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PARTEA | — TERMENI DE BAZA

1. Contractul
(a) Locatorul si locatarul convin sa incheie prezentul contract de inchiriere a locuintei
individualizate la punctul urmator din acest act juridic.
(b) Locatorul (partea ce inchiriaza bunul) este persoana indicata la punctul 3 din
prezentul contract, iar locatarul (partea careia i se inchiriaza bunul) este
persoana indicata la punctul 4.

2. Imobilul inchiriat
(a) Adresa imobilului inchiriat in scop locativ: sectorul / judetul , localitatea /

comuna , strada , humarul ,
blocul , sectorul , etajul , apartamentul

(b) Obiectul inchirierii este format din: spatiu/-ii de odihna (nr. camere) , spatiu
pentru prepararea hranei , grup sanitar (toaleta) , spatiu pentru spalat

(baie sau dus) , spatiu de depozitare !, avand suprafata de

(c) Locuinta este racordata sau dispune de: apa potabila , sistem de evacuare a
apelor uzate , energie electrica , sistem de Tncalzire , ventilatie
naturald sau mecanica , iluminat natural corespunzator (ferestre) .

(d) Locuinta respecta urmatoarele conditii de siguranta si sanatate: constructia e

sigura din punct de vedere structural , are izolatie termica adecvata ,
are protectie impotriva infiltratiilor si umezelii , respecta Tnaltimea minima
legald a incéperilor? , respectd suprafata minima prevazuta de lege’

(e) Bunulinchiriat nu este grevat de sarcini.

(f) Proprietarul preda chiriagsului bunul finchiriat Tn urmatoarea stare:

! Acestea reprezintd exigentele minimale ale unei locuinte, in conformitate cu Anexa nr. 1 din Legea nr.
114/1996 republicatd in 30 lulie 2022.

2 Pentru camere de locuit < 2,55 m indltime, iar pentru celelalte incdperi < 2,40 m indltime, potrivit anexei
mentionate anterior.

3 Pentru garsonierd < 37 mp, pentru apartament cu doud camera < 52 mp, pentru apartament cu 3 camere <
66 mp, potrivit aceleiasi surse.



3. Datele locatorului
Daca exista mai multi locatori, acestia vor fi numiti, in mod colectiv, ,Locatorul” si
vor raspunde solidar pentru obligatiile asumate n prezentul contract.

3.1.  Primul locator: nume Si prenume ,
domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna

, strada , numarul __, blocul ___, scara

____,etajul ____, apartamentul ____, identificat cu ____, seria ____, numarul

, C.N.P. , telefon , e-mail

, in calitate de PROPRIETAR AL BUNULUI INCHIRIAT.

3.2. Al doilea locator: nume Si prenume )
domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna

, strada , numarul __, blocul ____, scara

___,etajul ____, apartamentul ____, identificat cu ____, seria ____, numarul

, C.N.P. , telefon , e-mail

, in calitate de PROPRIETAR AL BUNULUI INCHIRIAT.

3.3. Reprezentantul conventional al locatorului: nume Si prenume
, domiciliat in judetul / sectorul

, localitatea / comuna , strada ,
numarul __ , blocul _ , scara ___, etajul ___, apartamentul
identificat cu _ , seria  ____, numarul , C.N.P.

, telefon , e-mail
, in calitate de TIMPUTERNICIT,

prin

Daca exista mai mult de doi locatori, includeti datele acestora intr-o anexa atasata
prezentului contract.

4. Datele locatarului
Daca exista mai multi locatari, acestia vor fi numiti, in mod colectiv, ,Locatarul” Si
vor raspunde solidar pentru obligatile asumate in prezentul contract, ci doar
proportional cu valoarea locativa a portiunii din imobilul ocupat.

4.1.  Primul locatar: nume Si prenume ,

domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna
, strada , numarul __, blocul ____, scara

___,etajul ____, apartamentul ____, identificat cu ____, seria ____, numarul
, C.N.P. , telefon , e-mail

, in calitate de CHIRIAS.

4.2. Al doilea locatar: nume Si prenume ,

domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna
, strada , humarul , blocul , scara
, etajul , apartamentul , identificat cu , seria , humarul



, C.N.P. , telefon , e-mail
, in calitate de CHIRIAS.

4.3. Al treilea locatar: nume Si prenume ,

domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna
, strada , humarul __, blocul ___, scara

____,etajul ____, apartamentul ___, identificat cu ____, seria ____, numarul
, C.N.P. , telefon , e-mail

, in calitate de CHIRIAS.

4.4. Al patrulea locatar: nume Si prenume ,
domiciliat Tn  judetul / sectorul , localitatea / comuna

, strada , numarul __, blocul ___, scara

___,etajul ____, apartamentul ____, identificat cu ____, seria ____, numarul

, C.N.P. , telefon , e-mail

, In calitate de CHIRIAS.

Daca exista mai mult de doi locatari, includeti datele acestora intr-o anexa atasata
prezentului contract.

Durata locatiunii
5.1. Inchirierea imobilului incepe din data / / (zi/lund/an).

5.2.  Daca locatiunea este stabilita pentru o durata determinata, atunci aceasta se
va sfarsi in data de / / (zi/lund/an).

5.3.  Locatiunile nu se pot incheia pentru o perioada mai mare de 49 de ani. Daca
partile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani,
conform art. 1783 C.civ.

5.4.  Daca, dupa implinirea termenului, locatarul continua sa foloseasca bunul Si
sa-si indeplineasca obligatiile fara vreo impotrivire din partea locatorului, se
considera incheiata o noua locatiune, in conditiile celei vechi, insa aceasta va fi
incheiata pe o perioada nedeterminata, daca prin lege sau conventia partilor nu
se prevede altfel, conform art. 1810 C.civ.

5.5.  Prezentul contract de finchiriere poate inceta Si inainte de data sus
mentionata prin acordul scris al partilor.

5.6.  Prezentul contract de inchiriere va putea fi prelungit, prin acordul scris al
partilor, pana la data Tmplinirii termenului stipulat Si cu anuntarea, in avans, cu
minim 30 de zile, a partilor contractante.



PARTEA Il — PLATILE (CHIRIE, GARANTIE, UTILITAT!)

1. Chiria
1.1.  Constituie pretul inchirierii Si este datorata de locatar.
1.2.  Tnacest contract, chiria reprezintd o suma de bani in valoare de
1.3.  Frecventa platii chiriei:
1.3.1. Saptamanal

1.3.2. Bilunar ___
1.3.3. Lunar__
1.4.  Aceasta se plateste in avans:
1.4.1. Da___
1.42. Nu___

1.5.  Ziua platii chiriei este

1.6.  Data primei plati este / / (zi/luna/an).

1.7.  Cuantumul chiriei poate fi modificat de catre parti, doar prin acord comun,
prin intermediul unui act aditional atasat prezentului contract.

1.8.  Partile declara ca prezentul contract este incheiat cu respectarea principiului
proportionalitatii Si al bunei-credinte, consacrate de art. 15 si art. 1170 din
C.civ., astfel, solicitarea sau perceperea unei plati anticipate care depaseste
echivalentul unei luni de chirie se prezuma ca fiind disproportionata, in raport
cu natura contractului de locatiune si cu obligatiile reciproce ale partilor, cu
exceptia situatiilor justificate in mod obiectiv sau expres agreate de parti, in
scris.

1.9. Chiria poate fi actualizata o singura data pe an, dupa implinirea a 12 luni de
la data finceperii contractului, in functie de variatia anuala a Indicelui
Preturilor de Consum (IPC) comunicat de Institutul National de Statistica
pentru ultimele 12 luni incheiate anterior datei actualizarii.

2. Garantia
2.1. Reprezinta o suma de bani pe care chiriasul o depune in favoarea
proprietarului, avand ca scopuri exclusive acoperirea eventualelor daune
produse de chirias pe durata derularii contractului, precum Si garantarea
platii chiriilor restante sau a utilitatilor neachitate.
2.2. In prezentul contract, locatarul datoreazd o garantie in cuantum de

2.3. Aceasta garantie este retinuta de proprietar fincepand cu data
/ / (zi/luna/an).
2.4. Lla finalul perioadei de executare a contractului, garantia trebuie returnata
integral chiriasului, daca nu exista daune de reparat sau datorii in sarcina
celui din urma.

3. Utilitatile
Responsabilitatea pentru urmatoarele revine:
3.1.  Electricitate: proprietar ___, chirias ___.
3.2.  Gaz: proprietar ___, chirias ___.
3.3.  Apa sicanalizare: proprietar ___, chirias ___.
3.4. Internet: proprietar ___, chiriag ___.



3.5.  Colectare deseuri: proprietar ___, chirias ___.
3.6.  Alte utilitati:

proprietar ___, chirias ___.

Metoda de plata

4.1.  Platile efectuate de locatar catre locator se fac prin:
4.1.1. Depunere bancara ___
4.1.2. Numerar ___
4.1.3. Alta modalitate de

4.2. Datele bancare ale proprietarului:

4.2.1. Banca

4.2.2. IBAN

4.2.3. Titular cont

4.2.4. Alte informatii de

plata

identificare

4.3.  Proprietarul trebuie s& furnizeze chiriasului un document constatator al
primirii platii chiriei Si a altor sume de bani ori o declaratie scrisa in acest

sens.



PARTEA 11l — OBLIGATIILE LOCATARULUI

1. Dispozitii generale

Chiriasul trebuie sa respecte obligatiile Si indatoririle care fi revin in temeiul contractului,
Codului civil, cat si al oricarei alte legislatii aplicabile in aceasta materie.

Mai jos este prezentat un sumar al principalelor obligatii Si indatoriri pe care chiriasul le are
fata de proprietar.

2.

Obligatia de a lua in primire bunul dat in locatiune

Obligatia de plata a chiriei, cat Si a celorlalte costuri convenite

3.1.

3.2.

Chiriasul trebuie sa plateasca proprietarului, in conditiile stabilite de parti:

3.1.1. Chiria convenita (a se vedea Partea Il, punctul 1);
3.1.2. Garantia (a se vedea Partea Il, punctul 2);
3.1.3. Utilitatile (a se vedea Partea Il, punctul 3).

In cazul unui litigiu intre parti, chiriasul este obligat la efectuarea platii celor
mentionate anterior pana la data eliberarii efective a locuintei, precum Si la
repararea prejudiciilor de orice naturd cauzate locatorului pana la aceasta
data, potrivit art. 1831 C.civ.

Obligatia de a folosi bunul cu prudenta si diligenta unui bun proprietar

Obligatia de a restitui bunul la incetarea, din orice cauza, a cotractului de inchiriere

Daune cauzate, inlocuiri $i uzura normala

6.1.

6.2.

Chiriasul nu trebuie sa intreprinda nicio actiune care sa duca la deteriorarea
imobilului peste limita uzurii normale.

Daca se produc daune ce depasesc uzura normald, chiriasul trebuie sa
readuca imobilul la starea existenta la inceputul locatiunii sau, alternativ, sa
achite costurile rezonabile suportate de proprietar pentru repararea acestor
prejudicii.

Folosinta, modificarile si imbunatatirile bunului

7.1.

7.2,

7.3.

Chiriasul poate utiliza imobilul doar in scop rezidential, cu exceptia cazului in
care obtine consimtamantul scris al proprietarului pentru schimbarea
destinatiei acestuia, potrivit art. 1799 C.civ.

Chiriasul nu poate modifica sau imbunatati bunul Si nici nu poate schimba
destinatia acestuia ori sa-l foloseasca intr-un mod incat sa-l prejudicieze pe
locator, fara acordul celui din urma. Tn caz contrar, proprietarul poate cere
daune-interese Si, dupa caz, rezilierea contractului, potrivit art. 1800 C.civ.
Chiriasul este obligat sa-i notifice de indata proprietarului necesitatea
efectuarii reparatiilor care sunt in sarcina acestuia din urma. Altfel, chiriasul
poate fi obligat la daune-interese Si la suportarea oricaror alte cheltuieli
generate proprietarului, potrivit art. 1801 C.civ.



8. Efectuarea reparatiilor
Chiriasul este obligat la efectuarea urmatoarelor reparatii:

8.1.

8.2,
8.3.

Reparatiile locative

Sunt acele reparatii minore Si lucrari de intretinere curenta care revin, de
reguld, chiriasului, deoarece rezultd din folosirea obiSnuita a locuintei.
Reparatiile prejudiciilor generate din culpa sa

Reparatiile cauzate de un caz fortuit sau forta majora, numai in urmatoarele
ipoteze:

8.3.1. Chiriasul e pus in fintarziere de catre proprietar pentru executarea

obligatiei de restituire a bunului, atunci cand se iveSte evenimentul;

8.3.2. Deteriorarea partiala sau totald a bunului a fost favorizatd de culpa

contractuala a chiriasului;

8.3.3. Existd o clauza contractuala specifica prin care chiriagul isi asuma riscul

bunului Tn cazul in care sunt incidente aceste evenimente.

9. Accesul la imobil, inspectia si reparatiile

9.1.

9.2.

9.3.

Chiriasul trebuie s& permita proprietarului sau reprezentantului acestuia
accesul in imobil, la intervale rezonabile, la o data si ora convenite in
prealabil, in scopul inspectiei, fara a-i cauza chiriasului o stanjenire
nejustificata a folosintei bunului, conform art. 1804 C.civ.

Chiriasul trebuie sa permita accesul in imobil si celor care doresc sa fl
cumpere ori sa incheie un contract de locatiune, la incetarea celui dezvoltat
prin acest inscris juridic, in aceleasi conditii prevazute la punctul anterior.
Chiriasul trebuie sa permita accesul rezonabil in imobil, cu scopul efectuarii
lucrarilor care sunt in responsabilitatea proprietarului, in conditiile art. 1803
C.civ.

10. Asigurarea

10.1.

10.2.

Chiriasul nu trebuie sa faca sau sa permita altor persoane sa faca ceva care
ar invalida polita de asigurare a imobilului sau ar majora prima de asigurare,
suportatad de proprietar. In caz contrar, acesta va fi rAspunzétor de prejudiciul
cauzat proprietarului.

Chiriasul este responsabil pentru asigurarea propriilor bunuri aflate in imobil.

11. Cesionarea sau subinchirierea

11.1.

11.2.

Chiriasul nu poate cesiona sau subinchiria imobilul, fara acordul scris
prealabil al proprietarului.
Tn aceste situatii, vor fi aplicabile art. 1805-1808 din C.civ.



PARTEA v — OBLIGATIILE LOCATORULUI
1. Dispozitii generale

Locatorul trebuie sa respecte obligatiile si indatoririle care fi revin in temeiul contractului, al
Codului civil, cat si al oricarei alte legislatii aplicabile in aceasta materie.

Mai jos este prezentat un sumar al principalelor obligatii Si indatoriri pe care locatorul le are
fata de chirias.

2. Obligatia de a preda bunul dat in locatiune;
Locatorul e obligat sa predea bunul Tmpreuna cu toate accesoriile sale in stare
corespunzatoare utilizarii acestuia, conform art. 1787 C.civ.

3. Obligatia de a mentine bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe toata durata
contractului de inchiriere;

Locatorul are obligatia de a se asigura ca locuinta inchiriata este mentinuta intr-o stare
corespunzatoare de intretinere structurala, atat in interior, cat Si in exterior, inlaturand
toate viciile sau consecintele viciilor acesteia, pe toata durata cotractuala, aspect ce
reiese din art. 1786 lit. b) C.civ.

4. Obligatia de a efectua reparatiile locuintei
4.1.  Locatorul trebuie:

4.1.1. Sa efectueze toate reparatiile care sunt necesare pentru a mentine bunul
in stare corespunzatoare de intrebuintare pe toatd durata locatiunii,
conform destinatiei stabilite de parti, conform art. 1788 alin. (1) C.civ.

4.1.2. Sa efectueze reparatiile privind structura Si interiorul locuintei, cu exceptia
situatiei n care deteriorarile au fost cauzate de chirias, peste limita uzurii
normale

4.13. Sa asigure conformitatea structurii Si interiorului imobilului cu
standardele minime Si cu normele de securitate la incendiu prevazute de
Legea nr. 307/2006 privind apararea impotriva incendiilor.

4.1.4. Daca, dupa incheierea contractului, se iveSte nevoia unor reparatii care
sunt in sarcina locatorului, iar acesta din urma, desi incunostiintat, nu
incepe de indata masurile necesare, reparatiile pot fi facute de locatar.

4.1.4.1. 1n acest caz, locatorul este dator sa ii restituite chiriasului sumele
avansate pentru reparatii, cat si dobanzi socotite de la data
efectuarii cheltuielilor, potrivit art. 1788 alin. (3) C.civ.

4.1.4.2. In caz de urgentd, chiriasul isi poate instiinta pe locator si dupa
inceperea reparatiilor, dobanzile sumelor avansate curgand din
acel moment.

5. Obligatia locatorului de a pune la dispozitia chiriagsului toate facilitatile minimale
prevazute in Partea I, punctul 2. a prezentului contract.
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10.

5.1.  Locatorul trebuie sa furnizeze chiriasului informatii suficiente privind
imobilul, instalatiile fixe ale cladirii, echipamentele si cerintele de intretinere
periodica a acestora, astfel incat ocupantii sa le poata utiliza in mod
corespunzator.

Garantia contra viciilor locuintei (art. 1790 C.civ.)

6.1.  Locatorul garanteaza contra tuturor viciilor ce Impiedica sau micSoreaza
folosirea locuintei, chiar daca nu le-a cunoscut la incheierea contractului Si
fara a tine seama daca ele existau dinainte ori au survenit n cursul executarii
contractului.

6.2. Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau aparente la data incheierii
contractului Si pe care chiriasul nu le-a reclamat imediat dupa preluarea
bunului.

6.2.1. 1n lipsa informarii locatorului cu privire la existenta viciilor, se considera ca
viciile nu au existat in momentul preluarii bunului.

6.3. Locatorul poate fi obligat la despagubiri pentru prejudiciile pe care viciile
aparente le cauzeaza vietii, sanatatii sau integritatii corporale a chiriasului.

Garantia pentru lipsa calitatilor convenite (art. 1792 C.civ.)

Prin lipsa calitatilor convenite se intelege orice neconformitate a locuintei prin
raportare la caracteristicile, dotarile, suprafata, starea tehnica, destinatia sau alte
insusiri esentiale prevazute expres in prezentul contract ori in anexele acestuia,
existente la data predarii sau survenite ulterior, indiferent de culpa locatorului, care
impiedica sau diminueaza folosinta normala a imobilului potrivit destinatiei
convenite.

Obligatia de a asigura locatarului linistita si utila folosinta a bunului pe tot timpul

inchirierii

8.1.  Chiriasului trebuie sa i se puna posibilitatea de a utiliza locuinta in mod
efectiv, exclusiv (cu exceptia situatiei in care exista mai multi locatari) Si
conform destinatiei sale, pe toata durata contractuald, conform art. 1786 alin.
1786 lit. c) C.civ.

8.2.  Locatorul este obligat sa se abtina de la orice comportament ce ar putea
tulbura folosinta juridica sau de fapt a bunului inchiriat, pe toata durata
contractului, conform art. 1789 C.civ.

Reprezentant autorizat Si date de contact

9.1.  Locatorul are obligatia de a informa chiriasul cu privire la orice persoana
fmputernicita de acesta sa actioneze Tn numele sau, in legatura cu contractul
de inchiriere, furnizandu-i, totodata, datele de contact ale acestei persoane.

9.2.  Aceste date de contact trebuie sa reprezinte mijloacele prin care chiriasul
poate lua legatura cu locatorul sau cu reprezentantul sau, in orice moment
rezonabil.

Stabilirea chiriei
10.1. Lainceputul contractului de inchiriere, locatorul nu poate stabili o chirie peste

nivelul chiriei de piata.

11



11.

12.

13.

14.

10.2. “Chirie de piata” inseamna chiria pe care un chirias dispus sa inchirieze ar
plati-o Si pe care un proprietar dispus sa inchirieze ar accepta-o, in conditiile
stabilite de lege si tinand seama de ceilalli termeni ai contractului de
inchiriere, de nivelul chiriilor practicate pentru imobile de dimensiuni, tip Si
caracter similar, disponibile pentru finchiriere Si situate fintr-o zona
comparabila.

Obligatia de a oferi inscrisuri doveditoare pentru plata chiriei Si celorlalte sume

necesare Si justificate

11.1. Locatorul are obligatia de a pune la dispozitia chiriasului un registru de
evidenta a platilor chiriei, o chitanta, un extras sau o declaratie care sa
confirme plata chiriei Si a oricaror alte sume achitate de chirias catre locator.

11.2. Locatorului i este interzis sa isi insuSeasca sau sa retina bunurile chiriagului
cu titlu de plata pentru chirie, taxe ori orice alte sume datorate.

Obligatia de a restitui garantia
12.1. Locatorul are obligatia de a restitui chiriasului garantia la incetarea
contractului de inchiriere.
12.2. Locatorul poate retine total sau partial garantia pentru a acoperi:
12.2.1. Chiria restanta sau alte sume datorate prin documente doveditoare
veritabile;
12.2.2. Readucerea imobilului in starea in care se afla la data inceperii
contractului de inchiriere, cu exceptia deteriorarilor rezultate din uzura
normala.

Asigurarea locuintei
Locatorul are indatorirea de a incheia o polita de asigurare impotriva dezastrelor
naturale, ca efect direct sau indirect al acestora.

Interzicerea discriminarii

14.1. Locatorul nu poate discrimina chiriasul pe motiv ca acesta beneficiaza de
orice prestatie acordata in temeiul legislatiei privind asistenta sociala sau pe
baza oricarui alt criteriu de discriminare prevazut in Ordonanta nr. 137/2000
privind prevenirea Si sanctionarea tuturor formelor de discriminare (ras3,
nationalitate, etnie, limb3, religie, categorie sociald, convingeri, sex, orientare
sexuald, varsta, handicap, boalda cronicd necontagioasa, infectare HIV,
apartenenta la o categorie defavorizata etc.).

14.2. O plangere formulata impotriva locatorului pentru discriminare, in temeiul
Ordonantei nr. 137/2000, trebuie finaintata Consiliului National pentru
Combaterea Discriminarii.
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PARTEA V — CLAUZE SUPLIMENTARE

1. Locatorul si locatarul trebuie s& mentioneze mai jos orice clauze suplimentare pe
care doresc sa le aplice prezentului contract.

2. Orice clauza suplimentara inscrisd poate deroga, modifica sau stinge obligatiile
stipulatiile prezentului contract doar prin acordul comun al tuturor partilor si numai
in masura in care respecta dispozitiile imperative prevazute in actele legislative din
aceasta materie.

3. Sub rezerva respectarii punctelor anterioare, mentionati orice alte clauze
suplimentare aplicabile acestui contract.
3.1. Daca este necesar, pot fi anexate pagini suplimentare prezentului contract.

(a)

(b)

(c) I




PARTEA VI — INCETAREA CONTRACTULUI

Contractul de inchiriere poate fi incetat numai in conformitate cu dispozitiile prevazute in
Codul Civil, ce vor fi rezumate mai jos. Locatorul Si locatarul pot deroga prin conventie doar
de la dispozitiile supletive ale acestei legi.

in cazul locatiunii pe durata determinata

1. Expirarea termenului

1.1. Contractul de locatiune inceteaza de drept la expirarea termenului convenit de
parti sau, dupa caz, prevazut de lege, fara a fi necesara o ingtiintare prealabil3,
conform art. 1809 alin. (1) C.civ.

1.2. Odata cu expirarea termenului contractual, devine scadenta obligatia de
restituire a bunului.
1.2.1. Daca contractul este incheiat prin Tnscris autentic sau sub semnatura
privata inregistrat la organul fiscal competent, el constituie titlu executoriu in
privinta obligatiei de restituire scadente prin expirarea termenului, conform
art. 1809 alin. (2) si (3) C.civ.
Tn acest caz de incetare a contractului, evacuarea chiriasului poate fi realizata
fara a fi intemeiata pe o hotarare judecatoreasca in acest sens,
neputandu-se prevala de dispozitiile art. 1831 alin. (1) C.civ.

i. Notificarea de evacuare a imobilului trebuie efectuata cu cel putin 30 de
zile Tnainte de expirarea termenului, daca prin lege nu se prevede altfel,
conform art. 1038 alin. (3) C.proc. civ.

ii. In absenta notificarii, locatorul nu poate promova direct actiunea in
evacuare in temeiul procedurii speciale, dar poate opta pentru procedura de
drept comun printr-o actiune in justitie.

1.3.1n situatia in care, ulterior expirarii termenului, locatarul continua sa foloseasca
bunul, s& plateasca chiria Si s& execute celelalte obligatii contractuale cu acordul
tacit al locatorului, un nou contract de locatiune se considera incheiat in aceleasi
conditii cu cel vechi, insa va fi considerat incheiat pe o durata nedeterminata, in lipsa
unor prevederi contrare, fiindu-i aplicabile regulile aferente acestui tip de contract,
conform art. 1810 C.civ.

1.4. Tn mod exceptional, contractul de inchiriere poate inceta Tnainte de implinirea
termenului stipulat, prin denuntare unilaterala a:

1.4.1. Chiriasului (locatar), prin notificare cu respectarea unui termen de
preaviz de cel putin 30 de zile.

1.4.2. Locatorului, prin notificare cu respectarea unui termen de preaviz de
cel putin 30 de zile.

14



ins&, pe langéd respectarea termenului de preaviz, locatorul are dreptul de a
denunta unilateral contractul incheiat pe o durata determinata numai daca
denuntarea este justificata de satisfacerea nevoilor locative proprii sau ale
familiei sale.

2. Rezilierea

2.1. Tn ipoteza in care una dintre partile contractului nu isi executd obligatiile
contractuale fara justificare, partea ce Si-a executat propriile obligatii are dreptul de
a rezilia contractul. Creditorul are acest drept chiar daca neexecutarea este de mica
fnsemnatate, insa are un caracter repetat, conform art. 1551 alin. (1) teza Il C.civ.

2.2. Creditorul (partea ce Si-a executat propriile obligatii) are dreptul la rezilierea
locatiunii cu daune-interese pentru prejudiciul ce i-a fost cauzat, potrivit dispozitiilor
dreptului comun.

2.3. Rezilierea va produce efecte numai pentru viitor, insemnand ca prestatiile
executate de parti anterior ori devenite scadente pana la reziliere raman valabile.

3. Imposibilitatea materiala de folosirire a bunului

3.1. Contractul de locatiune inceteaza de drept, daca bunul este distrus in intregime
sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite, conform art. 1818 alin. (1)
C.civ.

3.2. Tn ipoteza in care imposibilitatea de folosire a bunului este partiald, chiriasul are
optiunea intre a solicita reducerea proportionald a chiriei Si a cere rezilierea
contractului, daca aceasta imposibilitate nu face bunul impropriu intrebuintarii
convenite de parti.

3.3. n ipoteza in care bunul este doar deteriorat, locatiunea continua cu obligarea
locatorului la efectuarea reparatiilor necesare mentinerii bunului in stare
corespunzatoare de folosint, conform art. 1788 alin. (1) C.civ.

3.4. Chiriasul are dreptul la daune-interese doar in situatia in care imposibilitatea de
folosire a fost generata din culpa locatorului, care nu a efectuat in timp util
reparatiile impuse de o deteriorare ivita.

3.5. Locatorul are dreptul la daune-interese doar in situatia in care imposibilitatea de
folosire a fost generata din culpa chiriasului, care nu Si-a executat corespunzator
obligatia de folosintd a bunului cu prudenta si diligenta, conform destinatiei
convenite.
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4. Desfiintarea titlului locatorului

4.1. Desfiintarea dreptului locatorului care i-a permis acestuia sa transmita si sa
asigure folosinta bunului inchiriat conduce la incetarea de drept a contractului.

4.2.Incetarea de drept a contractului de locatiune se produce atat in cazul desfiintarii
cu efect retroactiv a titlului locatorului, cat Si in ipoteza in care dreptul locatorului
care ii permite transmiterea folosintei a incetat la rdandul sdu numai pentru viitor.

4.3. in ipoteza in care chiriasul a fost de bund-credintd la momentul incheierii
contractului de locatiune, aceasta constand in convingerea sa ca locatorul a putut
transmite in mod valabil dreptul de folosinta, locatiunea va continua sa-si produca
efectele si dupa desfiintarea titlului locatorului pe durata contractuala convenita,
insa fara a putea depasi 1 an de la desfiintarea titlului locatorului originar, conform
art. 1819 alin. (2) C.civ.

5. Moartea locatorului sau a locatarului

5.1. Locatiunea nu este, de reguld, un contract intuitu personae, aspect ce nu
determin@ fncetarea contractului prin moartea locatorului sau a chiriasului,
drepturile si obligatiile partilor nascute din contract transmitdndu-se mostenitorilor
partii decedate.

5.2. In situatia in care, In caz de deces, dispare cauza pentru care s-a inchiriat,
mostenitorii partii decedate trebuie sa dispuna de mijlocul legal pentru a pune capat
contractului.

in acest sens, in cazul locatiunii incheiate pe o perioada determinatd, mostenitorii
partii decedate vor putea pune capat contractului prin denuntarea contractului in
termen de 30 de zile de la data la care au luat cunostinta de moartea partii si
existenta locatiunii.

6. Instrainarea bunului

6.1. instréinarea bunului pe parcursul perioadei contractuale va conduce la incetarea
locatiunii.

6.2. in acest caz, desi contractul de locatiune va inceta, el produce efecte fatd de noul
dobanditor si dupa notificarea chiriasului cu privire la incetarea contractului prin efectul
instrainarii bunului, pentru o durata de doua ori mai mare decat termenul de preaviz ce s-ar
fi aplicat notificarii denuntarii contractului, conform art. 1812 alin. (2) C.civ.

6.3. Chiriasul caruia i s-a comunicat incetarea contractului cu respectarea prevederilor
antementionate nu are drept la despagubire nici impotriva locatorului, nici impotriva noului
dobanditor.
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in cazul locatiunii pe durata nedeterminata

Denuntarea unilaterala

1.1. Fiecare parte a prezentului contract are dreptul de a denunta unilateral
contractul de finchiriere incheiat pe o perioada nedeterminata, fara a datora
celeilalte parti nicio alta prestatie in schimbul denuntarii (art. 1277 C.civ.).

1.2. Denuntarea se realizeaza prin notificarea urmata de acordarea unui termen de
preaviz, care nu poate fi mai mic de 30 de zile.

1.3. Notificarea facuta cu nerespectarea termenului de preaviz stabilit de lege sau
contractual nu produce efecte decat de la implinirea acelui termen, conform art.
1816 alin. (2) C.ciw.

1.4. La implinirea termenului de preaviz, obligatia de restituire a bunului devine
exigibila Si are caracter executoriu, daca contractul este incheiat prin inscris autentic
sau sub semnatura privata inregistrat la organul fiscal competent, conform art. 1816
alin. (3) C.civ.

Rezilierea

2.1. In ipoteza in care una dintre partile contractului nu iSi executa obligatiile
contractuale fara justificare, partea ce Si-a executat propriile obligatii are dreptul de
a rezilia contractul. Creditorul are acest drept chiar daca neexecutarea este de mica
fnsemnatate, insa are un caracter repetat, conform art. 1551 alin. (1) teza Il C.civ.

2.2. Creditorul (partea ce Si-a executat propriile obligatii) are dreptul la rezilierea
locatiunii cu daune-interese pentru prejudiciul ce i-a fost cauzat, potrivit dispozitiilor
dreptului comun.

2.3. Rezilierea va produce efecte numai pentru viitor, insemnand ca prestatiile
executate de parti anterior ori devenite scadente pana la reziliere raman valabile.

Imposibilitatea materiala de folosirire a bunului

3.1. Contractul de locatiune inceteaza de drept, daca bunul este distrus in intregime
sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite, conform art. 1818 alin. (1)
C.civ.

3.2. Tn ipoteza n care imposibilitatea de folosire a bunului este partiala, chiriasul are
optiunea intre a solicita reducerea proportionala a chiriei Si a cere rezilierea
contractului, daca aceastad imposibilitate nu face bunul impropriu intrebuintarii
convenite de parti.

17



3.3. n ipoteza in care bunul este doar deteriorat, locatiunea continua cu obligarea
locatorului la efectuarea reparatiilor necesare mentinerii bunului in stare
corespunzatoare de folosinta, conform art. 1788 alin. (1) C.civ.

3.4. Chiriasul are dreptul la daune-interese doar in situatia in care imposibilitatea de
folosire a fost generata din culpa locatorului, care nu a efectuat in timp util
reparatiile impuse de o deteriorare ivita.

3.5. Locatorul are dreptul la daune-interese doar in situatia in care imposibilitatea de
folosire a fost generata din culpa chiriasului, care nu Si-a executat corespunzator
obligatia de folosintd a bunului cu prudenta si diligenta, conform destinatiei
convenite.

Desfiintarea titlului locatorului

4.1. Desfiintarea dreptului locatorului care i-a permis acestuia sa transmita si sa
asigure folosinta bunului inchiriat conduce la incetarea de drept a contractului.

4.2.Incetarea de drept a contractului de locatiune se produce atat in cazul desfiintarii
cu efect retroactiv a titlului locatorului, cat Si in ipoteza in care dreptul locatorului
care Ti permite transmiterea folosintei a incetat la randul sdu numai pentru viitor.

4.3. n ipoteza in care chiriasul a fost de bund-credintd la momentul incheierii
contractului de locatiune, aceasta constand in convingerea sa ca locatorul a putut
transmite in mod valabil dreptul de folosinta, locatiunea va continua sa-si produca
efectele si dupa desfiintarea titlului locatorului pe durata contractualé@ convenita,
insa fara a putea depasi 1 an de la desfiintarea titlului locatorului originar, conform
art. 1819 alin. (2) C.civ.

Moartea locatorului sau a locatarului

5.1. Locatiunea nu este, de reguld, un contract intuitu personae, aspect ce nu
determina fincetarea contractului prin moartea locatorului sau a chiriasului,
drepturile si obligatiile partilor nascute din contract transmitandu-se mostenitorilor
partii decedate.

5.2. in situatia in care, in caz de deces, dispare cauza pentru care s-a inchiriat,
mostenitorii partii decedate trebuie sa dispuna de mijlocul legal pentru a pune capat
contractului.

n acest sens, in cazul locatiunii incheiate pe o perioada nedeterminata, mostenitorii
partii decedate vor putea pune capat contractului prin exercitarea dreptului de
denuntare unilaterala a contractului.

18



6.

Instrainarea bunului

6.1. Instréinarea bunului pe parcursul perioadei contractuale va conduce la incetarea
locatiunii.

6.2. Tn acest caz, desi contractul de locatiune va inceta, el produce efecte fata de noul
dobanditor Si dupa notificarea chiriasului cu privire la incetarea contractului prin
efectul instrainarii bunului, pentru o durata de doua ori mai mare decat termenul de
preaviz ce s-ar fi aplicat notificarii denuntarii contractului, conform art. 1812 alin. (2)
C.civ.

6.3. Chiriasul caruia i s-a comunicat incetarea contractului cu respectarea
prevederilor antementionate nu are drept la despagubire nici impotriva locatorului,
nici impotriva noului dobanditor.

19



PARTEA VII — COMUNICAREA ACTELOR

1.

Comunicarea sau transmiterea unei notificari ori a unui document de catre locator
sau chirias Tn legatura cu contractul de inchiriere trebuie realizata prin una dintre
modalitatile prevazute la punctul 2.

Comunicarea actelor:
2.1. O notificare sau un document poate fi comunicat ori transmis prin una dintre
urmatoarele modalitati:

2.1.1.  prininmanarea directa persoanei vizate;

2.1.2.  prinlasarea lor la adresa la care persoana isi are domiciliul/resedinta
obisnuita sau la adresa indicata de aceasta pentru comunicari la
punctele 2.2. sau 2.3.

2.1.3.  prinintermediul serviciului postal sau de curierat, printr-o scrisoare cu
taxa achitata de expeditor, la adresa la care persoana isi are
domiciliul/resedinta obisnuita sau la adresa indicata pentru
comunicari la punctele 2.2. sau 2.3.

2.1.4.  prin orice alt mijloc convenit de parti in prezentul contract sau
printr-un act aditional:

2.1.4.1.  Mijlocul alternativ convenit de parti:

2.2. Locatorul este de acord ca urmatoarea adresa sa fie utilizata pentru
comunicarea sau transmiterea notificarilor ori a documentelor:

2.3.  Locatarul / chiriasul este de acord ca urmatoarea adresa sa fie utilizata
pentru comunicarea sau transmiterea notificarilor ori a documentelor:
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PARTEA VIII — PREVENIREA LIGITIILOR

1. Partile au obligatia de a respecta clauzele prezentului contract, dispozitiile Noului Cod
Civil cu modificarile ulterioare, precum Si orice alte obligatii prevazute de lege care
reglementeaza raporturile dintre acestea.

2. Tn cazul aparitiei unei probleme sau a unui dezacord intre parti, acestea isi asuma ca
vor incerca intai solutionarea amiabila a litigiului Si, in cazul in care acest lucru nu e
posibil, se vor adresa instantei de judecata, in conditiile Codului de Procedura Civila.

PARTEA IX — SEMNATURILE PARTILOR

Locatorul si locatarul incheie prezentul contract Si sunt de acord cu toate clauzele acestuia.

Locatorul Locatarul/Chiriagul

(nume, data, semnatura) (nume, data, semnatura)
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