 si 5, respectiv se dispune in cazul prevazut ia alin. (1) pet. 4 si 6, prin
ordin individual al directorului general at AN.C.P.I.

{4) Persoanele care au pierdut calitatea de agentie imobiliara confarm alin. {1) pet. 4 nu pot redobéndi
calitatea pentru o duratd de cel putin 12 luni.

SECTIUNEA a 5-a
Reinnoirea autorizatiei de intermediar imobiliar
ART. 27, - Reinnoirea autorizatiei
(1) Agentii imobiliari, brokerii imobiliari si agentiile imobiliare au obligalia sa isi reinnoiascd autorizatia
emisd de AN.C.P.L, o data |a fiecare frei ani.
(2) In vederea reinnoirii autorizatiei, agentul imobitiar are obligatia:

1. sa efectueze formarea profesionald continua prin curs de perfectionare cu o durata totala de cef putin
75 ore, organizate de fumizorii de formare profesionala, din care cel pulin 25 ore pregatire teoretica si cel putin 50
ore pregatire practicd, finalizat cu eliberarea unui certificat de absolvire;

2. sadepunila AN.C.P.l. dovada indeplinirii condiliei de la pet. 1 impreund cu documentele care atesta
indeplinirea condiilor prevazute fa art. 8 pet. 1, 33i 5.

(3) In vederea relnnoirii autorizatiei, brokerul imobiliar are obligatia:

1. saefeclueze formarea profesionala continua prin curs de perfectionare cu o duratd totala de cel putin
75 ore, din care cel putin 25 ore pregatire teoretica si cel putin 50 ore pregatire practicd, organizate de furnizorii
de formare profesionala, finalizat cu eliberarea unui cerificat de absolvire;

2. sadepundlaAN.C.P.| dovadaindepliniri conditiei de la pet. 1 impreuna cu documentele care atesta
indeplinirea conditillor prevazute [a art. 11 pct. 1, 351 &.
{4) In vederea reinnoirii autorizatiei, agenia imobiliara are obligatia:

1. s& facd dovada efectudrii de catre brokerul imobiliar a formarii profesionale continue prin curs de
perfectionare cu o duratd totaid de cel putin 75 ore, din care cel putin 25 are pregatire tecretica si cet putin 50 ore
pregatire practica, organizat de furnizorii de formare profesicnald, finalizat cu eliberarea unui certificat de absolvire:

2. s&depundla AN.C.P.|. dovada indeplinirii conditiei de 1a pct. 1 impreund cu documentele care atesta
indeplinirea conditiilor prevazute fa art. 14 pet. 1-5,

{5) Punerea in aplicare a prevederilor prezentei legi referitoare ia conditiile si procedura pentru reinnoirea
autorizatiei si reinscrierea in RENIF se stabilesc prin regulamentul privind autorizarea si Inregistrarea
intermediarilor imobiliari, aprobat prin ordinul directorului general al AN.C P.I. prevazut ia art. 8 alin. (1) pet. 11,
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{6} Persoanele fizice care au calitatea de formatori autorizali in cadnu cursuritor de calificare organizate
de catre furnizorii de formare profesionald pentru ocupatia de agent imobitiar au dreptul la echivalarea orelor
predate in cadrul cursurilor de calificare pentru dobandirea calitdtii de agent imobiliar sau cursurilor de formare
profesionald continua a agentifor imobifiari,

(7) Persoanele fizice care au calitatea de formatori autorizati in cadrul cursurilor de specializare
organizate de cétre furnizorii de formare profesionala pentru ocupatia de broker imobiliar au dreptu! |a echivalarea
orelor predate in cadrul cursurilor de specializare pentru dobandirea calitatii de broker imobiliar sau cursurilor de
formare profesionald continua a brokerilor imobiliari.

ART. 28. - Asigurarea de raspundere profesional3

{1} Intermediarul imobiliar este obligat sa se asigure pentru réaspunderea profesionala.

(2) Prin raspundere profesionald se inlelege acoperirea daunelor suferite de chient si rezultate din
exercitarea profesiei cu nerespectarea prevederilor prezentei legi sau 2 altor dispoxzitii legale ori acte admmlstratwe
de reglementare aplicabile in activitatea de intermediere imobiliara.

{3) Asigurarea pentru raspundere profesionala se incheie pentru un an de zile si este refnnoita in mod
obligatoriu anual. Palita de asigurare se depune, in copie certificatd de intermediarul imobiliar, la AN.CP.L Tn
termen de 15 zile de ia data emiterii acestaia.

{4) Brokerii imobiliari individuali si agentiile imobiliare pot incheia asigurare profesionald in care sa fie
cuprinsi toti agentii imobiliari sau brokerii imobiliari care isi exercita profesia in calitate de colaboratori sau salarizati
ai brokerului individual sau agentiei imobiliare respective.

{8) Depunerea dovezilor privind incheierea anualé a politei de asigurare profesionala reprezinta o conditie
pentru refnnoirea autorizatiei de agent imobiliar, a autorizatiei de broker imobiliar sau a autorizatiei de agentle
imobiliara, dupa caz. .

{6) In cazul cererilor de autorizare ca agent imobiliar, conform art. 55 alin. (2) raportat la art. 9 pct. 7, ca
broker imobiliar conform art. 55 alin, (2) raportat la art. 11 pct. 7 ori ca agentie imobiliara, conform art. 55 aiin. (3)
raportatla art. 14 pct. 4, dovada inchelerii politei de asigurare de raspundere profesionala trebuie depusa in termen
de cel mult 30 zile de fa inscrierea in RENI!, sub sancliunea prevazuta la art. 21 alin. (1) pet. 3 coroborat cu art.
22.

(7) Punerea in aplicare a prevederilor prezentei legi referitoare la conditiile si procedura referitoare a
polita de asigurare de réspundere profesionald se stabilesc prin reguiamentu! privind autorizarea si inregistrarea
intermediariler imobiliari, aprobat prin ordinu! directorului general al AN.C P.I. prevazut la art, 8 alin. (1 pet. 11.

CAPITOLUL IV
DISPOZITH SPECIFICE ACTIVITATII DE INTERMEDIERE IMOBILIARA
SECTIUNEA 1
Principii fundamentale

ART. 29. - Principii fundamentale

(1) Activitatea intermediarilor imobiliari se desfdscara cu respectarea urmatoarelor principii fundamentale:

1. Activitdtile de intermediere imobiliard se desfasoard numai in baza unui contract incheiat in forma
scrisé cu clientul, instrdinatorul titular al dreptului asupra imobilului ce formeaza obiectut tranzactiei imobiliare, ori
cu dobanditorul persoana interesatd sa dobandeascd un drept asupra imobilului, dupd caz, sau cu mandatarul
acestora, imputernicit si autorizat pentru incheterea contractului cu intermediaruf imobiliar, in conditiile prezentei
legi;

2. Intermediarul imobiliar poate acfiona ca intermediar doar in interesul uneia dintre parite tranzactiei
imobitiare preconizate sau ca intermediar care asistd ambele parti ale tranzacliei imobiliare, in conditiile prezentes
legi;
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3. Intermediarul imobitiar are dreptul la remuneratie, in conditile prezentel legi;

4. Se stabilesc obiigatii diferite in sarcina intermediarilor imobiliari fatd de clientii lor, in functie de
calitatea concretd in care intermediarul actioneaza intr-o anumitad tranzacie imobiliard, respectiv in calitate de
intermediar de tranzactie sau in calitate de intermediar exclusiv, dupa caz,

5. in cazul contractului cu clauzd de exclusivitate, activitatea de intermediere se realizeaza in
considerarea exclusivitatii reciprace acordatd intre parile contractului, in sensul ¢d intermediarul exclusiv
actioneaza exclusiv in interesul partii tranzactiei imobiliare care are calitatea de client al sau, iar oferirea sau
cautarea unui bun imobil este incredintatd de catre client doar intermediarului exclusiv, cu excluderea altor
intermediari imobiliari;

6. In cazul contractului incheiat in calitate de intermediar de tranzactie, acesta inlaturd clauza de
axclusivitate, in sensut ca intermediarul de tranzactie poate actiona in interesul comun al parilor tranzactiel
imobiliare ce au calitatea de client al séu;

7. Se stabilesc obligatii privind dezvaluirea calitdtit in care intermediarul imobiliar actioneaza intr-o
anumitd tranzaclie imobiliard, precum si privind dezvaluirea indatoririlor specifice fald de instrainatorul si cu
dobénditorul dintr-c anumita tranzactie imobiliara, in functie de formele activitatii de intermediere imobiliara agreata
cu clientul;

(2) In functie de tipul raporturilor contractuale care se pol stabili in conditiile prezentei legi, sunt posibite
urmatoarele situati:

a) Incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobifiar, in calitate de infermediar de
tranzactie, pe de o parte, §i instrinatorul unui bun imabil, in calitate de client, pe de aité parte, urmata
de incheierea unui contract de intermediere inire intermediarul imobiliar respectiv, in calitate de
intermediar de franzactie, si potenfialul dobanditor, in califate de client.

b) Tncheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar, in calitate de intermediar de
tranzactie, pe de o parte, si dobanditorul unui bun imobil, in calitate de cfient, pe de altd parte, urmata de
incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar respectiv, In calitate de intermediar
de tranzactie, si potenfialul instrainator, in calitate de client.

¢} Incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar, in cafitate de intermediar de
tranzactie, pe de o parte, si insirdinatorul bunului imobil, in calitate de client, pe de aita parte, fara
incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar respectiv $i potentialul dobanditor,
acesta din urma avand cafitatea de tert fata de intermediarul tranzactiei.

d) Incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar, in calitate de infermediar de
tranzactie, pe de o pante, si potentialuf debénditor al unui bun imobil, in calitate de cfient, pe de aita parte,
fard incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar respectiv i pofenfialul
instrainétor, acesta din urma avand calitatea de ferf fatd de intermediarul de tranzactie.

e) Incheierea unui contract de intermediere cu clauzi de exclusivitate intre intermediarul imobiliar, in calitate
de intermediar exclusiv, pe de o parte, $i instrdindforuf unui anumit bun imobil, in calitate de client, pe de
alta parte, care exclude incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar respectiv gi
potentiatul dobanditor al respectivului bun imobil, acesta din urma avand calitatea de terf fatéd de
intermediarul exclusiv,

f) Incheierea unui contract de intermediere cu clauza de exclusivitate intre intermediarul imobiliar, Tn calitate
de intermediar exclusiv, pe de o parte, si potentialul dobanditor al unui bun imobil, in calitate de client, pe
de alta parte, care exclude incheierea unui contract de intermediere intre intermediarul imobiliar respectiv
si potentialul instraindtor, acesta din urmd avand calitatea de terf fata de intermediarul exclusiv.

) Tn cazul in care infermediarul exclusiv a incheiat un contract cu instrainaforuf pentru Instréinarea unui
anumit bun imobil, acelasi intermediar imobiliar a incheiat un contract In calitate de intermediar de
tranzactie cu un dobanditor pentru dobéndirea unui bun imobii cu anumite criteril, iar intermediarul
imobiliar respectiv identifica posibilitatea incheierii tranzactiei imobiliare intre instréinatorul si dobanditorul
respectiv, calitatea de infermediar exclusiv are prioritate, iar dobanditorul respectiv pastreaza caiitatea
de tert fatd de intermediarul imobiliar respectiv in raport cu tranzactia privind imobilul respectiv, cu
respectarea prevederilor prezentei legi.
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h) Prevederile Ii. g} se aplicd in mod corespunzator si in cazul in care infermediarul exclusiv a Incheial un
contract cu dobandiforul pentru dobandirea unui imobil cu anumite criterii, acelasi intermediar imobitiar a
incheial un contract in calitate de infermediar de franzacfie cu un instraindtor, iar intermediarul imobitiar
respectiv identificd posibilitatea incheierit tranzactiei imobiliare intre instrainatoru! si dobénditorul
respectiv.

i) Fard a aduce atingere interdictiel de a exercita concomitent calitatea de infermediar exclusiv af
instrainatorului cu cea de intermediar de tranzactie al dobanditorului in raport cu un anumit bun imobit,
conform prevederilor Iit. e}, respectiv fird a aduce atingere interdictiei de 3 exercita concomitent cafitatea
de intermediar exclusiv al dobandiforufui cu cea de intermediar de franzactie al instrainatorului Tn raport
cu un anumit bun imobil, conform prevederilor it. ), dupd caz, in cazul in care infermediarul exclusiv a
incheiat un contract cu instréindforul pentru instrainarea unui anumit bur imobit, si acelasi intermediar
imobiliar a incheiat un contract in calitate de intermediar exclusiv cu un dobanditor pentru dobandirea
unui bun imobil cu anumite criterii, tar infermediarul exclusiv identifica posibilitatea incheierii tranzactiei
imobiliare intre instréinatorul si dobanditorul respectiv, infermediarul exclusiv poate desfasura activititile
specifice profesiei in raport cu ambele parti ale tranzactiei imobiliare respective, doar in baza unui acord
de dubla exclusivitate, in conditiile prevazute la art. 39.

J)  Prevederite lit, i) se aplic in mod corespunzator si in cazul In care relatia de intermediar de franzacie se
modifica ir relatia de infermediar exclusiv, in conditiile prevazute la art. 38.

{3} In situatille prevazute la alin. (2) Iit a}, b), ¢) si d), intermediarul de tranzactie are dreptul s3 refuze
efectuarea activitatilor specifice In retatie cu tertu! care nu doreste sa incheie contract de intermediere imobiliara
cu intermediarul de tranzactie respectiv.

SECTIUNEA a 2-a
Dreplurite si obligatille principale ale infermediarilor imobiliari

ART. 30. . Dréptu[ la remuneratie

{1) Intermediarii imobitiari, brokeri imobiliari individuali sau agentii imobiliare, au dreptul sa primeasca o
remuneratie de la client pentru activitatea desfasurata.

{2} Agentii imobiliari, respectiv agentiile imobiliare colaboratoare sau brokerii imobiliari individuali
colaboratari, dupa caz, au dreptul s& primeascd remuneratia cuvenita de la brokerul imobitiar individual sau de la
agentia imabiliara, in conditiite stabilite prin contractul de colaborare.

(3) Intermediarul imobiliar are dreptul la primirea remuneratiei in urmatoarele cazur:

1. cénd se incheie tranzactia imobiliard prin acorduf de vointd al partilor, exprimat potrivit legi, iar cel
putin una din partile tranzactiei imobitiare este clientul intermediarulut imobiliar;

2. In cazul In care intermediarul imobiliar si clientul au incheiat un contract cu clauza de exclusivitate,
chiar dacé tranzactia imobiliard se inchele de catre client fard intermediarul exciusiv pe durata vaiabilitatii
contractului de intermediere; :

3. In cazul efectudrii oricdror alte activitali imobiliare care nu presupun incheierea unei anumite
tranzactii imobitiare, in conditiile agreate prin contractul Incheiat cu clientul,

(3) Prevederite art. 2098 din Legea nr. 287/2009 privind Codu! civil, republicatd, cu modificariie si
completarile ulterioare, se aplica in mod corespunzétor.

{4} In cazul in care un instrainator sau un dobénditor, dupa caz, a incheiat un contract cu un intermediar
imobiliar Tn calitate de intermediar de tranzactie, iar instraindtorul sau dobanditorul respectiv a acceptat oferta
prezentatd de cétre o persoand care nu a fost identificatd de cétre intermediarul de tranzactie respectiv,
instrainatorul sau dobanditorul respectiv are obligatia de a informa intermediarul de tranzactie cu care a incheiat
contract, in scris, in termen de cel mult cinci zile despre situatia mai sus mentionatd.

ART. 31. - Plata remuneratiei
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(1) Plata in avans a remuneratiei, partiala sau totala, este permisa doar cu acordul scris ai clientului si cu
precizarea situatiitor si conditiilor in care intermediarul este obligat 5& inapoieze clientului simele primite in avans,
precum si a situatiilor si conditiilor in care intermediarul poate pastra avansul cu titiul de plata pentru serviciile
furnizate.

(2) Contractul incheiat intre client i intermediarul imobiliar nu poate contine clauze care sa oblige clientul
care nu isi indeplineste obligatiite contractuale la plata unor daune interese mai mari decat remuneralia pe care ar
fi piatit-o Tn cazul incheierii franzactiei imabiliare.

{3) intermediaru! imobiliar nu poate solicita piata remuneratiei de ia partea unei tranzactii imabiliare cu
care au a incheiat un contract, in conditile prezentei legi.

{4) Intermediarul imobiliar nu poate salicita din partea clientului plata remuneratiei cand partile tranzactie:
imobifiare preconizate nu au incheiat nicic conventie privind dreptul asupra imobiiului Tn legaturd cu care s-a
efectuat activitatea de infermediere.

ART. 32. - Dreptul de a participa la tranzactia imobiliara intermediata
(1) Intermediarii imobifiari au dreptul sa participe !a discutiite i negocierile purtate intre partile tranzactiel
imobiliare Tn legaturé cu care desfasoara activitatea de intermediere imobiliard, in calitate de intermediar exclusiv

al uneia dintre partile tranzactiei sau in calitate de intermediar de franzaclie, dupa caz, precum si dreptul de a
asista la semnarea actului transiativ de proprietate in fata notarului public instrumentator.

(2) Clientul are obligatia de a 1i incunostinta pe intermediarul imobiliar cu care a incheiat contractul de
intermediere despre data si ora stabilitd pentru perfectarea actului translativ de proprietate in fata notarului pubiic.

ART. 33. - Obligatiile profesionale afe intermediarilor imobiliari
{1) Intermediarii imcbiliari au obligatia:

1. sa presteze serviciile specifice numai in baza unui contract inchetat in formé scrisa cu clientul, titular
al dreptului asupra imobilului ce formeaza obiectuf tranzactiei imobiiare, ori cu persoana interesatd sa
dobandeasca un drept asupra imobilului, dupa caz, sau cu mandatarul acestora, imputernicit gt autorizat pentru
incheierea contractului cu agentul imobiliar, prin imputernicire speciala in formd scrisa avand data certa;

2. sarespecte toate reglementarite aprobate de catre AN.C.P.1.in aplicarea prevederilor prezentei legi.
(2} In plus fata de obiigatiile prevazute ta afin. (1), intermediarii imobiliari au obligatia:

1. s& i reinnoiasca autorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imebilier fa fiecare trei ani, in
condifiile prezentei legi,
2. 53 se asigure de raspundere civild profesicnala.

{3) Se interzice incheierea unui contract de intermediere imobiliara care nu prevede in sarcina clientului
obligatia de plata a unei remuneratii fatd de intermediarul sau.

ART. 34. - Obligatii privind tranzactia imobiliara
{1} Intermediarul imobiliar care incheie contract cu instrainatorul trebuie s& i ceard dovada legala a

dreptuiui asupra imobilului, precum $i informatii si documente referitoare fa orice restrictie sau fimitare de folosinta
care greveaza bunut imebitiar.

(2) Intermediarul imobitiar al insirdinatorulul trebuie sa inspecteze toate bunurite imobiliare pe care le
oferd pe piatd, cu exceptia acelora noi care sunt vandite in stare de proiect sau inainte de finalizarea constructiei.

(3) In cazul in care dejine cheile imobilului, intermediarul-nstraindtorului are drepturi si obtigatit strict
limitate la organizarea vizionarii imobilului de cétre potentiali dobanditori interesati, care trebuie sa faca obiectul
acordului intre intermediarul imobiliar si clientu} instrdinator cu privire la programul $i conditile de vizitare.

(4) Intermediarul imobiliar care a incheiat contract cu instraindtorul poate s& amplaseze semnalele "De
vanzare” sau "De Inchiriat” numai cu acordul prealabil al clientului,

{5) In raport cu notarul public care instrumenteaza actele autentice ale franzactiei imobiliare, intermediarii
imobiliari au urmatoarele obligatii
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a) obligatia de a nu restrictiona dreptut partilor tranzactiei imobitiare de a alege si agrea asupra notarului
public care instrumenteaza actul autentic al tranzactiei imobiliare intermediate;

b) in cazulin care niciuna dinfre partile tranzactiei imobiliare nu exprima vreo preferintd privind notarut
public instrumentator, obligatia de a solicita acordul clientuiui pentru alegerea notarului public propus
de catre intermediarul imobiiiar, insotft de transmiterea catre dobanditor af cuantumului estimativ al
cheltuielilor cuprinzand tarifele A.N.C.P.|. si onorariuf notarului public, indicate de catre notarul public
propus,

¢) Obligatia de a asigura comunicarea directd intre clientul siu, parte a tranzactiei imobiliare, si notarul
public instrumentator, la solicitarea oricrei parli a tranzactiei imobiliare sau a notarutui public, dupa
caz;

d) Obligatia de a asigura punerea ta dispozitia notarului public de cétre partile tranzactiei imobiliare, in
cazul intermediarului de tranzactie, sau de catre clientul sau, in cazul intermediarului exclusiv, a
tuturor actelor solicitate pentru efectuarea verificarilor si pregatirea autentificarii actuiui.

(6) In raport cu avocalii care acorda servicii de asistenta si/sau reprezentare juridica partilor tranzactiei
imoiliare, intermediarii imobifiar au urmatoarele obligatii:

a) Obligatia de a asigura comunicarea directd Intre avocatii partilor, la solicitarea acestora, daca ambele
parli ale tranzactiei imobiliare beneficiaza de servicii avocatiale in legéturd cu tranzactia imobiliara
preconizatd;

b) in cazul intermediarului exclusiv ai fnstraingtorului, obligatia de a pune la dispozitia avocatului partii
franzactiei imobiliare care nu este clientul intermediarului, actele si informatiile solicitate pentru
analiza situaliei juridice a imobilului.

{7} Prevederile alin. (6) se aplica Tn mod corespunzator i in legétura cu solicitarile formulate de cétre
consultanti tehnici, financiari sau de alta specialtate ai celeitalte parti a tranzactiei imobiliare preconizate, formulate
in vederea analizelor ce slau la baza deciziei de a intra in tranzactia imobiliara.

(8) Intermediarul imobiliar are obligatia de a asigura comunicarea directa intre partile tranzactiei imobiliare
clientii sai, in cazul intermediaruiui de tranzactie, ori intre clientul sau si tert, in cazul intermediarutui exclusiv, la
solicitarea expresa a oricaruia dintre acestia.

SECTIUNEA a 3-a
Relatiite dintre intermediarul imobiliar si partite tranzactiel imobiliare

ART. 35. - Optiuni. Prezumtia intermediarului de tranzactie.

{1) Un intermediar imobiliar autorizat poate intra intr-o relatie de intermediere imobiliara fie ca intermediar
de tranzactie, fie ca intermediar exclusiv al nstrainatorului sau ca intermediar exclusiv al dobanditorului, dupa caz.

{2) In eventualitatea In care din cuprinsul contractului seris Incheiat infre intermediarul imobiiiar si client
nu rezulta Tn mod clar tipul relafiei de intermediere imobiliara stabilita, se prezumd ¢ intermediaryl imobiliar
efectueaza o activitate de intermediere in calitate de intermediar de tranzactie, cu exceptia cazuli Tn care o relatie
de exclusivitate in calitate de intermediar exclusiv se stabiteste in mod expres prin confract.

ART, 36. - Intermediarul de tranzactie.

(1) Atunci cand un intermediar imobiliar actioneaza In calitate de intermediar de tranzaciie obligatiile sale
faté de client includ cel pulin urmatoarele:

1. Qbligatia de a actiona in mod onest si corect;

2. Obligatia de responsabilitate pentru toate fondurile puse la dispozitia intermediarului imobiliar de
catre client si cheltuielile efectuate pentru dlient;

3. Obligalia de a actiona cu prudentd si diligentd pe parcursul tranzactiei;

4. Obligatia de a prezenta toate ofertele si contracfertele in cel mai scurt termen posibil i rezonabil;

5. Obligatia de a dezvalui toate faptele si circumstantele care afecteaza semnificativ valoarea imobilului,
care sunt cunoscute de intermediarul de tranzactie si care nu constituie vicii aparente,

6. Obligatia de confidentialitate limitata, cu exceptia cazului in care nu s-a renuntat in scris la aceasta.
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7. Orice alte obligatii suplimentare convenite in scris de catre parti.
(2) Obligatia de confidentialitate limitatd prevazutd la alin. (1) pct. 6 impiedica dezvaluirea:

a) faptului ca instrindtorul ar accepta un pret mai mic decat cel cerut sau ¢a dobanditorul ar plati un
pret mai mare decét cel oferit, cu exceptia cazului in care pretul minim sau pretul maxim, dupa caz,
sunt stipulate Tn mod expres in cuprinsut contractuiui incheiat cu intermediaruf de tranzactie, sau
clientul si-a exprimat acordul scris expres pentru dezvaluirea acestui element catre cealaita parte a
franzactiei imoebitiare;

b) motivatiei oricarei parii la tranzactia imobiliard de a Instrdina sau de a dobandi un drept asupra unui
anumit imobil, cu exceptia cazului in care clientul si-a exprimat acordul scris expres pentry
dezviluirea acestui element catre ceataltd parte a tranzactiet imobiliare;

¢} faptului ci una dintre partile tranzactiei ar accepta alte conditii de finantare decat cele oferite, cu
exceptia cazului in care clientu! si-a exprimat acordul scris expres pentru dezvaluirea acestui element
catre cealaltd parte a tranzactiel imobiliare; sau

d) orice alta informatie a carei confidentialitate a fost solicitata in scris de catre parte.

{3} Obligatile intermediaruiui de tranzaclie prevazute la alin. {1} $i (2) incumba In egald masura tuturor
colaboratorilor sifsau salariatilor intermediarului de tranzactie respectiv,

ART, 37, - Intermediarul exclusiv,

(1) in arice tranzactie imobiliara, un intermediar imobiliar poate actiona in calitate de intermediar exclusiv
a} uneia dintre partite tranzactiei imobiliare preconizate, in temeiul unui contract cu clauza de exclusivitate.

(2) Atunci cand actioneaza in calitate de intermediar exclusiv, intermediarul imobiliar i asuma fata de
client angajamentul de a proteja si de a promova exclusiv interesu: acesiuia.

(3) Atunci cand un intermediar imobiliar se angajeaza fatd de un dobanditor sau faté de un instrainator
in calitate de intermediar exclusiv, obligatile sale fatd de client inciud cel putin urmatoarele:;

1. Obiligatia de loialitate;

2. Obligatia de confidentialitate;

3. Obligatia de a respecta instructiunile legaie ale clientului; _

4. Obligatia de dezvaiuire a tuturor circumstantelor tranzactiei imobiliare cunoscute de catre
' intermediarul exciusiv.

5. QObligatia de a actiona in mod onest si corect,;

6. Obligatia de responsabilitate pentru fondurile puse la dispozitia intermediaralui imebiliar de catre
client si cheltuietile efectuate in numele si pentru client,

7. Obligatia de a actiona cu prudentd si difigentd pe parcursul tranzactiei;

Obligatia de a prezenta toale ofertele si contraofertele in cel mai scurt timp posibil si rezonabil;

9. Obiigatia de a dezvalui toate faptele si circumstantele care afecteazd semnificativ valoarea imobiluiui,
care sunt cunoscute de agentul exclusiv i care nu constituie vicii aparente;

o

(4) Se inferzice intermediarului exclusiv incasarea oricarei sume de bani, in mod direct sau indirect, de
la orice alta parte a tranzactiei imobiliare intermediate decat clientul sau.

{5) tntermediarul exciusiv al unei parti a tranzactiei imobiliare este obligat s& coopereze cu buna-credinta
cu alti intermediari imobiliari in vederea incheierii tranzactiei imobiliare, cu exceptia cazuiui in care o astfel de
caoperare nu serveste intereselor clientului sau.

(6) In sensul alin. (5), obligatia de cooperare a intermediarului exclusiv al instrainatoruiui sau al
dobanditorulul, dupd caz, se aplica in raport de acei intermediari imobiliari care actioneaza cu buna-credinta in
baza unui contract de intermediere exclusiva incheiat cu potentialul dobanditor sau instraintor ai imobilului
respectiv, dupd caz.

{7) Relatia de cooperare intre intermediarii imobiliari conform prevederilor alin. {5) st (6} se stablleste doar
in baza unui contract de cooperare incheiat in forma scrisa intre acestia.

(8) Obligatia de cooperare prevazutd la alin. (5) nu implica obligatia intermediarului exclusiv de a pfati ¢
parte din remuneratia agreatd cu clientuf sdu cétre intermediari imabifiari cu care coopereaza sau de a remunera
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in orice altd forma intermediarii imobiliari cu care coopereaza.

(9) Se interzice intermediarului imobiliar care coopereaza cu intermediarul exclusiv al instraindtorului
fapta de a utiliza orice informatie sau document pus la dispozitie de cétre intermediarul exclusiv, in scopu!
promovarii imobilului de catre intermediarul cooperator, cu exceplia cazului in care intermediarul exclusiv af
Instrainatorului si-a exprimat acordul scris prealabif in acest sens.

{10) Se interzice intermediarului imobiliar, care actioneaza in baza unui contract incheiat cu dobénditorul,
fapta de a condiliona cooperarea sa cu intermediarul exclusiv al instraindtorului de piata de cétre intermediarul
exclusiv af nstraindtorutui catre intermediarul respectiv al dobanditorului a unei parii din remuneratia agreatd intre
intermediarul exclusiv al Instraindtorului cu clientl siu, sau de impunerea in sarcina intermediarului exclusiv al
vénzatorului a oricéror cerinte oneroase suplimentare celor stipulate in contractul dintre intermediarului exclusiv si
clientul sdu privind valoarea tranzactiei imobiliare sau valoarea remuneratiei.

(11) Prevederile alin. (1)-(10) se aplicd in mod corespunzator tuturor colaboratorior si/sau salariatilor
intermediarului exciusiv respectiv,

ART. 38. - Modificarea relatiei din intermediar exclusiv in intermediar de tranzactie

(1) Fara a aduce atingere prevederilor art. 29 afin. {2} Iit. i) si ), intermediarul exclusiv poate deven:
intermediar de tranzactie in orice moment, cu conditia obfinerii acordului scris prealabil al clientului pentru
modificarea relaiel juridice.

{2) In scopul obtinerii consimiamantului clientului prevazut la alin. (1), intermadiaryl imobiliar trebuie sa
divulge clientului respectiv in mod expres ¢& modificarea refatiei din intermediar exclusiv in intermediar de
tranzaclie are ca scop asistarea ambelor parti ale tranzactiei imobiliare, prin furnizarea serviciilor specifice
intermediarului de tranzactie pentru ambele pérti ale tranzactiei imobiliare, precum si ¢4 o astfel de modificare nu
poate avea loc In absenta consimtdmantulu sau scris si prealabil.

(3) Consimtdmantul prevazut ia alin. (1) si dezvaluirea previzuts la alin. (2) trebuie efectuate in scris, fie
in cuprinsul unui document separat, fie ca parte sau anexa la contract, anterior sau concamitent cu semnarea
acestor acle cu clisntul.

(4} In cazul modificarii relatiei din intermediar exciusiv in intermediar de tranzactia, clauza de exclusivitate
isi inceteaza efectele.

ART. 39. - Solutionarea detinerii concomitente a calitatilor de intermediar exclusiv al ambelor parti
ale tranzactiei

{1} In cazul in care intermediarul exclusiv al instraintorului identifica posibilitatea incheierii tranzactiei
imobiliare cu un potential dobanditor care a incheiat la randul sau un contract cu clauza de exclusivitate cu acelasi
intermediar imobiliar, respectiv dacd intermediarul exclusiv al dobanditorului identifica posibilitatea incheierii
tranzactiei imobiliare cu un potential instraintor care a incheiat fa randul siu un contract cu clauza de exclusivitate
cu acelasi intermediar imobiliar, dupa caz, intermediarul exclusiv are obligatia:

a) de a dezvalui aceasta situatie fieciruia dintre clientii sai respectivi, susceptibil sa devind parli ale
tranzactiei imobiliare preconizate, si de a le explica posibilitatea intermedieri tranzactiei imobiliare
prin modificarea obligafiilor intermediaruiui exclusiv, in baza unui acord de dubld exclusivitate
semnate de fiecare parte a tranzactiei imobiliare cu intermediarul exciusiv:

b) de adesfasura activitatile specifice profesiei in raport cu tranzactia imobiliara respectiva numal daca
fiecare dintre clientii sai, susceptibili s3 devina parti ale tranzactiel imobiliare preconizate, isi exprima
consimtdmantul prin semnarea acordului de dubla exclusivitate.

{2) In situalii precum cele prevazute la alin. (1}, intermediaru! exclusiv informeaza si solicitd mat intai
acordul acelei parti a tranzactiei imobiliare cu care a incheiat primul contract in ordine cronalogica.

(3} Daca intermediarut imobiliar obtine acordul scris prealabil al clientului cu care a incheiat contractul
anterior cu clauza de exclusivitate, intermediaryl imobiliar respectiv informeaza si solicita acordul scris prealabil ai
celeilalte parti a tranzactiei imobiliare cu care a incheiat contractul ulterior in ordine cronologica.

(4) In situatia previzuta 1a alin. (3} dacé intermediarul imobiliar obline si acordul scris prealabil al clientului
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cu care a incheiat contractul ulterior cu clauzd de exclusivitate, atunci intermediarul exclusiv actioneazd ca
intermediar al ambelor pari ale tranzactiei imobiliare respective, in baza acordului de dubld exclusivitate, far
obligatiile sale fata de partile tranzactiei imobiliare respective sunt limitate la cele prevazute la art. 37 alin. (3) pct.
5-9 sila art. 36 alin. {1} pct. 6 si alin. (2).

(5) Obtinerea acordului de dubld exclusivitate conform alin. (4) produce efecte strict limitate la relaiile
dintre intermediarul imobiliar si respectivele pari ale tranzacliei imobiliare preconizate. Exclusivitatea
intermediarului, impreuna cu toate obligatile previzute la art. 37 alin, (3) pet. 1-8in sarcina sa, se mentine in cazul
in care tranzactia imobifiard nu se incheie intre respectivele parti, in sensul ¢ instrainatorui ramane obligat la
instrainarea imobilului exclusiv prin intermediarul imobiliar respectiv, iar dobénditorul rdméne obligat ia dobandirea
imobilului conform eriteriilor specificate exclusiv prin intermediarui imobifiar respectiv.

(6) In situatiile prevazute la alin. (2) si (3), daca intermediarul imobiliar nu obiine acerdul scris prealabil at
oricaruia dintre clientii cu care a incheiat contract cu clauzé de exclusivitate, intermediarul imobiliar pastreaza
calitatea de intermediar exclusiv fatd de clientul cu care a incheiat primut contract in ordine cronologica, iar clientul
cu contract subsecvent in ordine cronologica devine ter] in relatie cu intermediarul respectiv gi strict in raport cu
tranzactia privind imobilul respectiv.

ART. 40. - Relatia intermediarului cu tertul.

{1) Se stabilesc urmatoarele obligatii minime care trebuie respectate de cétre intermediarul imobiliar fata
de partea tranzacliel imobiliare care are calitate de tert fata de intermediar, in inlelesu! prezentei legi:

1. Obligatia de a acliona in mod onest si corect;

2. Obligatia de a dezvalui toate faptele si circumstantele care afecteaza semnificativ valoarea imobiluli,
care sunt cunoscute de intermediaral imobiliar si care nu constituie vicii aparente;

3. Obligatia de responsabilitate pentru toate fondurile puse la dispozitia intermediarului imobitiar de
catre tert si cheltuielile efectuate pentry tert.

{2} Se interzice intermediarului imabiliar:

1. 54 ofere tertului consultani privind pretul optim de dobéndire sau de instrainare a unui imobil, dupa
caz,

2. s&informeze tertul asupra pretului maxim sau minim care ar putea fi acceptat de clientul sau;

3. s31i dezvaluie terului vreo informatie confidentiald despre clientut sdu, cu exceptia cazului In care
intermediarut este autorizat in acest sens in mod expres si in scris de catre client,

SECTIUNEA a 4-a

Dispozitii specifice privind relafia intermediarului imobiliar care trebuie dezvaluite instrainatorului sifsau
dobénditorutui

ART. 41. - Dreptul de optiune al clientului

{1) Anterior stabilirii unei refatii de intermediere referitoare la un anumit imobil, intermediarul imobiliar are
obligatia de a-i prezenta si explica instrainatoruiui dreptul sau de a opta intre a contracta cu un intermediar imobiliar
in calitate de intermediar de tranzactie sau in calitate de intermediar exclusiv, impreund cu particularitatile specifice
fiecarui tip de contract, incluzand drepturite si obligatiile specifice reglementate prin prezenta lege.

{2) In mod corespunzator, anterior stabilirii unei relatii de intermediere referitoare {a anumite criterii de
dobandire a unui imobil, intermediarul imobiliar are obligatia de a-i prezenta si explica dob&nditorului dreptul sau
de a opta infre contractarea in calitate de intermediar de tranzactie sau In calitate de intermediar exclusiv, in
aceleast conditii prevazute la alin. (1).

(3) Indeplinirea obligatiilor de informare prevazute la alin. (1) si (2) se consemneaza in scris in cuprinsul
unui document separat sau ca parte ori anexa la contractul de intermediere, dupd caz, care trebuie sa fie semnat
de catre instréinatorul informat sau de catre dobanditorul informat, dupa caz.

(4) Obligatiile de informare prevazute la alin. {1)-(2) nu implica obligatia intermediarului imobiliar respectiv
de 2 oferi instraindtorului sau dobanditorului, dupa caz, ambele tipuri de intermediere imobiliard prevazute de
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prezenta lege.
ART. 42. - Obligatiile de dezvaluire ale intermediarului de tranzactie fata de client

(1) In cazut in care instraintorul sau dobanditorul a optat pentru incheierea unui contract de intermediere
in calitate de intermediar de tranzactie, intermediarul are obligatia de a prezenta clientului obfigatiile specifice
intermediarufui de tranzactie, astfel cum sunt prevazute la art. 36 pct. 1-7.

{2) Intermediarul de tranzactie are obligatia de a informa clientui despre faptul ¢& aceast cafitate &
confera dreptul de a incheia contract de intermediere fara clauza de exclusivitate si cu cealaltd parte a tranzactie!
imobiliare preconizate, precum si despre faptul cd intermediarut de tranzactie are dreptui sa refuze desfasurarea
activitatii de intermediere imobiliard in refafie cu tertii care nu doresc sa incheie contract de intermediere fara
clauza de exclusivitate cu intermediarul de ranzactie respactiv.

(3) Obligetiile intermediarului de tranzactie prezentate conform afin. (1) si (2) sunt mentionate fie in
cuprinsul contractului incheiat cu clientu!, fie in cuprinsul unui document separat, care se constituie anexa la
contract. Atunci cand sunt mentionate in cuprinsul contractului, obligatiite intermediarului de tranzactie sunt
redactate cu caractere de cel putin aceeasi marime cu celelaite caractere ale prevederiior din continutul
confractului.

(4) Informatiile previzute la alin. (1) st (2) trebuie dezvaluite de catre intermediarul de tranzactie anterior
semnarii contractului de intermediere cu clientul.

ART. 43. - Obligatiile de dezvaluire ale intermediarului de tranzactie fata de terti

{1} In cazul in care instraingtorul a optat penfru incheierea unui contract de intermediere in calitate de
Intermediar de tranzaclie, intermediarul imobiliar are obligatia de a dezvaiui terfilor interesati sa incheie tranzactia
imobiliara cu clientul faptul ¢ intermediarul actioneaza in calitate de intermediar de tranzactie, precum si obligatia
de a prezenta si explica terfilor dreptul acestora de a incheia la randul ior un contract de intermediere cu acelasi
intermediar de tranzactie.

(2) In mod corespunzator, in cazul in care dobanditorul a oplat pentru inchelerea unui contract de
intermediere in czlitate de intermediar de tranzactie, intermediarul imobiliar are obligatia de a dezvalyi tertilor
interesati sa incheie tranzactia imobiliara cu clientu! faptul ¢ intermediarul actioneaza in calitate de intermediar
de tranzacie, in aceleasi congitii prevazute fa alin. (1).

(3) In cazul in care ranzactia imobiliara se Tncheie prin intermediul intermediarului de tranzactie care a
incheiat contract doar cu una dintre partile tranzactiei imobiliare, intermediarul de tranzactie respectiv are obligatia
de a dezvaluf partii cu care nu a incheiat contract de intermediere obligaliile fata de tert prevazute Ia art. 40 alin.

(1),

(4) Prezentarea de cétre intermediarul de tranzactie a obligatiilor prevézute la alin. (3) se mentioneaza in
cuprinsul unui document scris si semnat de catre tert pentru luare la cunostintd.

ART. 44. - Obligatiile de dezviluire ale intermediarului exclusiv fata de client

{1)Incazul in care Tnstrainatorul sau dobanditorut a optat pentru inchelerea unui contract de intermediere
in calitate de inlermediar exclusiv, intermediarul are obligatia de a prezenta clientului obiigafile specifice
intermediarului exclusiv, astfel cum sunt prevazute fa art. 37 aiin. (3) pet. 1-9.

{2) Intermediarul exclusiv are obligatia de a informa clientut despre faptul ca aceasts calitate exclude
dreptul sau de a incheia contract de intermediere i cu cealaltd parte a tranzactiei imobiliare preconizate.

{3) Obligatiile intermediaruiui exclusiv prezentate conform alin. (1) si (2) vor fi mentionate fie in cuprinsul
contractului incheiat cu clientul, fie in cuprinsul unui document separat, care se constituie anex la contract. Atunci
c¢énd sunt mentionate in cuprinsul contractului, obligatile intermediarului exclusiv vor fi redactate cu caractere de
cel pulin aceeasi marime cu celelalte caractere ale prevederilor din continutul contractului.

{4) Informatiite prevazute la alin. (1) si (2} frebuie dezvaluite de cafre intermediarul exclusiv anterior
semnarii contractului de intermediere cu clientul.

ART. 45. - Obligatiile de dezvluire ale intermediarului exclusiv fat# de terti
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{1) In cazul in care instrainatorul sau dobanditorul, dupa caz, a optat pentru incheierea unui contract cu
clauza de exclusivitate, intermediarul imobiliar respectiv are obligatia de a dezvalui tertifor interesati sé incheie
tranzactia imobiliara cu clientul faptul ¢a intermediarul actioneaza in calitate de intermediar exciusiv.

{2) De asemenea, agentut exclusiv are obligatia de a dezvalui tertilor interesali s3 incheie tranzactia
imabiliara cu clientut obligatiile fatd de tert prevazute fa art. 40 alin. (1).

(3) Prezentarea de catre intermediarul exclusiv a obligatiilor prevazute la alin. (2) se mentioneaza in
cuprinsul unui document scris i semnat de catre tert pentru luare la cunostinta.

ART. 46. - Obligatii particulare de dezvaluire ale intermediarului concomitent exclusiv si de
tranzactie fata de clienti

(1) Daca instrainatorut a optat pentru inchelerea unui contract de intermediere in calitate de intermediar
de ‘ranzactie si existd un dobanditor interesat care a incheiat un contract cu clauza de exclusivitate cu acelagi
intermediar imobiliar, intermediarul are obligatia de a dezvalui clienfilor sa dubla calitate in care aclioneaza in
legaturd cu potentiala tranzactie imobiliara si prioritatea calitdtii de intermediar exclusiv, conform prevederilor art.
29 alin. (2} lit. h) din lege,

(2) Aceleasi prevederi se aplica in mod corespunzator in cazui In care aceiasi intermediar imobitiar
actioneazd concomitent in calitate de intermediar de tranzactie in baza unui contract incheiat cu dobénditorul si in
calitate de intermediar exclusiv in baza unui contract incheiat cu instrainatorul, conform prevederilor art. 29 ain.
(1) it. g) din lege. ‘

ART. 47. - Obligatii comune de dezvaluire fata de terti

{1) In toate cazurile in care inlermediarul imobiliar nu a incheiat un contract cu o persoand interesata de
inchelerea unei tranzactii imobiliare cu clientul, intermadiarut are obligatia de a dezvalui gi explica terfului respectiv,
in scris si inainte de vizionarea imobilufu, atat inexistenta unei refatii de intermediere intre intermediarul imobiliar
contractat de o parte a tranzactiei imobiliare si tert, cat si obligatiite minime ale intermediarului fala de tert, astfel
cum sunt prevazule de prezenta lege.

(2) Prin exceptie de la prevederile art. 36 alin. (1), obligatiiie de dezvaluire faté de terfi nu se aplica atunci
cand intermediarul imobiliar a incheiat un contract de cooperare cu intermediarul terfului.

SECTIUNEA a 5-a

Dispozitii privind imobitul si tranzactia imobiliard care trebuie furnizate de intermediarul imobifiar instrainatorului
si/sau dobanditorutui

ART. 48. - Informatii generale.

(1) Pe langa obligatiite referitoare la reiatile de intermediere, astfel cum sunt prevazute la art. 35-37 s
art. 40, respectiv pe langa obligatiile de informare referitoare |2 refatiite de intermediere, astfel cum sunt prevazute
ta art. 41-45, intermediarul imobiliar are obligatia de a furniza informatii clientului si partilor tranzactiei imobifiare,
in termeni clari si lipsiti de ambiguitate.

(2) Intermediarul imobiliar trebuie sa informeze clientii atunci cand o informatie relevantd pentru tranzaclie
nu este disponibiia.

ART. 49. - Informatii pentru clientul dobanditor

{1) Intermediarul imobiliar care destasoara activitate de intermediere in baza unui contract incheiaf cu un
potential dobanditor trebuie s& furnizeze clientului dobanditor informatii privind imobilut si tranzactia imobiliara
preconizatd, incluzand urmatoarele:

a) descrierea bunului imobiliar identificat de intermediar, incluzénd felul proprietdti, documentatia
cadastrala si/sau releveul, dimensiunile, amplasamentul si caile de acces;
b) detalii despre cheftuielile previzibile in sarcina dobénditorului, incluzénd preturi, taxe, comisioane;
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informatii care indica dreptul instrainatorului asupra imobilului, inclusiv orice servituti si sarcini asupra
bunului imobiliar si orice limitari ale dreptuii de folosinta al acestuia, in masura n care acestea sunt
puse !a dispozitia intermediarului de catre instrainator sau sunt cunoscute de catre intermediarul
imabiliar;

caracteristicile structurale si descrierea utilitatilor, in masura in care acestea sunt puse la dispozitia
intermediarului de catre instrainator;

incadrarea zonel in planurile de urbanism aprobate;

deficieniele bunului imobiliar care sunt declarate intermediarului imobiliar de catre instrainator, sau
sunt cunoscute de catre intermediaryl imobiliar,

{2) Intermediarul imobiliar care are un contract incheiat cu dobanditorul trebuie sa depund eforturi pentru
a se asigira ¢ informatiile relevante care pot influenta orice decizie referitoare la o tranzactie sunt transmise
dobanditoruiui, anterior incheieri tranzactiei, in cel mai scurt timp posibil si rezonabil.

ART. 50. - Informatii pentru clientul instrainator

(1) Intermediarut imobiliar care desfasoara activitate de intermediere in baza unui contract incheiat cu
instrainatorul trebuie s furnizeze clientului instrdinator informatii privind tranzactia imobiliara preconizatd, cum ar
fi urmatoarele:

consiliere cu privire la preturile pietei pentru bunul imobiliar care se va vinde;

detalii asupra cheltuielilor previzibile in sarcina instrainatorufui, inclusiv cheltuieli de marketing s alte
cheliuieli generale, taxe, onorarii;

strategii de marketing;

consifiere pentru pregatirea imobilului pentru instrainare;

reglementarile locale aplicabile;

toate documentele necesare pentru efectuarea tranzactiel.

(2) Intermediarul imobiliar care are un contract incheiat cu instrainatorul trebuie s& depuné eforturi pentru
a se asigura ca informatiile relevante care pot influenta orice decizie referitoare la o tranzaclie sunt transmise
instrainatorulul n cel mai scurt timp posibil si rezonabif.

SECTIUNEA a 6-a
Continutul contractului de intermediere imobiiiard

ART. 51. - Elemente obligatorii

(1} Indiferent de tipul contractului de intermediere imobiliar3, acesta cuprinde cel putin urmatoarele

elemente:

OO0 oW
e e e

datele de identificare a partior;

numarul unic de inregistrare al intermediarul imobiliar in REN;

obiectul contractului/natura activitatilor pe care intermediarul imobiliar urmeaza s le efectueze;
descrierea imobilului oferit spre instrdinare, respectiv caracteristicile principale ale imobilului cautat
peniry dobandire;

conditiile generale ale tranzactiei imobiliare preconizate, inclusiv pretul solicital de instrdinator,
precum si prefuf minim de instrainare acceptat, dacd este cazul, respectiv preful pe care este dispus
sa 1l pidteasca dobanditorul, respectiv pretul maxim de dobéndire acceptat, daca este cazul,
termenu! de vatabilitate al contractului;

remuneratia datorata de client intermediaruiui imobifiar pentru activitatea specificd desfasuratd in
conditile prezentei legi si alte cheltuieli de platit;

precizarea situatiilor in care clientul datoreaza remuneratia intermediarului imobiliar,

drepturite si obligatiile partilor;

specificarea dacd intermediarul imobifiar actioneaza in calitate de intermediar exciusiv sau in calitate
de intermediar de tranzactie;

daca este permisa sau nu subcontractarea activitétitor de catre intermediaru! imobiliar care incheie
contractul cu clientut catre un alt intermediar imobiiiar;
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I} conditiile n care contractut poate fi denuntat unilaleral,
m) conditiile in care contractul poate fi reziliat;
n} dataincheieri contractului.

(2) in plus fata de elementele enumerate la alin. (1), contractut de intermediere in care intermediarul
imobiliar actioneaza in calitate de intermediar de tranzaclie trebuie s& conind, in cuprinsul sau sau intr-un
document separat constituit anexa la contract: :

a) obligatile specifice intermediarului de tranzactie, astfel cum sunt prevazute ta art. 36 pet. 1-7.
b) obligatile de dezvaluire specifice intermediarutui de tranzactie, astfe! cum sunt prevazute la art, 42,

(3) In plus fatd de elementele enumerate |a alin. {1), contractul de intermediere in care intermediarul
imobiliar actioneaza In calitate de intermediar exclusiv trebuie s& conting, in cuprinsul sdu sau intr-un document
separat constituit anexa la contract: :

a) obligatile specifice intermediarului exciusiv, astfel cum sunt prevazute la art. 37 alin. (3) pct. 1-G.

b) obligatile de dezvaluire specifice intermediarului exclusiv astfel cum sunt prevazute la art. 44.

c) termenii si conditiile exclusivitalii, inclusiv cele referitoare 1a cooperarea intermediarului exclusiv cu
intermediarii imobitiari ai celeilalte parii a tranzactiei imobiliare, daca este cazut.

{4) Contractele de intermediere imobiliard in care clieniul are calitatea de potential dob&nditor vor contine,
in mod suplimentar, caracteristicile generale ale imobilului care pot influenta decizia de 2 intra in tranzacia
imobiliara, incluzand nivelut de finisare, dimensiuni, vechime $i pozitionarea fala de punctele cardinale.

ART. 52. - Viciile cunoscute ale imobilului

Titularii drepturiior asupra imobilului au obligatia de a mentiona in contractul incheiat cu intermediarul
imobiliar vicile cunoscute ale imobilulus, iar intermediarul imobiliar are obiigatia de a transmite aceste informatii
catre cealaitd parte a tranzactiei imobiliare. Sunt incluse in categoria viciilor cunoscute de catre clientul titular al
drepturilor asupra imobilului circumstante precum surse de zgomot, umezeala, poluare, miros, pericol de inundatii

sau surpari, organizarea in apropiere a unor manifestari populare periodice, istoricul ferenului sau al ciadirii, pe
care titutarul drepturilor asupra imobiiului in mod rezonabil puteau sa le cunoasca.

CAPITOLUL YV

Inregistrarea si publicitatea intermediarilor imobiliari in REN!I

ART. 53. - Cerinta inregistrarii
(1) Inregistrarea intermediarilor imobiliari se realizeazd prin inscrierea acestora in RENII, in sectiunea
corespunzatoare, conform prevederilor art. 54 alin, {3).

{2) Aclivitatea de intermediere imobiliard poate fi desfasurata numai de catre intermediarii imobiliari
inscrisi in Partea | a2 RENII, prevazuta fa art. 54 alin. (3) pet. 1.

ART. 54. - RENII

(1) AN.C.P.l. este responsabitd cu intocmirea, actualizarea si publicarea RENI, in format electronic.

{2)AN.C.P.|. are obligatia sa intocmeascd anual RENI, prin inregistrarea tuturor intermediarilor imobtliati
gin Romania, cu respectarea prevederiior alin. (3}-(9). AN.C.P.l. actualizeazd RENI| lunar.

(3) AN.C.P.l. organizeazé evidenta intermediarilor imobiliari prin RENI in conformitate cu prevederile
prezentel legi, cu inregistrarea acestora in sectiuni distincte ale RENI, dupa cum urmeaza:

1. Partea | - Intermediari imobfliari activi, care are |a randul s3u urmatearele subsectiuni:
a) Brokeri imobiliari;
b} Agenfiimobiliari;
c) Agentii imobiliare.
2. Partea a ll-a - Intermediari imobiliari suspendafi, care are la randul s3u urm3toarete subsectiuni:
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a Brokeri imobiliari;
b) Agenli imobiliari;
¢) Agenfii imobitiare.
3. Partea alll-a- Intermediari imobiliari care desfdsoara activitate in Romania temporar sau ocazional.

(4) In Parite | si a Il-a ale RENI| prevazute la alin. {3) pct. 1 si 2 se inscriu intermadiarii imobiliari, persoans
fizice cu cetdfenie romana sau cetdtenia unui stat membru, si persoane juridice de nalionalitate romana sau
nationalitatea unui stat membry, care au fost autorizate pentru desfasurarea activitfi de intermediere imobifiars
in Romanla in conditiile prezentei legi. In Partea a ill-a a RENIF prevazuta la atin. (3 pct. 3 se Inscriu persoanels
fizice cu cetdtenia unui stat membru si persoanele juridice de nationalitatea unui stat membru, care presteaza
temporar sau ocazional servicii de intermediere in Romania, conform prevederilor art. 20.

(5) Partea | a RENII cuprinde intermediarii imobiliari cu drept de fiberd practica a profesiei. Pariea a il-a
a RENII cuprinde intermediarii imobiliari af céror drept de exercitare a profesiei este suspendat.

(6} Pentru fiecare agent imobiliar, RENH mentioneaza in sectiunile prevazute la alin. (3) pet.1 Iit. a), alin,
(3) pet. 2 lit. ) sau alin. (3) pet. 3, dupd caz, cel putin urmatoarele informatii:

a} numele si prenumele, adresa profesionald, respectiv numér de telefon, adresd de corespondents
electronica si adresa paginii de internet, daca este cazul; .

b) numarul si data eliberarii autorizaliei de agent imobiliar;

¢) numarul unic de Tnregistrare al agentuiui imobiliar:

d) datele de identificare, conform cerinteior aplicabite sectiunitor RENII prevazute la alin. {3) pet. 1 it.
b) si c), ale agentieifagentiiior imobiliare si/sau brokeruluiforokerilor imabiliari ia care agentul imobitiar
este angajat sau cu care colaboreaza.

(7} Peniru fiecare broker imobiliar, RENII mentioneaza in sectiunie prevazute la alin. (3) pct.1 i, b), alin.
(3) pet. 21, b) sau alin. (3) pet. 3, dupa caz, cel putin urmétoarele mformatn

a) numele si prenumele, adresa profesionald, respectiv numar de telefon, adress de corespondenta
electronica §i adresa paginii de internet, daca este cazul;

b) numarul si data eliberarii autorizatiei de broker imobiliar;

- €} numarui unic de inregistrare al brokerului imobiliar; :

" d) datele de identificare, conform cerintelor aplicabile sectiunii RENI prevazute ia alin. {3) pct. 1 §it. ¢),
ale agentiei imobiiiare pe care brokerul imobiliar o reprezintd sau mentiunea ca brokeru! imabiliar isi
desfagoara activitatea in mod individual, cu precizarea codului de identificare fiscald af formei sale
de exercitare a profesiei.

e) datele de identificare, conform cerintelor aplicabile sectiunii RENI| prevazute ia alin. (3) pet. 11it. a),
ale tuturor agentilor imobiliari angajati sau colaboratori al brokerului imabiliar, precum si datele de
identificare, conform cerintelor aplicabile sectiunitor RENI| prevazute Ia alin. (3) pet. 1 lit. b) si c), ale
tuturer brokerilor sau agentiilor imobiliare colaboratoare at brokerului imobiliar, dupa caz.

(8) Pentru fiecare agentie imabiliara, RENII mentioneazi in sectiunile prevazute ia alin. (3) pet.1 Iit. ),
alin. (3} pet. 2it. ¢) sau alin. (3) pet. 3, dupd caz, cel putin urmétoarele informafi:

a) denumirea societdtii, forma juridica si.adresa sediului sociat:

b) numarul si data eliberarii autorizatiei de agentie imobiliara;

cj numarul unic de inregistrare al agentiei imobiliare;

d) datele de identificare, conform cerintelor aplicabile sectiuni REN}I prevazute la alin. (3) pct. 1 lit. b),
ale brokerului imobiliar ce reprezinta agentia;

e) informalii de contact, numar de telefon, adresa de corespondentd electronicd, adresa paginii de
internet, dupa caz:

f) datele de identificare ale oricarui sediu secundar sau puncl de lucru deschis in Romania:

g) datele de identificare, conform cerintelor aplicabile sectiuni RENI prevazute ta alin. (3) pet. 1 it. a),
aie tuturor agentilor imobiliari angajati sau colaboratori ai agentiei imobiliare, precum si datele de
identificare, conform cerintelor aplicabile sectiunilor RENII prevazute la afin. (3) pet. 1 lit. b) si ¢},
ale tuturcr brokerilor say agentu%or imobiliare colaborator! ai agentiei imobiliare, dup caz.

(8) In cazul in care apar modificari ale i informatiitor cuprinse in RENJI, intermediari imobiliari au obligatia
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notificarii A.N.C.P.1. in termen de 30 de zile de a aparitia acestora.

(10) RENil este public si se afiseaza pe pagina de internet a AN.C.P.1., in forma sa aprobata anual si
actualizatd lunar conform prevederilor alin. {2).

(1) Punerea in aplicare a prevederilor prezentei legi referitoare la informatiile supuse inregistrarii in
RENII, structura acestora si modelul REN! se aprobé prin reguiamentul privind autorizarea $i inregistrarea
intermediarilor imobiliari, aprobat prin ordinul directorului general al AN.C.P.l. prevazut 2 art. 8 alin. {1} pct. 11.

{12) [n aplicarea prevederilor prezeniei legi privind inregistrarea si publicitatea intermediaritor imobiliari
prin RENIL, AN.C.P.|. asigurd dezvoltarea, implementarea si operationalizarea urei aplicatii informatice, care sa
contina solutii software integrate pentru gestionarea eficients a RENI! electronic in relatie cu intermediarii imobifiari
si sa asigure actualitatea datelor disponibile pubtic.

ART. 55.- Cererea de inregistrare
(1) Inscrierea n RENI! se face la cererea persoanei interesate:

{2) Persoana fizica interesaté de inregistrarea in RENII ca broker imobiliar sau agent imobiliar, dupa caz,
formuleaza cerere de inscriere in RENII cu respectarea urmatoarelor cerinte:

a) safi absolvit examenul de autorizare in calitatea de broker imobiliar sau de agent imabiliar, dupa
caz, prevazut Ia art. 13, cu cel mult 90 zile anterior formularii cererii;
b) sa depund un certificat de cazier judiciar nu mai vechi de 30 zite.

(3) Persoana juridica interesata de inregistrarea in RENI ca agentie imobiliara formuleazé cererea de
inscriere in RENI| cu respectarea urméatoarelor cerinte:

a)  brokerul imobiliar sa fie inregistrat in RENII sau s fi absolvit examenul de autorizare in calitatea

de broker imobiliar prevazut la art. 13, cu cel mult 90 zile anterior formularii cereri;
b)  sadepuna un certificat constatator emis de oficiul registrului comertutui nu mati vechi de 30 zile;

c) sa depund certificat de cazier judiciar atat pentru persoana juridicd soficitantd, cat si pentru
brokeru! imobiliar, nu mai vechi de 30 zile.

(4) Cererea de inscriere in RENII formulatd de persoana interesatd se soiutioneaza de catre AN.C.P |
numai dupa achitarea taxei de Inscriere in RENII, Taxa de inscriere in RENI reprezintd venit la bugetul AN.C.P.I.
si se stabileste prin ordinui directorului general al AN.C.P.L.

{5) Cererea de inscriere in RENII se solufioneaza de catre ANCP| in termen de cel mult 30 zile de fa data
depunerii dosarului complet pentru autorizare.

(6) Contestarea ordinului cu caracter individual al directorului general al AN.C.P.1. privind solutionarea
cererii de inscriere in RENII se poate face, in condifile Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, cu
modificarile si completarile uiterioare, la instanta de contencios administrativ.

(7Y AN.CP.|. asigura posibilitatea persoaneior interesate de inregistrarea in RENII 53 depuna cererea
de inscriere prin mijloace electronice la distantd sau priatr-o aplicatie informatica (sistern on-fine).

ART. 56. - Autorizatia de intermediar imobiliar, Numarul unic de inregistrare.

(1) In cazul admiterii cererii de inscriere prevazutd fa art. 55 alin. (4), A.N.C.P 1. elibereaza intermediarului
imobifiar o autorizatie de exercitare a profesiei, concomitent cu inscrierea sa in RENIL.

{2) Autorizatia de exercitare a profesiei prevazutd la alin. (1) poate consta in:

a} autorizatie de broker imobiliar;
b} autorizatie de agent imobiliar,
¢) autorizatie de agentie imabiliara.

(3) In situatia de la alin. (1), AN.C.P.|. atribuie intermediarului imobiliar un numar unic de inregistrare,
care va fi inscris in RENH si in autorizatia eliberata acestuia.

(4) Modelul autorizatiei ca intermediar imobiliar se aprobé prin ordin al directoruiui generat al AN.C.P.L.,
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prin care se stabileste si punerea in aplicare a dispozitiilor privind procedura de inscriere in RENH si de emitere a
auterizatiei de exercitare 3 profesiei de intermediar.

{5) Toate contractele de intermediere imobiliard, de colaborare sau de cooperare, dupé caz, incheiate de
brokeru! imobiliar sau de agentul imobiliar, dupd caz, trebuie s& contina numarui unic de inregisirare al brokerului
imobiliar si/sau al agentului imobiffar, dupd caz, inscris in RENII si in autorizatia de exercitare a profesiei, precum
si numaru! unic de identificare al agentului imebiliar sau brokerului imobiliar imputernicit in condiliile art. 3 alin. {5},
dac este cazul,

(6) Toate contractele de intermediere imobiliard, de colaborare sau de cooperare, dupa caz, incheiate de
agentia imobiliara trebuie sd contind numarul unic de inregistrare al agentiei imobifiare inscris in RENI i in
auforizatia de exercitare a prefesief, numarul unic de identificare al brokerului responsabil din cadru! agentiei
imobifiare, precum si numdrul unic de identificare al agentului imobiliar sau brokerului imobiliar impuiernicit n
conditiile art. 3 alin. (5), daca este cazul.

{7} Intermediarii imobiliari au obligati de a insera numarul lor unic de inregistrare In RENH in orice act,
formular, oferta, contraofertd, document, corespondentd sau altele asemenea pe care le intocmesc in cadrul
desfagurarii activitatii de intermediere imobiliara, inclusiv in anunturite de promovare a imobiluiui.

CAPITOLUL VI

Réaspundere si sanctiuni

ART. 57. - Tipuri de raspundere

(1) In desfasurarea activitatii for, intermediaril imabiliari rdspund disciplinar, administrativ, civil sau penal,
dupa caz.

(2) Fara a aduce atingere celorlalte tipuri de rdspundere, nerespectarea prevederilor prezentei legi atrage
sanclionarea disciplinard si contraventionald a persoanei responsabile.

ART. 58, - Raspunderea contraventionala

{1} Constituie contraventii, dacd nu au fost savarsite in astfel de conditii incét, potrivit legii penale, s3 fie
considerate infractiuni, si se sanctioneazé dupa cum urmeaza:

1. desfasurarea de catre o agentie imobiliard a activitatilor reglementate de prezenta lege care
presupun interactiunea cu clientul prin intermediul unei persoane care nu are calitatea de intermediar imobiliar
autorizat si inscris in RENII, contrar prevederilor art. 18 alin. (5}, cu amend contraventionals de la 3.000 lei la
30.000 lei;

2. desfasurarea unor activitdti de colaborare intre intermediarii imobiliari 4 a se prevedea In cuprinsul
contractului de colaborare in mod expres care este intermediarut care incheie contractul de intermediere cu
clientul, contrar prevederifor art. 19 alin. (2), cu amendi contraventionala de fa 3.000 lei la 30.000 lei;

3. solicitarea unui intermediar imobiliar de platd a remuneratiei de ctre o parte a tranzactiel imobiliare
cu care nu a incheiat un contract, in conditiile prezentei legi, contrar prevederilor art. 31 alin. (3), cu amenda
contraventionald de 1a 3.000 lei la 30.000 fei;

4. incasarea in avans a remuneralii, in absenta stipulrii acordului scris al clienfului si a situatiitor in
care intermediarul este obligat s& Inapoieze clientului sumele primite in avans cu acest titlu, daca este cazul,
contrar prevedenilor art. 31 alin. (1), cu amenda contraventionald de la 3.000 lei la 30.000 lei;

5. incheierea unui contract de intermediere imobiliard cu un instrainator in absenta prezentarii dovezii
legale privind dreptul asupra imobilutui, contrar prevederilor art. 34 alin. (1), cu amenda contraventionala de la
3.000 lei la 30.000 lei;

6. utiizarea de cétre intermediaruf imobiliar a imobilului cu incalcarea at. 34 alin. {3), cu amend3
contraventionatd de la 3.000 fei la 30.000 kei;
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7. incalcarea de catre intermediaru! de tranzactie a oricreia dintre obligatile sale fata de client
prevazute la art. 36 pet. 1-7, cu amenda centraventionala de Iz 3.000 lei la 30.000 lei;

8. incalcarea de catre intermediaru! exclusiv a oricareia dintre obligatiile sate fatd de client prevazute
la art. 37 afin. (3) pct. 1-8, cu amenda contraventionald de la 3.000 fei la 30.000 lei;

8. nerespectarea obligatiel intermediaruiui exclusiv de a coopera cu alti intermediari imobiliari, astfel
cum este prevazuta la art. 37 alin. (5)-(8) si {11}, cu amenda contraventionald de la 3.000 feita 30.000 lei;

10. utilizarea de catre un intermediar imobiliar care coopereazd cu intermediarul exclusiv al
instrainatorului a oricarei informatii sau document pus la dispozitie de catre intermediarul exclusiv, in scopul
promovérii imobilului de catre intermediarul cooperator, in absenta acordului scris prealabil al intermediarului
exclusiv, contrar prevederilor art. 37 alin. (9) st (1), cu amenda contraventionala de fa 3.000 fei la 30.000 lei;

1. incaicarea de catre un intermediar imobiliar care coopereazd cu un intermediar exclusiv a
prevederilor art. 37 alin. (10) si (11}, cu amenda contraventionala de la 3.000 lei la 30.C00 lei;

12. desfasurarea activitatilor de intermediere cu incélcarea prevederilor art. 28 aiin. {2) lit. i) si ) , cu
amendé contraventionaid de la 3.000 fei la 30.000 fei,

13. nerespectarea prevederilor art. 38 referitoare la conditile modificarii calitatit de intermediar exciusiv
in cea de intermediar de tranzactiei, cu amenda contraventionala de a 3.000 lei la 30.000 lei;

14, nerespectarea prevederilor art. 39 referitoare |2 solutionzrea detinerii concomitente a calitatitor de
intermediar exclusiv al ambelor parti ale tranzactiei imobiliare, cu amenda contraventionala de ia 3.000 lei la 30.000
lei;

15. incélcarea de catre intermediarul imobifiar a oricareia dintre obligatiile sale fata de tert prevazute la
art. 40 afin. {1) pct. 1-3 sialin. (2) , cu amenda contraventionala de ta 3.000 lei la 30.000 lei;

16. nerespectarea de catre un intermediar imabiliar a obligatiei de prezentare si explicare a dreptului de
optiune anterior stabilirii unei retatji de intermediere, prevazuta la art. 41, cu amenda contraventionald de la 3.000
lei ta 30.000 lei;

17. nerespectarea de calre intermediarul imobiliar a obligatiei sale de a furniza clientului dobanditor
informatiile prevazute la art. 48 si art. 49, cu amenda contraventionald de la 3.000 lei la 30.000 kei;

18. nerespectarea de catre intermediarul imcbiliar 2 obligatiei sale de a furmiza clientului instrainateor
informatiile prevazute |a art. 48 si art. 50, cu amend& contraventionald de la 3.00C lei ta 30.000 iet;

19, incheierea de cétre un intermediar imobiliar 2 unui contract de intermediere imobiliara care nu
contine toate elementele prevazute fa art. 51, cu amenda coniraventionald de ta 3.000 lei fa 30,000 lei;

20. restrangerea in orice mod de catre intermediarul imobiliar a dreptului partifor de a alege §i agrea
asupra notarului public care instrumenteaza autentificarea actelor tranzactiel imobiliare, contrar prevederilor art.
34 atin. (5} lit. a} si b) , cu amenda contraventionald de la 3.000 lei la 30.000 lei;

21. nerespectarea obligatiei previzude la art. 34 aiin. {5} lit. ¢} priving asigurarea comunicarii directe intre
notaul public si clientul sau, cu amenda contraventionala de la 3.000 let la 3G.000 lei;

22. nerespectarea obligatiei prevazute la art. 34 alin. (5) lit. d) privind punerea la dispozitia notarului
public a actelor necesare verificarilor si pregatirii autentificarii actului, cu amenda contraventionala de la 3.000 lei
fa 30.000 lei;

23. incélcarea de catre intermediar a oricareia dintre obligatile sale prevazute ia art. 34 alin. (6) si (7) ,
cu amenda contraventionald de Iz 3.000 fei la 30.000 lei;

24, desfasurarea activillii de intermediere imobiliara de catre o persoana care nu este inscrisd in RENI
ca intermediar imobiliar cu drept de liver practics, cu amenda contraventionalé de fa 7.500 lei la 75.000 lei;

25. desfasurarea de catre intermediarii imobiliari a activitatilor de intermediere imobiliara anterior sau in
absenta incheierii unui contract in forma scris cu clientul, contrar prevederilor art. 3 alin, (6) si art. 33 alin. (1)
pct. 1, cu amenda contraventionald de ia 7.500 kei la 75.000 lei;

26, incasarea de catre intermediaryu! imobiliar a unor sume de bani, in mod direct sau indirect, de la o
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parte a tranzactiei imobiliare care nu este clientul s3u sau de {a un alt intermediar imobiliar cu care nu a incheiat
anterior un contract de colaborare, cu amenda contraventionald de la 7,500 lei fa 75.000 lei;

27. nerespectarea de cdtre intermediarul de tranzactie a obfigatiilor sale de dezvaluire fata de client,
astfel cum sunt prevazute la art. 42, sau a obligatiilor sale de dezvaluire fata de ter} prevazute la art. 43, cu amend3
cortraventionald de la 7.500 lei la 75.000 lei;

28, nerespeclarea de catre intermediaru! exclusiv a obligatiilor sale de dezvaluire fatd de client, astfel
cum sunt prevazute la art. 44, sau a obligatiiior sale de dezvéluire fata de tert previzute 1a art. 45, cu amenda
contraventionala de la 7.500 lei la 75.000G lei;

29. nerespectarea de catre intermediarul imobiliar a obligatiei sale de a dezvalui dubla calitate in care
aclioneaza in fegatura cu potentiala tranzactie imobiliard si prioritatea calitatii de intermediar exclusiv, in cazul
prevazut la arl. 46, cu amendd contraventionala de la 7.5C0 lei la 75.000 lei.

(2) Amenzile contraventionale prevazute fa alin. (1) se aplicd persoanelor fizice si juridice, dupa caz, si
limitele acestora se actualizeaza, pe baza indicilor de inflatie stabiliti de Institutul National de Statistica, prin ordin
al directorului general at A.N.C.P.L., care se publica in Monitorut Oficial af Romaniei, Partea |,

(3) Constatarea contraventifor §i aplicarea sanctiunilor prevazute la alin. (1) se realizeaza de cétre
AN.C.P.L, prin imputernicitii s&i, sau de catre Autoritatea Nationala pentru Protectia Consumatorilor.

(4) In aplicarea prevederilor afin. (3), AN.C.P.L poate incheia protocoale de colabarare cu Autoritatea
Nationald pentru Protectia Consumatorilor. :

{5} Contraventiilor prevazute n prezenta lege le sunt aplicabile dispozitile Ordonantei Guvernului nr.
212001 privind regimul juridic al contraventilor, aprobatd cu modificari si completari prin Legea nr. 180/2002, cu
modificarile si completdrite ultericare.

(6) In cazul in care fapta care constituie contraventie a fost savarsitd de citre un broker imobiliar sau de
catre un agent imobiliar care desfasura activitéti de intermediere imobiliara in numele unei agentii imobiliare sau
al unui broker imobiliar individual, dupd caz, sanctiunea contravenlionald se aplicd persoanei vinovate de
nerespectarea prevederilor prezentei legi.

(7) Fapta unui intermediar imobiliar de a prezenta in mod public spre instrainare un imobil anterior sau In
absenta incheierii unui contract in forma scrisa cu clientul intrd sub incidenta prevederilor pet. 25.

ART. 59. - Raspunderea disciplinar3

Intermediarul imobiliar raspunde disciplinar pentru nerespectarea prevederilor prezentei legi sau ale
actelor emise in aplicarea acesteia, pentru nerespectarea actelor administrative cu caracter normativ adoptate de
catre AN.C.P.1, precum si pentru orice fapte savarsite in legatur cu profesia sau in afara acesteia, ¢are sunt de
natura sa prejudicieze onoarea si prestigiul profesiei,

ART. 60. Abaterile disciplinare

(1) Constituie abateri disciplinare urmatoarele fapte:

1. desfasurarea de catre o agenfie imobiliard a activitatilor reglementate de prezenta lege care
presupun interactiunea cu clientul prin intermediut unei persoane care nu are calitatea de intermediar imobiliar
autorizat gi inscris in RENII, contrar prevederilor art. 18 afin. (5);

2. desfasurarea unor activitéti de colaborare intre infermediarii imobiliari faré a se prevedea in cuprinsul
contractului de cotaborare in mod expres care este intermediarul care incheie contractul de colaborare cu clientu,
contrar prevederilor art. 19 alin. (2),

3. nerespectarea obligatiei intermediarilor imobitiari de a isi reinnoi autorizatia de exercitare a profesiei,
prevazuta la art. 27 aiin. {1);

4. neefectuarea formdrii profesionale continue de catre agentul imobiliar sau brokerul imobiliar
individual ori brokerul agentiei imobiliare, dupa caz, contrar prevederitor art. 27 alin. (2) pct. 1, art. 27 alin, {3) pct.
1 sau art. 27 alin. (4) pct. 1, dupé caz;
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5. nerespectarea obligatiei intermediarilor imobitiari de a incheia anual o polsta de asigurare de
raspundere profesionald, contrar prevederilor art. 28 si art. 33 afin. (2) pet. 2;

8. solicitarea unui intermediar imobiliar de plata a remuneratiei de catre o parte a tranzactiet imabiliare
cu care nu a incheiat un contract, in conditile prezentei legi, contrar prevederifor art. 31 alin. (3),

7. incasarea in avans a remunerafii, in absenta stipuldri acordului scris al clientului si a situatiilor in
care intermediarul este obligat s3 inapoieze clientuiui sumele primite in avans cu acest titlu contrar prevederilor
art. 31 alin. {1);

8. incheierea unui contract de intermediere imobiliard cu un instrdintor in absenta prezertarii dovezii
legate privind dreptut asupra imobilului, contrar prevederilor art. 34 afin. (1);

9. utilizarea de célre intermediarut imobiliar a imobilului cu incélcarea arl. 34 alin. (3);

10. ncélcarea de catre intermediarul de tranzaciie a oricareia dintre obligatile sale fald de client
prevazute la art. 36 pet. 1-7;

11. incalcarea de catre intermediarul exclusiv a oricéreia dinire obligatiiie sale fatd de client prevazute
fa ait. 37 alin. (3) pct. 1-9;

12. nerespectarea obligatiei intermediarului exclusiv de a coopera cu alti intermediari imobiliari, astiel
cum este prevazutd la ar. 37 afin. (8)-(8) i (11);

13, utilizarea de citte un intermediar imobitiar care coopereaza cu intermediarul exclusiv ai
instraindtorului a oricarei informatii sau document pus la dispozitie de catre intermediarul exciusiv, Tn scopul
promovarii imobiluiui de cétre intermediarul cooperator, in absenta acordulut scris prealabil al intermediarului
exclusiv, contrar prevederilor ant. 37 alin. (9) si (11);

14. incalcarea de citre un intermediar imobifiar care coopereazd cu un intermediar exclusiv a
prevederilor art. 37 alin. (10) si (11);

15. desfasurarea activitatilor de intermediere cu incalcarea prevederilor art. 29 alin. (2} fit. 1} si ]);

16. nerespectarea prevederilor art, 38 referitoare la conditiile modificarii calitatii de intermediar exclusiv
in cea de intermediar de tranzactiei,

17. nerespectarea prevederilor art, 39 referitoare la solutionarea detinerii concomitente a calitatilor de
intermediar exclusiv al ambelor pari ale tranzactiei imobiliare;

18. incalcarea de catre intermediarul imobiliar a oricareia dintre obligatiite sale fata de tert prevazute la
arl. 40 alin. (1) pct. 1-3 si alin. {2);

18. nerespectarea de catre un intermediar imobiliar a obligatiei de prezentare si explicare a dreptului de
optiune anterior stabilirii une: relatit de intermediere, prevazuta la an. 41;

20. nerespectarea de calre intermediarul imobiliar a obligatiei sale de a furniza clientului dobanditor
informatiile prevazute la art. 48 si art. 49,

21. nerespectarea de catre intermediarul imobiliar a obtigafiei sale de a furniza clientului instrainator
informatiile prevazute la art. 48 si art. 50,

22 incheierea de catre un intermediar imobifiar a unui contract de intermediere imebiliara care nu
contine toate elementele previzute la art. 51,

23. restrangerea in orice mod de catre intermediaru! imobiliar a dreptului partilor de a alege si agrea
asupra notarului public care instrumenteaza autentificarea actelor tranzactiei imobiliare, contrar prevederilor art.
34 alin. {5) lit. a) si b}

24. nerespectarea obligatiei prevazute fa art. 34 alin. (5) lit. ¢} privind asigurarea comunicarii directe intre
notarui public si clientul s8u,

25. nerespectarea obligatiei prevazute la art. 34 alin. (5} li. d) privind punerea la dispozilia notarului
public a actelor necesare verificariior si pregatirii autentificarii actului;

26. incalcarea de citre intermediar a oricareia dintre cbligaliile sale prevazute la art. 34 atin. (6) si {7};
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27. nerespectarea oricdrei alte prevederi din prezenta lege sau din reglementrile emise in aplicarea
acesteia.

{2} Constituie abatere disciplinara grava si se sanctioneaza cu retragerea calitdtii de intermediar imobiliar
oricare dintre urmatoarele fapte:

1. Desfagurarea de catre intermediarii imobiliari a activitatilor de intermediere imobiliara anterier sau in
absenta incheierii unui contract in forma scrisa cu clientul, contrar prevederilor art. 3 atin. (6) st art. 33 alin. {1) pet.
1

2. Incasarea de catre intermediarut imobiliar a unor sume de hani, In mod direct sau indirect, de la o
parte a tranzactie! imobiliare care nu este clientul séu sau de la un alt intermediar imobiliar cu care nu a incheiat
anterior un contract de colaborare;

3. Nerespectarea de catre intermediarul de tranzactie a obligatilor sale de dezvaluire fatd de client,
astlet cum sunt prevazute fa art. 42, sau a obligatilor sale de dezvaluire fata de tert prevazute la art. 43;

4. Nerespectarea de catre intermediarul exclusiv a obligatilor sale de dezvéluire fata de client, astfel
cum sunt prevazute fa anl. 44, sau a obligatiilor sale de dezvaiuire fatd de tert prevazute la art. 45;

9. Nerespectarea de catre intermediarul imobitiar a obligatiei sale de a dezvalui dubla calitate in care
actioneaza in legaturd cu potentiala tranzactie imobiliara i prioritatea calitdtii de intermediar exclusiv, in cazul
prevazut la an. 46.

(3) Procedura de declansare si solutionare a actiunii disciplinare se stabileste prin reguiamentul aprobat
prin ordin cu caracter normativ al directorut general al AN.C.P.J, prevazut la art. 8 alin. (1) pet. 12.

{4) Fapta unui infermediar imobiliar de a prezenta in mod public spre instréinare un imobil anterior sau in
absenta incheierii unui contract in forma scrisd cu clientul intra sub incidenta prevederilor alin. {2) pet. 1.

ART. 61. - Sanctiunile disciplinare

(1} Sanctiunile disciptinare care se aplica intermediarilor imobiliari, in functie de gravitatea abaterilor
savarsile, sunt urmatoarele:

1. avertisment;
2. suspendarea calitafii de intermediar imobiliar pe o perioada de la o lund la un an;
3. retragerea calitati de intermediar imobiliar.

{2) Suspendarea calitatit de infermediar imobiliar consta in interzicerea exercitari activit3filor specifice
profesiei pe duratd determinata,

{3) Retragerea calitatii de intermediar imobiliar implica interzicerea exercitarii profesiei si se refera la toate
activitatile specifice intermedierit imobiliare reglementate de prezenta lege.

{4) Atunci cand se aplica o sanctiune disciplinard unei agentii imobiliare, o sanctiune disciplinara poate fi
aplicata si brokerului imobiliar si/sau agentului imobiliar autorizat ale cirei actiuni sau omisiuni se afla la originea
faptelor agentie imobiliare pentru care aceasta din urma este sanctionata.

(5) In cazul in care se constats savarsirea unei abateri disciplinare printr-o fapté comisa in circumstante
care presupun participarea atét a unei agentii imobiliare, cat si a unui broker imobiliar colaborator ori a unui agent
imobiliar colaborator al acesteia, stabilirea subiectului activ al abaterii disciplinare respective, mai precis
delimitarea situaffilor in care raspunde doar agentia imobiliara sau doar brokerul{agentui imobiliar sau atat agentia
imobiliara cat §i brokerulfagentul imobiliar se face de la caz fa caz, indnd seama de imprejurarile de fapt ale faptei
respective §i de criterille care sunt stabilite prin regulamentul discipfinar prevazut la an. 56 afin. (3.

(6) Organul care aplica sanctiunea disciplinara poate dispune publicarea completa sau parfiala a hotérarii.
De asemenea, poate impune agentifor imobiliari sifsau brokerilor imobiliari, dupa caz, obligatia de a urma o
pregatire profesicnaid suplimentara infr-o perioada specificata.

(73 In cazul retragerii calitalii de intermediar imobiliar, persoana sanclionati poate solicita redobandirea
calitatii dupa trecerea unut termen de cel putin doi ani de la data aplicarii sancliunii disciplinare.
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CAPITOLUL VIi
Dispozitii finale si tranzitorii

ART. 62. - Organizarea initiald a RENl

(1) Persoanele fizice care la data intrarii in vigoare a prezentei legi desfasoara activitati de intermediere
imobiliara, in calitate de administrator/director al unei societali organizate in baza Legii societatilor nr. 31/1990,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, avand obiect de activitate clasificat CAEN 6831, in calitate
de titular al unei intreprinderi economice reglementate de Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 44/2008 privind
desfasurarea activitdtilor economice de catre persoanele fizice autorizate, intreprinderile individuale si
intreprinderile famitiale, cu modificarile si completarile ulterioare, avand obiect de activitate clasificat CAEN 6831,
in calitate de salariat al uneia dintre acestea in baza unui contract individual de munca, respectiv persoanele
juridice respective, care dovedesc aceasta cu documente eliberate de autoritéli publice sau extrase din registre
oficiale, dupa caz, si care indeplinesc condifiile prevazute la art. 9 pet. 1-3, la art. 11 pet. 1-3, respectiv la art. 14
alin. {1) pct. 1,3,5 devin intermediari imobiliari in conditiile prezentului capitol.

(2) Prevederile alin. (1) se aplica si persoanelor fizice carora le-a fost eliberat un certificat cu recunoastere
nationaid, urmarea finalizarii unui program de formare profesionald organizat de catre un furnizor de formare
profesionaid autorizat pentru ocupatia de agent imobiliar {broker imobiliar), anterior datei de intrare in vigoare a
prezentei legi.

(3) Pentru dobandirea calitali de intermediar imobiliar conform alin. {1}, perscanele interesate depun
cereri de inscriere in RENI la AN.C.P.I., in termen de cel mult trei luni de la data intrdrii in vigoare a prezentei
fegl.

{4) Cererile de inscriere in RENIi conform alin. (3) se formuleaza in mod distinct pentru inregistrarea ca
agent imobiliar, broker imobifiar sau agentie imobiliara, dupa caz.

(5) In cazul cererii de inscriere in REN! ca agent imobiliar conform alin. (1)-(4), persoana fizic interesata
trebuie 3 depuna la AN.C.P.1. acte din care sa rezulte cel putin urmatoarele:

a) are capacitate deplina de exercitiu, conform declaratiei sale pe proprie raspundere,

b} la data intrarii in vigoare a legii, a absolvit o forma de invafamant secundar superior (nivel ISCED 3};

¢) nu a fost condamnata definitiv pentru savarsirea unor infractiuni, dacé nu a intervenit vreo cauza
care inlatura efectele condamnérii, si dovedeste aceasta cu certificat de cazier judiciar nu mai vechi
de 30 zile de |a data depuneri cereri;

d) la data intrérii in vigoare a legii, avea calitatea de salariat in baza unu: contract individual de munca
sau calitatea de colaborator in baza unui contract de colaborare in derulare cu o agentie imobiliara
sau o persoand fizica autorizatd avand cbiectul principal de activitate clasificat CAEN 6831, sau
definea un certificat cu recunoastere nationald, eliberat la finalizarea unui program de formare
profesionald organizat de catre un furnizor de formare profesionala autorizat pentru ocupatia de
agent imobiliar,

(6) in cazul cererii de Inscriere in RENII ca broker imobiliar conform alin. {1)-{4), persoana fizica interesata
trebuie sa depund ta AN.C.P.. acte din care s rezulte cel putin urmatoarele:

a) are capacitate depling de exercitiu, conform deciaraliei sale pe proprie raspundere;

b) ladata intr&ri in vigoare a legii, a absovit o forma de invatdmant superior licenia sau nivel echivalent
{nivel ISCED 8);

¢) nu a fost condamnaté definiiv penfru sévarsirea unor infractiuni, daca nu a intervenit vreo cauza
care Tnidtura efectele condamnérii, si dovedeste aceasta cu certificat de cazier judiciar nu mai vechi
de 30 zile de la data depunerii cereril;

d) la data inlrdrii in vigoare a legii, avea calitatea de persoand fizicd autorizatd sau cafitatea de
administrator ori director a unei societati avand obiectul principat de activitate clasificat CAEN 6831,
sau detinea un certificat cu recunoastere nationald, efiberat la finalizarea unui program de formare
profesionald organizat de citre un fumizor de formare profesionald autorizat pentru ocupatia de
agent imobiliar (broker imobiliar}.
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{7) in cazul cererii de inscriere in RENII ca agentie imobiliard conform alin, (1)-(4), persoana juridica
interesata trebuie s& depuna la AN.C.P |. acte din care sa rezulte cel putin urmétoarele:

a} este o societate activa inregistratd in registrul comertului si al carei obiect principal de activitate este
clasificat CAEN 6831 si dovedeste aceasta cu certificatul constatator emis de oficiul registrului
comentului, nu mai vechi de 30 zile de la data depunerii cereri;

b) administratorul/administratorii si/sau directorul/directorii societafii sunt persoane fizice si/sau
persoane juridice, dupa caz, care detin aulorizatia de exercitare a profesiei de intermediar imobiliar
in calitate de broker imobiliar in conformitate cu prezenta lege;

¢) nici societatea, nici administratorul/administratoriiidirectorui/irectorii acesteia nu au fost condamnati
definitv pentru savargirea unor infractiuni, dacd nu a intervenit vreo cauzi care Iniaturd efectele
condamnaril, si dovedeste aceasta cu certificate de cazier judiciar nu mai vechi de 30 zile de Ja data
depunerii cereril,

(8) Indeplinirea conditiilor prevazute la alin. (1 )-(2), respectiv alin.{5}-{7} este verificatd de catre AN.C.P.I,
in termen de cel mult tret luni de la data depunerii cererti, pe baza documentelcr doveditoare depuse anexat cererii
initiale sau in completarea cererii, dupa caz.

(9} Lista persoanelor fizice i juridice care indeplinesc conditiile pentru dobandirea calitatii de intermediar
imobitiar autorizat conform afin. (8) constituie primul RENII, care se intocmeste si se afiseazd de catre AN.C.P.L.
In termen de cel mult 12 luni de la data intrarii in vigoare a prezentei leg,

ART. 63. - Continuarea activitatilor de intermediere imobifiard dupa intrarea in vigoare

(1) Persoanele care se afid in situatiile reglementate la art. 62 alin. (1) la data intrérii in vigoare a prezentei
legi pot continua activitatea de intermediere imebiliara, in calitatea de broker imobifiar, agent imebiliar sau agentie
imobiliara, dupa caz, cu respectarea prevederilor prezentei legi, cu conditia s3 se inscrie in primul RENII conform
prevederilor art. 62 alin. (3)-(9).

(2} Prin exceptie de la prevederile art. 9 pct, 5 si art. 55 alin. {2) lit. a), persoanele fizice prevazute la alin.
(1) au dreptul 58 se inscrie In primut RENII in calitate de agent imobiliar anterior promovarii examenului de
autorizare prevazul la art. 13,

(3) Prin exceplie de la pravederile at. 11 pt. 5 si art, 55 alin. (2} 1it. ), persoanele fizice prevazute la afin.
(1} au dreptul s& se Tnscrie in primuf RENII in calitate de broker imobiliar anterior promovarii examenului de
autorizare prevazutla art. 13.

(4) Prin exceptie de la prevederile art. 14 pct. 2 raportata art. 11 pet, 5 si art. 55 alin. (3) fit. a), persoanele
juridice prevadzute la alin. (1) au dreptul s& se inscrie in primul RENI in calitate de agentie imobiliara anterior
promovarii de catre administratorul/directorul societatii a examenului de autorizare prevazut la art, 13.

(5) in situatiile prevazute la alin. (2)-{4), prevederile art. 56 referifoare la autorizatia de exercitare a
profesiei si numarul unic de inregistrare al intermediarufui imobiliar se aplica in mod corespunzator.

(6) Agentil imobiiiari si brokerit imobiliari nscrisi Ta primul RENH in conditille alin. (1)-(3) au obligatia ca,
in termen de cel muit 12 luni de la data aprobarii reguiamentului de autorizare prin ordinul directorului genera! al
ANCPI, 58 promoveze examenu de autarizare prevazut la art. 13

(7) In cazul neindeplinirii obligatiei prevazut fa alin. (6), persoanele respective vor fi radiate din RENI,
prin efeciul legii.

(8} Prin exceptie de ia prevederile art. 13 afin. (4) lit. a) raportat a art. 9 pct. 4, respectiv prin exceplie de
la prevederile art. 13 afin. {3} pet. fit. a) raportat ia art. 11 pct. 4, persoanele previzute fa alin. {6) au dreptui sa se
inscrie |2 examenul de autorizare anterior absolvirii cursului de calificare prevazut ia ar. 19, respectiv anterior
absolvirii cursulu de specializare prevazut la art. 12.

(9) Agentii imabitiari si brokerii imobiliari inscrisi in primul RENI in conditiile atin. (1)3) au otligatia s3
indeplineasca conditiile prevazute la art. 13 alin. (3) i a), respectiv la art. 13 alin. {4} iit. ) in3untrul pamulu;
termen pentru reinnoirea autorizatiei conform prevederitor art. 27 alin. (1).

(10} Prin exceptie de ta prevederite art. 27 alin. (2)-(4), in cazul persoaneior inscrise in primul RENII in
conditiile afin. (1)-{3), indeplinirea obligatiei prevazuta ta alin. (9) reprezinta o conditie suplimentard pentru prima
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reinnoire a autorizafiel. In cazul neindeplinirii obligatiei prevazutd fa alin. (9), persoanele respective vor fi radiate
din RENIL, prin efectul legii.

ART, 64. - Executarea dispozitiilor prezentei legi

(1) Ordinul cu caracter normativ al directorului general al AN.C.P.I. pentru aprobarea regulamentului
privind autorizarea si inregistrarea intermediarilor imobiliari, prevazut ia art. 8 alin. (1) pet. 11, se emite in termen
de cei mult sase luni de la data intrérii in vigoare a prezentei legi.

(2) Ordinu} cu caracter normativ al directorului general al ANCP! pentru aprobarea codului deontologic al
intermediarilor imobiliari st regulamentu! disciplinar, precum si atributiile comisiei de elica i disciplina a acestora,
prevazut la art. 8 alin, {1} pet. 12, se emite in termen de cel mult 12 funi de la data intrérii in vigoare a prezentei
legi. :

(3) Ministerut Muncii si Solidaritatii Sociale actualizeaza Clasificarea Ocupatiilor din Romania in termen
de cel mult doud luni de la data intrarii in.vigoare a prezentei legi.

(4) Standardele ocupationale prevazute fa art. 5 alin. (2) si (3) se aprobé de cétre AN.C. In termen de
cel mult sase funi de |a data intrérii in vigoare a prezente! legi.

(5) Primut examen pentru intrarea in profesia de intermediar imobitiar se organizeazd de catre AN.C.P.L
in termen de cel mult trei funi de la data publicarii primului RENII, conform art. 62 alin. {9).

ART. 65. - Modificarea si completarea unor acte normative

(1) La art. 4 din Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completérile ulterioare, dupd litera d') se introduce o noud litera d2), cu urmatorut continut:

"d?) indeplineste atributiile care ii revin in calitate de autoritate competenta desemnalé pentru profesia de
intermediar imobiliar’.

(2) La art. 5 alin. (1) din Legea nr. 129/2019 pentru prevenirea si combaterea spairii banilor si finantari
terorismului, precum si pentru modificarea si completarea unor acte normative, cu modificarile si completérile
ulterioare, li¢. h}) de modificd dupa cum urmeaza:

"h) intermediarii imobiliari §i dezvoltatorii imobiliari, inclusiv atunci cand actioneaza in calitate de
intermediari in inchirierea de bunuri imobile, dar numai in ceea ce priveste tranzacfiite pentru care valoarea chiriei
lunare reprezinta echivalentul in lej a 10.000 euro sau mai mult”

{3) Prevederile art. 2 pct. 28, 29 si 30 si ale art. 9¢ - 9% din Ordonanta Guvernului nr. 21/1992 privind
protectia consumatorilor, republicatd, cu modificarile gi completdrile ulterioare, se abroga.

(4) Ori de cate ori tn cuprinsul unui act normativ se face referire la agenti imobiliari sau la agentii
imobiliare, referirea se intelege ca find facuté la intermediari imobiliari - agenti imobiliari, brokeri imobiliari sau
agentit imobiliare, dupa caz -, autorizali in conformitate cu dispozitiile prezentei legi.

ART. 66. - Completarea cu alte acte normative

{1) Prevederile prezentei legi se compieteazd cu prevederile Legi nr. 200/2004 privind recunoasterea
diplomelor si cafificarilor profesionate pentru profesille reglementate din Roménia, cu modificarile si completarie
ulterioare, ate Ordonantei de urgentd a Guvernuiui nr. 48/2609 privind libertatea de stabilire a prestatorilor de
servicii i libertatea de a furniza servicii in Romania, aprobaté cu modificari gi completar: prin Legea ar. 68/2010 si
ale Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarite si completarile uttericare.

{2) Normele generate din legislatia privind protectia consumatorilor ramén aplicabile in activitatea de
intermediere imobiliara.

ART.67. - Intrarea in vigoare

Prezenta lege intré in vigoare in termen de 90 zile de la data publicarii ei in Monitoruf Oficial al Roméaniei,
Partea |,

35




Aceastd lege a fost adoptald de Parlamentul Roméniei, cu respectarea prevederilor art. 75 si ale art. 76
alin. (2) din Constitutia Rornaniei, republicata.

Presedintele Camerei Deputatilor _ Presedintele Senatului

Alfred Simonis Nicolae Ciuca
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