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Ceea ce stiu este faptul ca inchirierea unei proprietati poate fi o experienta dificila,
consumatoare de timp si energie, fie 0 experienta minunata. Rolul meu este sa va ofer
suficiente informatii solide astfel incat sa puteti lua o decizie corecta si bazata pe fapte, nu

pe emotii (inchirierea fiind de cele mai multe ori un proces emotional).

Pentru a eficientiza intreg procesul de identificare a POSIBILELOR problemelor generate
de conflicte in legatura cu inchirierea apartamentului am pregatit o analiza completa cu

toate masurile pe care le puteti aplica in vederea prevenirii sau remedierii situatiei.

Din experienta acumulata in domeniul imobiliar am compus un ghid de identificare rapida

a problemelor.
Clarificari despre situatii concrete din practica celor 18 ani de experienta

Contractul de Tnchiriere este valabil Tncheiat prin simplul acord de vointe al partilor cu

privire la bun si la pret, fara sa fie necesara indeplinirea vreunei conditii de forma.
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Dovada contractului este supusa prevederilor art. 309 C. proc. civ.., neputandu-se face cu
martori daca valoarea locatiunii depaseste 250 lei.

Contractul de inchiriere este un act de administrare a bunului menit sa-l puna in valoare.
Necesita numai capacitatea partilor de a incheia acte de administrare sau de conservare,

atunci cand contractul de locatiune se incheie pe o perioada de maxim 5 ani.
Drept de creanta avand caracter mobiliar , temporar si transmisibil.

Obligatia proprietarului de a asigura folosinta lucrului.

Obligatia chiriasului de plata a chiriei.

Contractul de inchiriere este valabil incheiat prin simplul acord de vointe al partilor cu

privire la bun si la pret, fara sa fie necesara indeplinirea vreunei conditii de forma.

Dovada contractului este supusa prevederilor art. 309 C. proc. civ.., heputandu-se face cu

martori daca valoarea locatiunii depaseste 250 lei.

In lipsa unui termen conventional ori stabilit potrivit practicilor statornicite intre parti sau

uzantelor, locatorul trebuie sa predea bunul de indata ce s-a incheiat contractul.
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Neexecutarea fara justificare a obligatiei de predare de catre proprietar deschide
chiriasului dreptul de optiune intre executarea silita in natura a acestei obligatii sau
rezilierea contractului, in ambele cazuri cu daune-interese pentru prejudiciul cauzat.
Chiriasul poate, de asemenea, sa suspende executarea contractului, invocand exceptia
de neexecutare si refuzand plata chiriei. Daca proprietarul preda bunul cu intarziere,

chiriasul are dreptul la daune-interese.

Predarea lucrului trebuie sa se faca in stare corespunzatoare utilizarii acestuia conform
destinatiei, Tmpreuna cu toate accesoriile sale, necesare intrebuintarii. Daca partile au
convenit prin clauza contractuala expresa o anumita stare a bunului la predare (mobilare
exacta, utilare.) sau destinatia la care va fi intrebuintat bunul, atunci proprietarul este
obligat sa predea bunul conform acordului de vointe, fie in starea convenita, fie in starea

necesara intrebuintarii conform destinatiei prevazute expres in contract.

n cazul unei predari neconforme, cand apartamentul nu prezinta starea convenita de
parti prin contract sau, dupa caz, starea corespunzatoare intrebuintarii sale conform
destinatiei, chiriasul poate reclama executare neconforma, defectuoasa a obligatiei de
predare.

Chiriasul are dreptul fie la 0 executare silita in natura a unei predari conforme, fie la

rezilierea contractului.
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Dupa preluare, 1i revine chiriasului obligatia de examinare a bunului in vederea constatarii
eventualelor defecte de conformitate. Reclamarea defectelor de conformitate aparente
constatate trebuie facuta IMEDIAT.

Viciile aparente care nu au fost observate (si nu cauzeaza un prejudiciu vietii, integritatii
corporale sau sanatatii chiriasului), desi chiriasul trebuia si putea sa le observe printr-o
analiza serioasa si obisnuita, fara asistenta de specialitate, precum si viciile ce au fost
observate, dar nu au fost reclamate fara intarziere locatorului, nu mai atrag raspunderea

acestuia nici pentru o predare neconforma, nici pe temeiul garantiei pentru vicii ascunse.

Daca viciul nu este grav, proprietarul este obligat la o executare Tn natura a obligatiei de
garantie, trebuind sa inlature viciul ,in cel mai scurt termen”.

»Cel mai scurt termen” este o notiune relativa la complexitatea viciului sau a bunului si
difera concret de la caz la caz; in toate situatiile, proprietarul trebuie sa manifeste toata
diligenta necesara pentru a realiza remedierea viciului intr-un timp cat mai scurt posibil,
astfel incat afectarea intrebuintarii bunului sa fie minima.

Daca proprietarul nu Tsi executa fara justificare obligatie, chiriasul are dreptul la o
reducere proportionala achiriei. Apreciem ca, daca prin aceste vicii, bunul devine absolut
impropriu intrebuintarii convenite, pe durata necesara efectuarii remedierii, chiriasul nu va
datora chirie, plata chiriei fiind lipsita de cauza intr-o asemenea imprejurare. Daca viciul
este atat de grav incat cunoscandu-l chiriasul nu ar fi incheiat contractul, el poate opta

pentru reziliere.
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La Tncetarea contractului, chiriasul este obligat sa restituie bunul luat in locatiune n
starea in care |-a primit, exceptand ceea ce s-a deteriorat sau a pierit din cauza vechimii
[art. 1821 alin. (1) C. civ..]. Cand partile au descris in contract starea bunului la predare,
locatarul este obligat sa restituie bunul Tn aceasta stare. In caz contrar, in lipsa unei
prevederi contractuale cu privire la starea bunului, art. 1821 alin. (2) C. civ.. instituie
prezumtia relativa ca locatarul a primit bunul in stare corespunzatoare de intrebuintare

potrivit destinatiei stabilite.

Chiria si modalitatea de plata

Chiria, poate fi exprimata in bani sau in alte bunuri sau prestatii. Ca si pretul in contractul
de vanzare, chiria este de esenta contractului si trebuie sa fie determinata sau cel putin

determinabild, sincera si serioasa.

Chiria este determinabila cand partile au convenit o modalitate prin care sa fie
determinata ulterior insa nu mai tarziu de data platii si fara ca aceasta modalitate sa
presupuna un nou acord de vointe intre parti;

Chiria poate fi determinata si de un tert in aplicarea art. 1662 C. civ.
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Contractul de Tnchiriere este valabil Tncheiat prin simplul acord de vointe al partilor cu

privire la bun si la pret, fara sa fie necesara indeplinirea vreunei conditii de forma.

Daca in contractul de inchiriere chiria a fost prevazuta fictiv sau suma este derizorie,
contractul nu mai este o locatiune, ci un comodat.

Pretul este fictiv, cand din intentia partilor (exprimata intr-un act secret) rezulta ca nu este
datorat.

De asemenea, pretul inchirierii trebuie sa fie serios, adica sa nu fie derizoriu (infim), atat
de disproportionat fata de valoarea lucrului inchiriat, incat sa nu reprezinte chirie, sa nu
poata reprezenta obiectul obligatiei chiriasului si deci o cauza suficienta a obligatiei

chiriasului de a transmite folosinta lucrului Tnchiriat.

Drepturile si Obligatiile Proprietarului

Principala obligatie a proprietarului este de a mentine bunul in stare corespunzatoare de
folosinta pe toata durata locatiunii (art. 1788 C. civ..).

Este o obligatie pe toata durata contractului, si implica pentru locator obligatia de a
efectua :

Toate reparatiile necesare importante, majore, pentru a mentine bunul in stare
corespunzatoare de intrebuintare conform destinatiei pe tot parcursul contractului de

Tnchiriere.
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Proprietarul dreptul sau la examinarea bunului, atat timp cat acest drept nu este exercitat
abuziv, ci cu buna-credinta, la intervale de timp rezonabile in raport cu destinatia si natura
bunului si fara ca prin exercitiul acestui drept sa-i fie cauzata chiriasului o stanjenire

nejustificata a folosintei.

Art. 1804 C. civ.. Obliga chiriasul sa permita si eventualilor cumparatori sau viitori locatari,
examinarea bunului, fara a putea invoca o tulburare a folosintei sale, atat timp céat acest
drept va fi exercitat la intervale de timp rezonabile in raport cu destinatia si natura bunului

si fara a cauza o stanjenire nejustificata a folosintei.

Locatorul nu garanteaza decat pentru tulburarile de drept. Textul art. 1793 C. civ. dispune
ca locatorul nu este tinut la garantie pentru tulburarea de fapt cauzata de un tert care nu
pretinde un drept asupra bunului, Tn acest caz chiriasul aparandu-se singur prin
intermediul actiunilor posesorii sau, dupa caz, al raspunderii civile delictuale. Daca autorul
tulburarii de fapt nu este tert, ci este autorizat direct sau indirect de locator printr-un raport
juridic sa aiba acces la bun (de exemplu antreprenorul, un client al locatorului etc.),

suntem in prezenta unei tulburari din fapta proprie a locatorului.
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Obligatia de a garanta contra viciilor are scopul de a asigura chiriasului o folosinta a
bunului conform destinatiei avute in vedere de locatar la momentul Tncheierii contractului.
In temeiul art. 1790 C. civ.., locatorul raspunde pentru toate viciile care Tmpiedica sau
micsoreaza folosinta bunului, fara a avea vreo relevanta ca aceste vicii au aparut anterior
sau ulterior perfectarii contractului, de vreme ce el are obligatia continua de a mentine
bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe tot parcursul contractului. Raspunderea
locatorului pentru vicii este o raspundere obiectiva, independenta de culpa si nu
intereseaza pentru angajarea raspunderii daca el Tnsusi a cunoscut sau nu aceste vicii la

momentul perfectarii contractului..

Obligatia de garantie este reglementata de art. 1789 C. civ.. Si impune proprietarului sa
ntreprinda tot ceea ce este necesar pentru a asigura in mod constant chiriasului o
folosinta linistita, netulburata a apartamentului inchiriat pe toata durata contractului.
Proprietarul este obligat sa garanteze impotriva evictiunii provenite atat din propria lui

fapta cat si din fapta unui tert.

Garantia pentru evictiunea provenita din fapta sa impune proprietarului este o obligatie
generala negativa de a se abtine de la orice act sau fapt prin care ar impiedica, diminua
sau stanjeni folosinta bunului de catre chiras.

Proprietarul se va abtine de la orice tulburare, de fapt sau de drept, anterioara sau

ulterioara incheierii locatiunii.
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Obligatia de a asigura chiriasului folosinta linistita si utila a bunului pe tot timpul locatiunii
este menita sa asigure o garantie chiriasului impotriva oricarei evictiuni care I-ar tulbura in
folosinta bunului si totodata o garantie impotriva oricaror vicii ale bunului care ar conduce
la 0 restrangere sau impiedicare a folosintei. Intocmai ca obligatia de garantie a
vanzatorului, obligatia de garantie a proprietarului priveste doua aspecte: obligatia de
garantie impotriva evictiunii si obligatia de garantie contra viciilor lucrului. Obligatia de
garantie cu ambele sale aspecte deriva din obligatia proprietarului de a mentine bunul in
stare corespunzatoare de intrebuintare pe toata durata locatiunii, astfel ca si in lipsa unei
reglementari exprese a unei obligatii distincte, proprietarul ar fi raspuns oricum fata de

locatar in temeiul obligatiei primare.

n cazul in care la Incetarea contractului, locatarul nu restituie de bunavoie bunul si nu are
un drept de retentie asupra acestuia, proprietarul poate executa silit aceasta obligatie prin

mai multe mijloace procedurale distincte.

In temeiul art. 1809 C. civ.., contractul incheiat pe durati determinata si constatat prin
Tnscris autentic sau prin Tnscris sub semnatura privata cu data certa inregistrat la organul
fiscal competent, constituie titlu executoriu in privinta obligatiei de restituire la expirarea

termenului.
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Contractul incheiat pe durata nedeterminata si constatat prin inscris autentic sau prin
Tnscris sub semnatura privata cu data certa inregistrat la organul fiscal competent,
constituie titlu executoriu, in privinta obligatiei de restituire, la data implinirii termenului de
preaviz ce a urmat denuntarii unilaterale a contractului de cétre locator. In aceste cazuri,

proprietarul nu va mai promova o actiune in justitie pentru restituirea bunului

Trebuie mentionat ca legiuitorul a acordat caracter executoriu contractului in privinta
obligatiei de restituire numai in cazul in care aceasta devine scadenta ca urmare a
Tncetarii contractului prin denuntare unilaterala sau expirarea termenului. Daca obligatia
de restituire devine scadenta ca urmare a incetarii contractului prin reziliere, proprietarul

va trebui sa se adreseze instantei de judecata pentru a obtine restituirea bunului.

Proprietarul poate opta pentru procedura speciala instituita de Titlul XI C. proc. civ..
privind evacuarea din imobilele folosite sau ocupate fara drept. in acest sens, art. 1038 C.
proc. civ.. prevede ca la incetarea locatiunii, proprietarul va notifica in scris locatarul prin
intermediul executorului judecatoresc, punandu-i in vedere sa elibereze si sa predea

imobilul Tn termen de 30 de zile de la data comunicarii notificarii.

In situatia in care locatiunea s-a incheiat pe durata determinata, notificarea de evacuare
trebuie facuta cu cel putin 30 de zile Thaintea Tmplinirii termenului contractului, in lipsa

unor prevederi legale contrare.
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Odata cu Tmplinirea termenului de preaviz de 30 de zile, cand locatarul notificat refuza sa
paraseasca imobilul, proprietarul va solicita instantei de judecata sa dispuna pe calea
acestei proceduri speciale, prin hotarare executorie, evacuarea imediata a locatarului din
imobil pentru lipsa de titlu. Cererea se judeca de urgenta, in camera de consiliu. Aceasta
procedura va putea fi folosita de locator in cazul in care contractul inceteaza prin
expirarea termenului, prin actiunea proprietarului, prin neplata chiriei, precum si din orice

alta cauza.

Contractul nu reprezinta titlu executoriu. Cum se face evacuarea ?

n contractele de inchiriere a bunurilor mobile, care nu reprezinta titlu executoriu in
conditiile art. 1809 C. civ.., precum si in contractele de inchiriere a bunurilor imobile n
care proprietarul nu opteaza pentru procedura speciala din titlul Xl al C. proc. civ.., acesta

va avea la indemana oactiune in restituirea bunului, promovata potrivit dreptului comun.

Cererea de restituire a bunului intemeiata pe raspunderea contractuala, ca actiune
personala, este prescriptibila Tn termenul general de prescriptie de 3 ani, termen care

curge de la data scadentei obligatiei de restituire.
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Vicii si Reparatii Necesare

Atunci cand ulterior incheierii contractului, se iveste nevoia unor astfel de reparatii,
chiriasul trebuie sa-l instiinteze pe locator in acest sens. Cand locatorul desi Tnstiintat nu
ia masuri de Indata pentru efectuarea reparatiilor necesare, acestea pot fi efectuate de
catre locatar, dar pe cheltuiala locatorului

Odata cu restituirea catre locatar a cheltuielilor facute de acesta pentru efectuarea
reparatiilor necesare, locatorul este obligat sa plateasca si dobanzi de la data efectuarii

cheltuielilor [art. 1788 alin. (3) C. civ..].

Proprietarul poate efectua in cursul locatiunii o serie de reparatii ale bunului care nu pot fi
amanate pana la sfarsitul contractului sau a caror amanare ar expune bunul pericolului de
a fi distrus, daca efectuarea acestor reparatii conduce la restrangerea folosintei bunului
pentru o durata de cel mult 10 zile si daca prin aceasta restrangere bunul nu devine

impropriu Intrebuintarii convenite.
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Chiriasul poate efectua in contul locatorului numai acele reparatii oportune, cu caracter
urgent, necesare in vederea intrebuintarii bunului conform destinatiei si nu imbunatatiri
care exced caracterului urgent si nu sunt justificate de necesitate cu privire la

intrebuintarea bunului.

In cazul In care prin reparatii, indiferent de durata lor in timp, bunul devine impropriu
intrebuintarii conform destinatiei convenite (evictiune totald), chiriasul poate solicita
rezilierea contractului, fara a putea cere daune-interese intrucat lipsa de folosinta a

bunului nu este cauzata de culpa locatorului.

In temeiul art. 1047 C. proc. civ.., pe calea ordonantei presedintiale, date cu citarea
partilor, locatorul poate solicita obligarea chiriasului sau/subchiriasului, dupa caz, la
suportarea restrangerii folosintei spatiului Tnchiriat ori chiar la evacuarea din acest spatiu
daca aceste masuri se justifica pentru efectuarea reparatiilor ori lucrarilor prevazute de

lege Tn sarcina locatorului.

Cand viciul aparent cauzeaza prejudicii vietii, sanatatii sau integritatii corporale, el va
atrage obligarea locatorului la plata despagubirilor, fara sa mai prezinte importanta ca
acest viciu exista la momentul incheierii contractului sau al predarii si nu a fost reclamat

de locatar in conditiile art. 1690 alin. (3) C. civ..
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Daca viciul exista la momentul predarii si nu a putut fi constatat printr-o examinare
serioasa, dar obisnuita a bunului de catre chiriasul prudent si diligent, atunci el este
ascuns si manifestarea lui exterioara in cursul locatiunii va angaja raspunderea locatorului

pentru Vicii.

Daca viciul nu este grav, proprietarul este obligat la o executare Tn natura a obligatiei de

garantie, trebuind sa nlature viciul ,in cel mai scurt termen”.

»,Cel mai scurt termen” este o notiune relativa la complexitatea viciului sau a bunului Si
difera concret de la caz la caz; in toate situatiile, proprietarul trebuie sa manifeste toata
diligenta necesara pentru a realiza remedierea viciului intr-un timp cat mai scurt posibil,

astfel incat afectarea intrebuintarii bunului sa fie minima.

Daca proprietarul nu Tsi executa fara justificare obligatie, chiriasul are dreptul la o
reducere proportionala achiriei. Apreciem ca, daca prin aceste vicii, bunul devine absolut
impropriu intrebuintarii convenite, pe durata necesara efectuarii remedierii, chiriasul nu va
datora chirie, plata chiriei fiind lipsita de cauza intr-o asemenea imprejurare. Daca viciul
este atat de grav incat cunoscandu-l chiriasul nu ar fi incheiat contractul, el poate opta

pentru reziliere.
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In privinta daunelor-interese la care ar avea dreptul chiriasul pentru prejudiciul suferit ca
urmare a acestor vicii, raspunderea proprietarului nu poate fi decat una subiectiva,
ntemeiata pe culpa sau chiar intentie, astfel ca, daca proprietarul nu le-a cunoscut si,
dupa imprejurari, nici nu trebuia sa le cunoasca, nu poate fi obligat la plata daunelor-
interese. Locatarul este cel care va dovedi ca proprietarul a cunoscut sau trebuia sa

cunoasca viciile care afecteaza bunul Tnchiriat.

Daca bunul a pierit fortuit in cursul locatiunii, riscul este suportat de locator si obligatia de
restituire este stinsa daca pieirea s-a situat anterior punerii in ntarziere a locatarului cu
privire la obligatia de restituire. Daca bunul a pierit in cursul locatiunii ca urmare a culpei
locatarului sau a unei persoane pentru care este obligat a raspunde, restituirea bunului se

va face prin echivalent.

Durata si Incetarea Contractului

Transmiterea dreptului de folosinta se face pentru :
0 anumita perioada care, potrivit art. 1783 C. civ..,

nu poate fi mai mare de 49 de ani.

Cand contractul se incheie pe o perioada mai lunga, aceasta se reduce de drept la 49 de

ani.
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Atunci cand contractul nu precizeaza durata contractuald, desi vointa partilor a fost in
sensul incheierii unei locatiuni pentru o perioada determinata, o serie de prezumtii

stipulate de art. 1785 C. civ.. sunt menite sa determine aceasta perioada:

durata contractuala va fi stabilita potrivit uzantelor existente intre parti;

in lipsa uzantelor, perioada contractuala este de 1 an, cand locatiunea are ca obiect

locuinte nemobilate sau spatii pentru exercitarea activitatii unui profesionist;

durata contractului este durata corespunzatoare unitatii de timp pentru care s-a

calculat chiria, atunci cand locatiunea priveste camere sau apartamente mobilate;

perioada contractuala este durata locatiunii imobilului, Tn cazul in care locatiunea

priveste bunurile mobile puse la dispozitia chiriasului pentru folosinta imobilului.

Contractul de Tnchiriere poate Tnceta prin urmatoarele modalitati:

e expirarea termenului,

e denuntarea unilaterala a contractului cu durata nedeterminata,
e rezilierea,

e imposibilitatea folosirii bunului,

e desfiintarea titlului locatorului,

e instrainarea bunului dat in locatiune,

e in anumite cazuri moartea locatarului.

O alta cauza este nulitatea absoluta sau relativa care va lovi contractul ori de cate ori

acesta a fost Incheiat cu nerespectarea conditiilor de valabilitate.
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In cazul in care, ulterior expirarii termenului, locatarul continui s& foloseasca bunul, sa
plateasca chiria si sa execute celelalte obligatii contractuale cu acordul tacit al locatorului,
un nou contract de locatiune se considera incheiat in aceleasi conditii ca vechiul contract,
inclusiv sub aspectul garantiilor, iar aceasta prelungire a contractului initial poarta
denumirea de tacita relocatiune. Noul contract de locatiune va fi insa incheiat pe o durata
nedeterminata, in lipsa unor prevederi legale ori contractuale contrare. Contractul nascut
prin tacita relocatiune are aceleasi clauze cu vechiul contract in privinta drepturilor si
obligatiilor partilor si, fiintand pe o durata nedeterminata, va putea inceta prin denuntarea

unilaterala exercitata de oricare dintre parti.

Contractul incheiat pe o durata determinata poate inceta anterior implinirii termenului
contractului prin acordul de vointa expres al ambelor parti (mutuus dissensus), precum si
prin oricare dintre celelalte modalitati de Tncetare a locatiunii, mai putin denuntarea

unilaterala, care este o modalitate specifica contractului incheiat pe durata nedeterminata.

In contractele de nchiriere de locuinte cu durata determinata, chiriasul poate denunta
unilateral contractul, anterior implinirii termenului, prin notificare cu respectarea unui
termen de preaviz de cel putin 60 de zile. Chiriasul nu poate renunta la dreptul sau; o

astfel de clauza este nescrisa.
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Se recunoaste si proprietarului dreptul de a denunta unilateral contractul incheiat pe o
durata determinata, insa numai daca denuntarea este justificata de satisfacerea nevoilor
locative proprii sau ale familiei sale si sub conditia ca dreptul de denuntare intemeiat pe
acest motiv sa fi fost prevazut in contractul partilor. Proprietarul va exercita dreptul sau de
denuntare unilaterala prin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz, fie de 60 de
zile (daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este de o luna sau mai
mare), fie de 15 zile (daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este mai

mic de o luna).

Denuntarea unilaterala conduce la incetarea contractului de inchiriere incheiat pe durata
nedeterminata si cuprinde manifestarea unilaterala de vointa a oricarei parti de apune
capat contractului. O clauza prin care o parte ar renunta la dreptul sau de denuntare
unilaterala a contractului incheiat pe o perioada nedeterminata sau prin care ar fi stipulata
o prestatie Th schimbul denuntarii este considerata nescrisa (art. 1277 C. civ..).
Denuntarea se face prin notificare urmata de un termen de preaviz. Notificarea facuta cu
nerespectarea termenului de preaviz stabilit de lege sau, in lipsa, de uzante, nu produce

efecte decat de la implinirea acelui termen [art. 1816 alin. (1) si (2) C. civ..].

In temeiul dispozitiilor legale privind inchirierea de locuinte pe durati nedeterminata, art.
1824 C. civ.. obliga chiriasul, care isi exercita dreptul de denuntare, la respectarea unui
termen de preaviz care nu poate fi mai mic de un sfert din intervalul de timp pentru care s-
a stabilit plata chiriei, in cazul in care partile nu au convenit prin contract un alt termen de

preaviz.
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Daca cel care isi exercita dreptul de denuntare este locatorul, acesta este obligat la
respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic de 60 de zile (in cazul in
care intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este de o luna sau mai mare)
sau de 15 zile (daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este mai mic de

0 luna).

Rezilierea contractului pentru neexecutarea fara justificare a obligatiilor contractuale.

Creditorul are dreptul la rezilierea locatiunii cu daune-interese pentru prejudiciul ce i-a fost
cauzat, potrivit dispozitiilor dreptului comun. Rezilierea va produce efecte numai pentru
viitor, prestatiile executate de parti pana la reziliere ramanand valabile. In virtutea art.
1551 alin. (1) C. civ.., creditorul are dreptul la reziliere, chiar daca neexecutarea este de
mica Thsemnatate, Thsa are un caracter repetat. Orice clauza contrara este considerata

nescrisa.

Imposibilitatea folosirii bunului. Potrivit art. 1818 C. civ.., locatiunea inceteaza de drept

daca bunul este distrus Tn intregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite.

Daca imposibilitatea de folosire a apartamentului este numai partiala, chiriasul are de ales
intre a continua locatiunea, cu reducerea proportionala a chiriei, si a cere rezilierea

contractului.
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Desfiintarea dreptului locatorului, conduce la incetarea de drept a contractului, potrivit
principiului resoluto iure dantis resolvitur ius accipientis. In cazul desfiintarii titlului
locatorului, chiar daca desfiintarea are efect retroactiv, in raporturile dintre locator si

locatar, locatiunea inceteaza numai pentru viitor.

Drepturile si obligatiile partilor nascute din contract, in caz de deces, se transmit
mostenitorilor partii decedate. Cand contractul de inchiriere este incheiat pe durata
nedeterminata, mostenitorii locatarului ori, dupa caz, ai locatorului vor putea pune capat
contractului prin exercitarea dreptului de denuntare unilaterala. In cazul in care locatiunea
este incheiata pe durata determinata, art. 1820 alin. (2) C. civ.. permite mostenitorilor
locatarului denuntarea contractului in termen de 60 de zile de la data la care au luat

cunostinta despre moartea locatarului si existenta locatiunii.

Instrainarea bunului pe parcursul contractului va conduce la incetarea locatiunii, daca
existd o clauza stipulati Tn acest sens. Instriinarea bunului se poate face atat printr-un
contract de vanzare cat si printr-un alt act translativ de proprietate. Desi contractul de
locatiune va inceta, el produce totusi efecte fata de noul dobanditor si dupa notificarea
locatarului (cu privire la incetarea contractului prin efectul instrainarii bunului), pentru o
durata de doua ori mai mare decat termenul de preaviz (rezultat din lege sau, in lipsa, din
uzante) aplicabil denuntarii contractului incheiat pentru o perioada nedeterminata (art.
1812 C. civ..). Cand contractul de locatiune inceteaza ca urmare a instrainarii bunului,
locatarul nu are dreptul la despagubiri, decét in cazul in care termenul de preaviz special,

determinat potrivit prevederilor art. 1812 C. civ.., nu a fost respectat.
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Drepturile si Obligatiile Chiriasului

Locatarului Ti revin urmatoarele obligatii precizate de art. 1796 C. civ..:
a) sa ia n primire bunul dat in locatiune;

b) sa plateasca chiria in cuantumul si la termenul stabilite prin contract;
c) sa foloseasca bunul cu prudenta si diligenta;

d) sa restituie bunul la incetarea, din orice cauza, a contractului.

In cazul in care chiriasul nu preia bunul inchiriat, proprietarul va proceda la o punere in
intarziere urmata fie de executare silita a acestei obligatii, fie de rezilierea contractului, in

ambele cazuri cu daune-interese pentru prejudiciul cauzat.

Aceasta este o0 obligatie care impune chiriasului atat obligatii de a face cat si obligatii de a

nu face cu privire la folosirea bunului.

Locatarul este obligat sa foloseasca apartamentull numai corespunzator destinatiei
convenite prin contract. Locatarul nu poate schimba destinatia bunului si nu Ti poate

aduce modificari fara acordul prealabil al proprietarului.
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Daca schimba destinatia bunului sau 7i aduce modificari ori 1l foloseste astfel incat il
prejudiciaza pe proprietar, acesta din urma poate cere daune-interese si, dupa caz,

rezilierea contractului

Locatorul are dreptul de a cere chiriasului sa inceteze folosinta bunului pentru o alta
destinatie decat cea convenita ori sa inceteze folosinta care i creeaza un prejudiciu
precum si aducerea bunului in starea initiala, Tn cazul in care chiriasul a efectuat

modificari fara acordul sau.

In privinta imbunatatirilor — lucrari adaugate si autonome efectuate de chirias fara acordul
prealabil al proprietarului, Tn lumina dispozitiilor art. 1823 C. civ.., acestea se cuvin
proprietarului la incetarea contractului, daca decide sa le pastreze, fara a putea fi obligat
la despagubiri.

Proprietarul este titularul unui drept in al carui continut juridic intra prerogativa de a alege
intre pastrarea lucrarilor sau dimpotriva, obligarea chiriasului la aducerea bunului in

starea initiala si plata daunelor-interese pentru orice paguba cauzata.

Chiriasul raspunde pentru deteriorarea sau degradarea bunului produsa in cursul
folosintei din culpa sa, culpa apreciata dupa tipul abstract al proprietarului prudent si
diligent Tn raport cu propriul bun. Chiriasul raspunde si pentru degradarea bunului

produsa de un incendiu, in cazul in care nu dovedeste ca incendiul are o cauza fortuita.
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Intocmai ca si pentru propria sa fapta, chiriasul va raspunde si daca degradarea sau
deteriorarea bunului, inclusiv incendiul, au fost cauzate de faptele altor persoane pentru
care el este tinut a raspunde, respectiv de faptele membrilor familiei sale, ale
sublocatarului ori, dupa caz, ale altor persoane carora le-a ingaduit in orice mod folosirea,

detinerea sau accesul la bun288.

Locatarul nu raspunde pentru deteriorarea fortuita a bunului, riscul fiind in sarcina
proprietarului. Nu va raspunde astfel pentru deteriorarea cauzata de vechime sau cea
cauzata de uzura sau degradarea produse de folosinta bunului conform contractului, atat
timp céat aceasta deteriorare nu rezulta din neefectuarea reparatiilor locative ce sunt in

sarcina sa.

Obligatia de a permite examinarea bunului. In conditiile art. 1803 C. civ.., locatarul este
obligat sa suporte restrangerea folosintei bunului pe o durata de cel mult 10 zile in cazul
n care proprietarul trebuie sa efectueze pe parcursul locatiunii o serie de reparatii ale
bunului care nu pot fi amanate pana la sfarsitul contractului sau a caror amanare ar
expune bunul pericolului de a fi distrus, daca prin aceasta restrangere bunul nu devine
impropriu Tntrebuintarii convenite. Efectuarea activitatilor de expertizare, proiectare sau de
executie a lucrarilor de consolidare a cladirilor ce prezinta risc seismic este inclusa in
sfera reparatiilor care nasc obligatia locatarului de a suporta restrangerea folosintei

bunului Tn cursul contractului.
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Chiriasul este obligat la conservarea si intretinerea bunului pe tot parcursul folosintei
deoarece trebuie sa restituie bunul in starea in care l|-a primit, potrivit art. 1821 alin. (1) C.

Civ..

Prin art. 1788 alin. (2) C. civ.. si 1802 C. civ.., el este obligat la efectuarea reparatiilor
locative, fiind incluse in aceasta notiune reparatiile a caror necesitate rezulta din folosinta
obisnuita a bunului, precum si cele de intretinere curenta. In temeiul art. 1047 C. proc.
civ.., proprietarul poate obtine pe cale de ordonanta presedintiala obligarea locatarului la

efectuarea reparatiilor necesare ce 1i revin potrivit legii, in cazul inchirierii de imobile

Obligatia de instiintare a proprietarului despre nevoia de reparatii este retinuta de art.
1801 C. civ.. si impune locatarului, sub sanctiunea platii daunelor-interese, precum si a
oricaror alte cheltuieli, indatorirea de a notifica de Thdata proprietarului necesitatea

efectuarii reparatiilor care sunt in sarcina acestuia din urma.

Locatarul care nu notifica de indata nevoia de reparatie a bunului va suporta prejudiciul
cauzat proprietarului prin neefectuarea la timp a reparatiilor necesare si cresterea astfel a
starii de degradare sau deteriorare a bunului. In lipsa acestei instiintari, locatarul nu poate
efectua el aceste reparatii pe cheltuiala proprietarului, exceptand cazul reparatiilor
urgente care nu suporta amanare si care pot fi efectuate de locatar cu instiintarea

ulterioara a proprietarului.
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Atunci cand lucrarile au fost realizate fara acordul prealabil al proprietarului, la incetarea
contractului, pentru locator se naste dreptul potestativ de a alege intre a pastra aceste
lucrari sau a cere chiriasului aducerea bunului n starea initiala cu obligarea totodata la
plata despagubirilor pentru orice paguba cauzata. Proprietarul nu poate fi obligat la plata

despagubirilor pentru aceste lucrari, iar locatarul nu poate invoca dreptul de retentie.

In cazul in care lucrarile adaugate si autonome au fost efectuate cu acordul prealabil al
proprietarului, acesta din urma este obligat sa le pastreze, cu obligatia de a-I despagubi
pe locatar pentru aceste imbunatatiri. Din interpretarea de ansamblu a textului art. 1823
C. civ.., deducem ca, in cazul in care proprietarul si-a dat acordul pentru efectuarea
lucrarilor, odata cu realizarea lor, in sarcina lui s-a nascut obligatia de despagubire
afectata de termenul suspensiv al incetarii contractului. La Tnhcetarea contractului,
proprietarul este obligat la pastrarea lucrarilor si la despagubirea locatarului pentru
lucrarile efectuate.

Pana la plata despagubirilor cu privire la imbunatatirile efectuate, locatarul are un drept
de retentie asupra bunului. Tn temeiul art. 2497 C. civ.., cel care exerciti un drept de
retentie are drepturile si obligatiile unui administrator al bunului altuia imputernicit cu
administrarea simpla, cu aplicarea corespunzatoare a prevederilor art. 795-799 C. civ..
Dreptul la actiune al locatarului pentru despagubirile corespunzatoare imbunatatirilor

efectuate se naste la momentul Tncetarii contractului.

Locatarul nu are dreptul la daune-interese daca imposibilitatea de folosire a bunului, fie

totala, fie partiala, este cauzata de un caz fortuit.
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Dimpotriva, daca imposibilitatea de folosire este urmarea culpei locatorului care nu a
efectuat in timp util reparatiile impuse de o deteriorare ivita, locatarul are dreptul la
despagubiri pentru prejudiciul suferit. Atunci cand imposibilitatea de folosire a bunului
este imputabila locatarului, care nu si-a executat corespunzator obligatia de folosinta a
bunului cu prudenta si diligenta conform destinatiei, indreptatit la despagubiri pentru

prejudiciul suferit va fi locatorul.

Actiunea In Evacuare

Greseala de 2.000 de euro Pierderea unei actiuni in
evacuare va va costa cel putin 2.000 de euro in
momentul in care platiti avocatii pentru ambele
parti. Faceti calculele.

Cititi Ghidul Complet

Citeste Ghidul Evacuarii

Redactarea documentelor: Contract de inchiriere
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Redactarea contractului de inchiriere pe care doriti sa il incheiati. Experienta practica de
15 ani in domeniul dreptului imobiliar si peste 1000 de contracte de inchiriere redactate.
Dupa redactare va sun pentru a discuta despre clauzele principale ale contractului.
Redactarea include recomandari pentru a va asigura ca acest document contine clauzele
absolut necesare pentru nevoia dumneavoastra. Acest lucru este potrivit pentru daca
trebuie sa va asigurati ca acest contract de inchiriere este puternic si respecta legislatia in

vigoare.

Sumar operatiuni efectuate

Stabilim onorariul raportat la orele normate

Mentionati situatia exacta in scris sau telefonic

Redactez contractul de inchiriere

Va trimit contractul de inchiriere pe email

Studiati contractul si scrieti comentarii

Discutam importanta fiecarei clauze din contractul de inchiriere

Definitivam contractul si anexele
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Ce fac pentru a va identifica rapid riscurile potentiale ?

. Cercetez activitatea chiriasului /proprietarului din ultimele contracte.

. Pregatesc “Analiza de Risc”

. Va ofer o strategie de negociere bazata pe o judecata profesionala si interpretarea
actuala a conditiilor din piata.

. Discutam despre calificarea proprietarilor/chiriasilor verificati pentru a determina
motivatia acestora, seriozitatea si probabilitatea de incheiere a tranzactiei. Va prezint

Indexul Imolndex ce prezinta o nota de la 1-5 a calitatii proprietarilor/chiriasilor.

5. Intocmesc contractul de Tnchiriere si anexele acestuia.

. Ma ocup de procedurile privind predarea proprietatii (proces verbal de predare-
primire, garantii, proceduri de corespondenta etc.)

. Va ofer GARANTIA JURIDICA a Contractului de inchiriere. Orice
modificare/redactare a clauzelor contractului redactat se face GRATUIT pentru o

perioada de 12 luni.

Obiectivul meu se concentreaza pe furnizarea de servicii de negociere pentru proprietari

si chiriasi. Lucrez pentru a obtine cele mai bune rezultate fara instanta.

Servicii oferite

Negocierea conflictelor dintre proprietar si chirias

Negocierea prelungirii contractului de inchiriere.

Gasirea de solutii pentru alte probleme derivate din contractul de inchiriere.
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Din 2006 1i ajut pe oameni sa rezolve problemele imobiliare dificile furnizandu-
le solutii. Mai mult decéat o simpla activitate, pasiunea imi indruma actiunile
zilnice in favoarea clientilor. Detin experienta practica si teoretica necesara in
domeniul imobiliar. Acord asistenta in tranzactii imobiliare care tin de domeniul
rezidential sau comercial. Am dezvoltat un sistem de lucru pentru a dezvolta
relatii de calitate NU DOAR A VINDE un serviciu juridic. Imi place sa discut cu
fiecare client inainte de a demara orice demers. Consultanta initiala gratuita
pentru a intelege situatia juridica este un pas important catre propunerile
privind directiile de actiune. Avand experienta indelungata in asistarea
clientilor cu probleme imobiliare intocmesc o lista clara a problemelor de
rezolvat pentru fiecare proprietate in parte. Prin intermediul acestui proces de
studiere imi formez o imagine despre calitatea constructiei, vecinatati ,
preturile de vanzare, investitile din apropiere, mijloace de transport sau
infrastructura.



