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CONTRACT     DE    INCHIRIERE

Nr. ............... din ..................2008
Cap. I. PARTILE CONTRACTANTE.

Intre:

S.C. .......................................................... cu sediul în................................................. inmatriculata la Registrul Comertului sub nr. .........................., Cod Unic de Inregistrare ............., cont nr. .............................................. deschis la banca .............................., reprezentata prin            .............................................., in calitate de ............................. .si denumita in prezentul contract “LOCATOR”.

si


S.C............................................................cu sediul în................................................. inmatriculata la Registrul Comertului sub nr. .........................., Cod Unic de Inregistrare ............., cont nr. .............................................. deschis la banca .............................., reprezentata prin            .............................................., in calitate de ............................. domiciliat in ....................................., care se obliga in solidar cu S.C. .................................................., denumita in prezentul Contract “ LOCATAR”,
s-a încheiat prezentul Contract de inchiriere, în conformitate cu Titlul VII Cap. I din Codul Civil si în urmatoarele conditii:
Cap. II. OBIECTUL CONTRACTULUI. DURATA.

Art. 1. Obiectul Contractului îl constituie inchirierea de catre LOCATOR catre LOCATAR a spatiului situat în Bucuresti, ............................................................................, („Spatiul”), în vederea desfasurarii activitatii de ................................. sau desfasurarii de alte activitati, in masura in care acestea au fost notificate in prealabil, in scris, LOCATORULUI si acceptate expres de LOCATOR.
Art. 2. Prezentul Contract se încheie pentru o perioada de .......... ani si  va intra în vigoare la data de ................................................ 
LOCATARUL beneficiaza de un drept de preemtiune pentru prelungirea contractului de inchiriere, daca la terminarea actualei perioade se constata ca  si-a achitat toate obligatiile  care ii incumba potrivit prezentului contract de inchiriere si a pastrat Spatiul in conditii  corespunzatoare. 
In conditiile in care intentioneaza sa-si exercite dreptul de preemptiune si sa prelungeasca durata contractului de inchiriere, LOCATARUL este obligat sa-l notifice in acest sens pe LOCATOR cu cel putin 30 (treizeci) de zile inainte de data expirarii contractului. 
Prelungirea contractului se va putea face prin incheierea unui act aditional la contract, semnat de ambele parti, in urma  acceptarii de catre LOCATAR a noii valori a chiriei solicitate de catre LOCATOR.

Cap. III. VALOAREA CONTRACTULUI DE   INCHIRIERE. MODALITATI DE PLATA. 


Art. 3. Chiria lunara este de ..................... RON la care se adauga valoarea TVA-ului.

Chiria se va indexa semestrial cu rata inflatiei comunicata de Institutul National de Statistica.
Art. 4. Chiria nu include costurile pentru furnizarea de energie electrica in Spatiu, suportate de S.C. ........................ S.R.L., in calitate de beneficiar al contractului de furnizare a energiei electrice.
Costurile pentru consumul de energie electrica in cadrul Spatiului suportate de S.C. ....................... S.R.L. vor fi refacturate de S.C. ....................... S.R.L.  direct LOCATARULUI. La aceste costuri se va adauga si un comision de prestari servicii reprezentand 3% din valoarea facturii de energie electrica, care va fi achitat direct catre S.C........................... S.RL, in baza facturii  emise de aceasta, in termen de 5 (cinci) zile lucratoare de la data facturarii. 
In cazul in care LOCATARUL ajunge in posesia facturii de energie electrica, LOCATARUL are obligatia de a transmite factura respectiva catre S.C. ........................... S.R.L. , la adresa: ..................................................................................... sau la o alta adresa notificata in prealabil LOCATARULUI, in termen de 24 ore de la primire. 
In cazul in care LOCATARUL nu trimite factura de energie electrica in termenul prevazut mai sus,  acesta va fi obligat sa suporte penalizarile de intarziere la plata aferente si toate costurile intervenite ca urmare a intreruperii furnizarii energiei electrice (inclusiv, dar fara a se limita la cheltuielile de rebransare). 
Contravaloarea altor utilitati (apa calda, rece, agent termic, etc) va fi achitata de catre LOCATAR direct catre furnizorul utilitatilor consumate, in conditiile art. 9 lit. i) de mai jos
Art. 5. Chiria va fi achitata lunar, pana in data de 5 (cinci) ale lunii, pentru luna în curs. 
Art. 6. Platile stipulate în acest Contract, cu exceptia celor specificate la Art. 4, se vor face de catre LOCATAR in conturile indicate de catre LOCATOR in facturile emise. 
Art. 7. Valoarea chiriei asa cum a fost stabilita în Art. 3 poate fi modificata unilateral de catre LOCATOR cu o notificare prealabila de 60 de zile, trimisa LOCATARULUI 
 Cap. IV. OBLIGATIILE PARTILOR.


Art. 8. LOCATORUL are urmatoarele obligatii:

a) Sa predea Spatiul ce face obiectul Contractului începind cu data la care s-a virat in cont contravaloarea  garantiilor prevazute la art. 11 si 12 din prezentul contract. 

Predarea-primirea se va face pe baza de proces verbal, semnat de reprezentantii partilor.

b) Sa asigure folosinta deplina a Spatiului fara a împiedica sau limita în vreun fel exercitarea drepturilor de folosinta a Spatiului de catre LOCATAR.


c) Incepand cu data încheierii prezentului Contract, LOCATORUL transmite LOCATARULUI paza materiala a Spatiului si dotarilor acestuia, nemaifiind raspunzator de prejudiciile cauzate Spatiului.
Art. 9. LOCATARUL are urmatoarele obligatii:


a) Sa achite in termen de 3 (trei) zile lucratoare de la data semnarii prezentului contract, contravaloarea garantiilor prevazute la la Art. 11 si 12 de mai jos. 

            b) Sa achite chiria in cuantumul si la termenele stabilite in prezentul contract.


c) Sa întretina Spatiul în stare buna si sa efectueze reparatiile locative necesare si sa predea Spatiul LOCATORULUI, in buna stare, la data incetarii prezentului contract.


d) Sa nu schimbe sau sa modifice Spatiul (inclusiv, dar fara a se limita la instalatiile sau tâmplaria de lemn sau metalica) decat cu consimtamantul scris prealabil al LOCATORULUI; partile sunt de acord ca toate modificarile, îmbunatatirile si/sau reparatiile facute in Spatiu raman în proprietatea LOCATORULUI, cu titlu gratuit, la incetarea contractului de inchiriere.


e) Sa nu subinchirieze Spatiul total sau partial, decat cu acordul prealabil scris al LOCATORULUI, care are dreptul sa solicite informatii despre respectivul sublocatar si care trebuie sa-si exprime acordul inclusiv cu privire la clauzele contractuale ale contractului de subinchiriere in care LOCATARUL va avea calitatea de locator. Sa nu se asocieze cu alte persoane fizice sau juridice si sa nu încheie contracte de colaborare sau orice alte contracte care pot avea ca rezultat desfasurarea in cadrul Spatiului de alte activitati comerciale decat cele expres permise, in scris, de LOCATOR. Sa nu cesioneze dreptul de locatiune si/sau orice drept pe care il are in temeiul prezentului contract de inchiriere, fara acordul scris al LOCATORULUI si sa comunice in scris LOCATORULUI  schimbarea administratorului LOCATARULUI sau modificari ale actului constitutiv al LOCATARULUI care pot sa influenteze raporturile dintre LOCATAR si LOCATOR.


f) Sa permita LOCATORULUI accesul in Spatiu pentru a verifica modul de folosinta si felul in care este intretinut acesta.


g) Sa plateasca  facturile emise de S.C. ............................ S.R.L., cu privire la consumul de energie electrica, precum si facturile emise de furnizorii de utilitati, in termenele si conditiile prevazute la art. 4 de mai sus.


h) Sa ia, pe raspundere proprie, masurile legale si oportune de prevenire si stingere a incendiilor in conformitate cu legislatia relevanta in vigoare, sa-si desfasoare activitatea comerciala cu obtinerea oricaror si tuturor autorizatiilor si avizelor legale si sa asigure paza Spatiului  inchiriat pe propria raspundere.


i) Sa incheie in nume propriu contracte de furnizare de utilitati (altele decat energie electrica) in termen de 15 (cincisprezece) zile de la semnarea prezentului contract si sa comunice in scris LOCATORULUI, numarul si data contractului, sa se asigure ca aceste contracte contin clauze de denuntare unilaterala in favoarea LOCATARULUI si sa-si indeplineasca obligatiile care ii incumba in temeiul acestor contracte. 

j) Sa prezinte lunar dovada platii utilitatilor sub sanctiunea intervenirii art. 19.


k) Sa obtina incetarea contractelor prevazute la art. 9 lit. i sau cesionarea lor, la cererea LOCATORULUI, de la data incetarii contractului de inchiriere.


Nerespectarea prevederilor art.9 lit.i si j atrage dupa sine raspunderea LOCATARULUI pentru eventualele debite sau penalitati de intarziere ce ar putea fi pretinse de furnizorii de utilitati. 

l) Sa predea LOCATARULUI, la terminarea acestui contract toate informatiile, documentele, instrumentele, etc. si tot ceea ce este necesar pentru continuarea folosintei linistite si utile in viitor a Spatiului, obiect al prezentului contract (chei, vicii ascunse constatate pe timpul folosintei, etc.)

m) La sfarsitul termenului de locatiune, sa radieze punctul de lucru deschis la ORCTB in spatiul ce a facut obiectul prezentului contract de locatiune, in termen de 15 (cincisprezece) zile de la data incetarii contractului, sub sanctiunea platii de daune interese de 10 euro/mp/zi de intarziere până la indeplinirea acestei obligatii.
Art. 10. La sfarsitul termenului de inchiriere, partile vor intocmi un proces-verbal privind predarea Spatiului catre LOCATOR.

Procesul-verbal va constata daca:


a) Spatiul este in buna stare, conform Art. 9, punctul c), mai putin uzura normala.


b) Toate obligatiile LOCATARULUI care rezulta din prezentul contract de inchiriere au fost indeplinite. 

Daca la data predarii nu sunt îndeplinite conditiile de la Art. 9 punctul c), LOCATORUL va putea efectua lucrarile necesare pe seama LOCATARULUI, care va fi obligat sa achite costul integral al lucrarilor la solicitarea LOCATORULUI.

Pentru recuperarea cheltuielilor platite pentru reparatii, LOCATORUL va emite facturi, iar LOCATARUL va achita contravaloarea lor in termen de 5 (cinci) zile lucratoare de la data facturii.


Neplata la termenul stabilit a contravalorii cheltuielilor se penalizeaza in conformitate cu prevederile Art. 17 de mai jos.

Cap. V. GARANTII SI  PENALITATI.


Art. 11. In termen de 3 (trei) zile lucratoare de la data semnarii prezentului Contract, LOCATARUL va vira cu ordin de plata, in contul LOCATORULUI contravaloarea unei chirii lunare. 
Aceasta suma se va constitui ca si garantie de buna executare a contractului, va ramane la dispozitia LOCATORULUI pe toata durata de valabilitate a acestuia, nefiind purtatoare de dobanda in favoarea  LOCATARULUI.       

              Garantia se va restitui in termen de 15 (cinsprezece) zile de la incetarea contractului de inchiriere, in conditiile prevazute in prezentul contract. 
Nerestituirea la timp atrage dupa sine plata penalitatilor de intarziere, potrivit prevederilor Art. 17 de mai jos.

Garantia de buna executare a contractului se va mentine pe toata perioada de valabilitate a contractului la un nivel cel putin egal cu valoarea unei chirii lunare. 


In situatia in care, pe parcursul derularii contractului, chiria lunara va fi modificata conform contractului, valoarea garantiei de buna executare a contractului se va actualiza corespunzator, LOCATARUL avand obligatia ca in termen de 30 de zile de la notificarea LOCATORULUI in acest sens, sa procedeze la plata diferentei dintre chiria lunara si garantia de buna executare existenta la data  notificarii, sub sanctiunea platii de penalitati de 1 % din valoarea noii garantii.

Art. 12.  In vederea achitarii la scadenta a facturilor de energie electrica, LOCATARUL va plati catre S.C. ........................ S.R.L., in termen de 3 (trei) zile de la incheierea prezentului contract, in contul nr. RO..................................................., suma de ............ RON, cu titlul de garantie, in plus fata de sumele prevazute la art. 4. 
Aceasta suma reprezinta o garantie a platii facturilor restante pentru furnizarea energiei electrice consumate de catre LOCATAR  in caz de incetare a contractului de inchiriere sau refuz de plata a energiei electrice catre S.C. ..................................... S.R.L., si nu este purtatoare de dobanda in favoarea  LOCATARULUI.
Art. 13. LOCATORUL este indreptatit sa indeplineasca toate si oricare formalitatile de publicitate fata de terti, cu privire la privilegiul locatorului, care se naste in favoarea sa in temeiul prezentului contract.
In cazul in care LOCATARUL nu-si indeplineste obligatiile de plata conform prezentului contract, si fara ca prin aceasta sa se considere afectat dreptul LOCATORULUI de a pretinde penalitatile de intarziere la sumele restante, LOCATARUL autorizeaza  LOCATORUL, dandu-i acestuia puteri depline ca, fara a apela la instanta de judecata, sa actioneze in numele si pe seama LOCATARULUI si  sa ia toate si/sau oricare din urmatoarele masuri: 


a) Deconectarea tuturor sau a oricaror utilitati (energie electrica, termoficare, telefon, gaze, apa, etc.), LOCATARUL obligandu-se sa dea o procura LOCATORULUI pentru a actiona in numele si pe seama sa in acest sens

b) Sigilarea Spatiului si interzicerea accesului  LOCATARULUI in Spatiu ;

c)  Inventarierea marfurilor si mijloacelor fixe existente in Spatiu si transferul acestora intr-un alt depozit/spatiu, la libera alegere a LOCATORULUI.

Costurile cu inventarierea, incarcarea-descarcarea, transportul si depozitarea bunurilor prevazute mai sus sunt suportate de LOCATAR in urmatoarele cuantum-uri convenite de parti,  in EURO, dar care se vor plati in RON, la cursul oficial RON/EURO afisat de Banca Nationala a Romaniei (la vanzare):
- inventarierea-pret =1.000 (omie) EURO la cursul zilei in care se face inventarierea, indiferent de cantitatea de munca depusa;

- încarcarea-descarcarea-pret = 1.000 (omie) EURO la cursul zilei in care se face incarcarea-descarcarea, indiferent de cantitatea de munca depusa;

- transportul-pret =conform facturii emise de catre transportator;

-depozitarea-pret = 10 (zece) EURO/mp. necesar depozitarii sau 2000 (douamii) EURO/luna, (se va lua în calcul valoarea cea mai mare);
Marfurile raman in posesia locatorului pana la achitarea de catre locatar a tuturor obligatiilor de plata care ii incumba potrivit prezentului contract (inclusiv dar fara a se limita la penalitatile de intarziere).

 In ceea ce priveste marfurile perisabile, LOCATARUL se obliga sa emita  catre LOCATOR factura corespunzatoare facturii furnizorului in termen de maxim 24 de ore de la sigilarea Spatiului,  iar LOCATORUL, la randul sau va emite proces verbal de compensare  cu debitul restant   a sumelor cuprinse in factura astfel emisa. 
In eventualitatea in care LOCATARUL nu emite factura mentionata anterior se considera ca acesta si-a exprimat acordul tacit cu privire la valorificarea acestor marfuri de catre LOCATOR,  si nu mai poate solicita ulterior compensarea contravalorii acestor marfuri cu debitul restant. 
d) Daca în termen de 30 (treizeci) zile de la transferul marfurilor  din Spatiu LOCATARUL nu-si indeplineste toate obligatiile de plata restante, inclusiv penalitatile aferente, LOCATORUL are dreptul de a vinde in nume propriu, dar pe seama  LOCATARULUI, marfurile (altele decat marfurile perisabile) si obiectele de inventar pentru acoperirea datoriilor restante, fara a mai fi necesara interventia instantei, transmiterea vreunei notificari, sau indeplinirea altei proceduri prealabile. 
LOCATARUL se obliga sa nu ridice nici un fel de pretentie în legatura cu masurile luate de catre LOCATOR, conform paragrafelor a), b), c) si d) de mai sus, precum si in legatura cu eventualele deteriorari sau degradari ale marfurilor sau obiectelor de inventar survenite în cursul si din cauza actiunilor intreprinse la punctele a), b), c) si d),  asumandu-si intreaga responsabilitate in acest sens, ca urmare a nerespectarii de catre LOCATAR a obligatiilor ce-i incumba in conformitate cu prezentul contract.

 Penalitatile de intarziere asa cum sunt specificate in Art. 17 vor curge pe toata aceasta perioada, pana la achitarea integrala de catre LOCATAR a tuturor obligatiilor de plata catre LOCATOR.
Art. 14. Daca LOCATARUL nu elibereaza Spatiul la termenul stipulat in prezentul contract, se vor aplica prevederile Art. 13, punctele a) si b), iar daca la data eliberarii Spatiului LOCATORUL constata ca nu a fost îndeplinita una sau mai multe din obligatiile stipulate la punctele Art. 9 (cu exceptia obligatiilor de plata, pentru care se vor calcula penalitati de intarziere), LOCATARUL va plati LOCATORULUI o despagubire de 10 (zece) EURO/mp/zi (calculata la suprafata Spatiului inchiriat) pâna la indeplinirea obligatiei respective, despagubire care se plateste in plus fata de pretul chiriei, asa cum este stabilit potrivit prezentului contract.
Art. 15. 1. In cazul in care LOCATARUL va rezilia contractul de inchiriere fara notificarea in scris a LOCATORULUI cu cel putin 90 (nouazeci) zile inainte de data rezilierii sau contractul de inchiriere va fi reziliat de catre LOCATOR,  LOCATARUL va pierde dreptul de a i se restitui contravaloarea garantiei de buna executare a contractului, aceasta ramanand LOCATORULUI cu titlu de despagubire, pentru acoperirea cheltuielilor pana la  inchirierea ulterioara a Spatiului si va fi obligat in plus la plata chiriei pana la implinirea termenului de 90 (nouazeci) zile. 


              2. In cazul in care LOCATARUL va aduce un alt client in locul sau, iar acesta va fi acceptat de catre LOCATOR si respectiv va continua inchirierea Spatiului in aceleasi conditii,  prevederile alineatului anterior nu se vor aplica.

                         3. LOCATARUL va permite LOCATORULUI sa aplice in incinta Spatiului, in perioada celor 90 de zile de preaviz, un banner sau alte mijloace de publicitate  in vederea  inchirierii ulterioare a acestuia.
Art. 16. In cazul in care LOCATARUL va rezilia prezentul contractul dupa notificarea prealabilă a acestei intentii LOCATORULUI, acesta din urmă va avea dreptul sa afişeze în interiorul, sau în apropierea Spatiului comercial, acolo unde va considera oportun, un banner (e) pe care LOCATARUL este obligat să-l mentina şi să nu-i aduca nici un fel de atingeri sub sanctiunea plătii de daune-interese echivalente cu cuantumul chiriei pe ultima lună de contract.
Art. 17. Orice întirziere a unei plati convenite in prezentul Contract va fi penalizata cu 1% pe zi din suma datorata. Penalitatile de intarziere vor fi calculate in functie de numarul de zile de intarziere, putand depasi debitul neachitat.
Art. 18. LOCATARUL va achita daune, echivalente cu chiria pe 1 (una) luna, pentru cazul in care nu achita garantia prevazuta de art. 12, in termen de 3 (trei) zile de la semnarea prezentului contract.

Cap. VI. INCETAREA SI REZILIEREA CONTRACTULUI.

Art. 19. Prezentul contract inceteaza in urmatoarele cazuri, fara a mai fi necesara indeplinirea vreunei formalitati prealabile:

I. prin acordul partilor, la data stabilita de parti;

II. expirarea duratei contractului, daca termenul nu a fost prelungit, in conformitate cu art. 2 de mai sus;

III. in caz de faliment al LOCATORULUI, la data ramanerii definitive si irevocabile a hotararii judecatoresti respective;
IV. in caz de faliment al LOCATARULUI, la data inceperii procedurilor de insolventa;
V. pierderea dreptului de folosinta a Spatiului de catre LOCATOR;
VI. in eventualitatea in care locatarul nu isi va indeplini obligatiile de plata a cheltuielilor la utilitati decurgand din folosinta acestui spatiu (enegie electrica, apa, canalizare, cheltuieli de intretinere, etc.) mai mult de doua luni consecutiv.
Prezentul contract poate sa inceteze prin denuntare unilaterala de catre LOCATOR, cu o notificare scrisa trimisa LOCATARULUI cu 60 (saizeci) de zile inainte de data propusa pentru incetarea contractului. 
Rezilierea contractului de inchiriere de catre LOCATAR se poate face doar cu notificare prelabila de cel putin 90 (nouazeci) zile inainte de data rezilierii. 
Prezentul Contract inceteaza de drept, fara indeplinirea altor formalitati si atrage desfiintarea sa de drept, fara a fi necesara punerea în întârziere prin notificare sau prin orice alt mijloc, aceasta producindu-se în virtutea prezentului pact comisoriu, fara interventia justitiei, în situatia in care LOCATARUL nu-si indeplineste obligatiile care ii incumba potrivit prezentului contract, inclusiv, dar fara a se limita la: neplata chiriei, a penalitatilor de intarziere si/sau a costurilor refacturate de S.C......................... S.R.L.  pentru plata facturilor la energia electrica, mai mult de 30 (treizeci) zile de la data facturarii, in conformitate cu  nerespectarea clauzei privind obiectul de activitate stabilit în contract, neplata garantiei pentru achitarea facturilor pentru consumul de energie electrica in termenul prevazut in contract, neplata la termen a contravalorii garantiei de buna executare a contractului, situatia in care se aduc modificari actului constitutiv al LOCATARULUI, care pot avea efecte asupra relatiei juridice dintre LOCATOR si LOCATAR, fara acordul prealabil scris al LOCATORULUI. 

In situatia in care LOCATORUL intelege sa se prevaleze de pactul comisoriu de mai sus, va trimite in acest sens o notificare LOCATARULUI, care sa prevada data rezilierii contractului de inchiriere.
Art. 20.  La incetarea contractului de inchiriere, LOCATARUL se obliga în mod irevocabil sa paraseasca în termen de 7 (sapte) zile de la data incetarii contractului Spatiul pus la dispozitie de LOCATOR.

In caz contrar LOCATORUL este indreptatit sa procedeze conform  Art. 14.
Cap. VII. LITIGII. FORTA MAJORA.

Art. 21. Litigiile aparute intre parti se vor rezolva pe cale amiabila. In caz contrar partile inteleg sa se adreseze instantei de judecata competente.
Art. 22. Forta majora si cazul fortuit apara de raspundere partea care o invoca, conform legii. Aceasta parte are obligatia de a informa in scris, in termen de 5 (cinci) zile de la data aparitiei evenimentelor care constituie forta majora sau cazul fortuit, anexind si documentul de confirmare emis de o autoritate competenta, partea cu care se afla într-o relatie contractuala.

Incapacitatea de plata temporara sau permanenta, restringerea activitatii, incetarea activitatii partial sau total, precum si starea de faliment nu pot fi asimilate Fortei Majore.
Cap. VIII. DISPOZITII FINALE.

Art. 23. Corespondenta, facturile si orice alte documente referitoare la relatiile contractuale dintre parti sau avand legatura cu spatiul inchiriat se va transmite la urmatoarele adrese:
 -  pentru   LOCATOR: ............................................................................................................

– pentru LOCATAR..................................................................................................  si la adresa spatiului comercial inchiriat pentru S.C. ................................................
Art. 24. Prezentul Contract poate fi modificat sau completat prin acte aditionale semnate de parti, care fac parte integranta din Contract, cu exceptia Art. 7 in cazul caruia factura va tine loc de act aditional.
Art. 25. LOCATORUL poate cesiona si/sau transmite drepturile si obligatiile dobândite prin prezentul Contract unor terte persoane, fizice sau juridice, fara a avea nevoie de acordul LOCATARULUI. 

Incheiat azi , ....................., în 2 (doua) exemplare originale, câte  unul pentru fiecare parte.

LOCATOR,                                                                    

         LOCATAR,
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