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CONTRACT DE INCHIRIERE NR. 155/07.11.2022

Incheiat intre:

Parohia Reformata nr. 4 Cluj Napoca, cu sediul in Cluj Napoca, str. Motilor nr. 84,
judetul Cluj, avénd cod fiscal 6186248, cont bancar RO84 OTPV 2000 0041 0180RO01 deschis
la OTP Bank sucursala Cluj Napoca, reprezentatd prin Kerékgyart6 Zsolt preot paroh si Fldriska
Stefan prim-curator, in calitate contractuals de PROPRIETAR-LOCATOR,

Cresa Pentru Educatie Timpurie, cu sediul in Cluj Napoca, str. Mehedinti nr. 15, judetul
Cluj, avand cod fiscal 19343123, cont bancar RO26TREZ21624680220XX XXX, reprezentati
prin Nechita Ana-Maria director, in calitate contractualid de CHIRIAS-LOCATOR, a intervenit
urrnatorul contract de Inchiriere:

1. Primul In calitate de LOCATOR inchiriazi, iar al doilea ca CHIRIAS ia in chirie spatiul
situat In Cluj Napoca str. Pasteur nr. 55-61 jud. Clyj si cu imobilul nr. Top. 1029/1 inscris in CF
4544 Cluj si cu imobilul cu nr. Top. 1029/2 inscris in CF 111359 Cluj, teren cu suprafata de 1914
mp., constructie in suprafata de 58,68 mp si constructie in suprafata de 233 mp.

2. Prezentul contract de inchiriere se fncheie pentru o perioada de 10 ani, din data de
— 01. noiembrie 2022 pana la data de 31. octombrie 2032. Perioada pentru care se incheie
prezentul contract poate fi prelungitd numai cu acordul scris al ambelor parti contractante. Pirtile
exclud tacita relocatiune.
Daca contractul inceteazd din cauza chiriasului sau dintr-o cauzi imputabild acestuia,
chiriasul va achita chiria rimasi din perioada contractului, intr-o. singurd sumi, fard a avea
dreptul de a pretinde vreun drept de folosintd in contrapartida acestei clauze penale.

3. Chiria lunara se calculeazd conform art. 1, punctul 3 din Legea nr. 65 din 31 martie
2015 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 115/2013 pentru instituirea unui
nou termen in care sa se finalizeze situatia previzuti la art. 6 alin. (1) din Legea nr. 165/2013
privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin echivalent, a
imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania, precum si pentru
prorogarea unor termen, publicat In Monitorul Oficial nr. 226 din 2 aprilie 2015 (Anexa nr. 1 la

Contractul de Inchiriere).
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Astfel, cuantumul chiriei lunare va fi de 17.794,38 lei/luna — adicd 4,58 lei/luna/mp
pentru terenul aferent de 1914 mp — inclusiv terenul de sub constructie si 31 lei/luna/mp pentru
suprafata construita desfdsurata de 291,38 mp (delimitarea spatiilor si a terenului este prezentata
in anexa nr. 1, parte componenta a prezentului contract).

Calculul chiriei s-a efectuat pe baza Studiului de piati — Fond imobiliar judetul Cluj, valabil
pe anul 2022 al Camera Notarilor Publici Cluj (Anexa nr. 2 si Anexa nr. 3 la Contractul De
fnchiriere)

4. Factura privind chiria datorati se va emite intre zilele de 1-5 ale lunii in curs pentru care
se face plata si se va ridica de la sediul locatorului de ctre reprezentantul chiriasului care va avea
asupra sa stampila firmei, va semna si stampila factura, sau se va trimite prin postd la sediul
chiriasului. In cazul in care chiriasul nu preia scrisoarea astfel expediata din orice motiv, factura
se considerd comunicatd si acceptati de citre chirias la data la care a fost restituits expeditorului.

3. Plata chiriei se face prin virament bancar in contul nr. RO84 OTPV 2000 0041 0180
ROO01 deschis la OTP Bank sucursala Cluj Napoca, pani cel tirziu in ultima zi lucritoare a fiecirei
luni, plata aferent contravalorii chiriei pentru luna in curs.

In situatia n care Roménia adopts valita europeand EURO, facturarea si plata se va face
in EURO. ,

Neplata in termen a chiriei sau a oricirei alte oblj gatii izvoréte din prezentul contract, atrage
0 majorare de 0,5 % -asupra sumei datorate pentru fiecare zi de intérziere, Incepénd cu prima zi
care urmeazd aceleia cand suma a devenit exigibils. Penalititile curg pani la data platii efective a
sumelor datorate de chirias, daci este cazul, putdnd depési cuantumul creantei asupra cireia se
calculeaza.

In cazul in care intervin modificéri ale legislatiei fiscale, care dau nastere la obligatii de
platd fatd de bugetele centrale sau locale inexistente la data Incheierii prezentului contract in
sarcina locatorului, chiria se majoreazi de drept cu contravaloarea acestor noi obligatii fiscale.
Modificarea valorii chiriei se va face dupd 6 luni de la data notificarii citre chiriag a sumei majorate
a chiriei. L _ _

Cuantumul chiriei se va-actualiza anual, de plin drept, In functie de indicele anual HICP
publicat de EUROSTAT, aplicabil pentru Roménia. Rezultatul actualizirii se va comunica
Locatarului de citre Locator, ce] putin pana la finele primului trimestru din an.

6. In caz de neplatd, dupa trecerea unei perioade de 30 (treizeci) de zile calendaristice de
la scadents, prezentul contract se reziliaza de drept, firs somatie sau punere in intarziere prin
simpla existentd a clauzei de reziliere si f&rd interventia instantei j-udecétor;egti, prezenta clauzi
reprezenténd titlu executoriu pentru evacuarea neconditionatd a chiriagului. n acest caz chiriasul
consimte n mod expres ¢ in cazul in care nu procedeaza la eliberarea si predarea spatiului
LOCATORULUI, prin efectul prezentului contract proprietarului i se recunoaste dreptul si 1l
impiedice pe chirias si intre in spatiu, totodati chiriagul consimte in mod expres ca LOCATORUL,
in prezenta a doi martori s intre in $patiu, s3 inventarieze $i sd ridice bunurile, si le depoziteze in
altd parte, si schimbe dispozitivul de inchidere a.spatiului si sd dispund de indatd de imobil.
Chiriasul declard ¢4 nu va contesta aceste masuri $i nu va avea nicio pretentie de despégubire
privind eventualele prejudicii, daune sau pierderi de orice naturi (incluzénd, dar firs a se limita la
daune materiale, daune morale; profit herealizat, pierdere clientels etc.) suferitd de chirias ca
urmare. a acestor masuri. La fel,.chiriasul consimte in mod expres ca bunurile preluate de catre
locator, s rimani in custodia acestuia pani la plata tuturor datoriilor de citre chiriag cu privire la
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spatiu. Locatorul are dreptul de a prelua si depozita aceste bunuri pe cheltuiala chiriasului,
7. Imobilul va fi folosit de ciitre Cresa pentru educatie timpurie cu destinatie de unitate

PR

de asistenta sociala s educatie. Desfisurarea altor activititi in spatiul Inchiriat se va face numai
cu acordul prealabil, scris al Locatorului®. Eventualele investitii efectuate in imobil de chirias sunt

Chiriagul trebuie s obtind toate acordurile, aprobirile, avizele, licentele sau
autorizarile, conform legii, peniru desfisurarea activititii In imobil, Juand Ja cunostinti ci

cétre chirias.

Chiriasul trebuie s3 soljcite aprobarea prealabild scrisi din partea locatorului pentry
efectuarea oriciror modificri structurale fa imobil. Daca lucrarile au fost efectuate fiird acordul
prealabil al locatorului, acesta are dreptul s& solicite chiriasului aducerea bunului in starea initials,

- precum si plata de despagubiri pentru orice pagubd ce ar fi cauzaty bunului de catre chirias.

Chiriasul trebuie s3 obtini acordul  scris $i prealabil al . locatorulu pentru
montarea Tnsemnelor proprii, pe bazs de proiect autorizat de institutiile abilitate, Totodat chiriasul

Chiriasul se afl3 de drept In intdrziere in caz de neexecutare a obligatiilor Jui care decurg
din prezentui contract sau din lege. ‘ :

Orice activitate destisuratd in imobil trebyie sé se supund legilor si a celorlalte acte
normative aplicabiie, _

Chiriasul se obligd si nu desfagoare activithti In imobilul Inchiriar care ar contraveni
cerintelor morale ale Bisericii Reformate si sz nu promoveze idei care contravin acestor valori,

8. LOCATORUL are dreptul si verifice o datd pe trimestru modul $n care chiriasul folosegte
st Intretine suprafata inchiriats, iar lunar, modul in care sunt folosite i intretinute pértile si
instalatiile comune ale cladiri;. ' N

Locatorul nu va asigura paza imobilului inchiriat say a bunurilor chiriasului aflate in
spatiul Inchiriat. Chiriasul poate si isi asigure pe propria cheltuiali securitatea imobiluluj $ia
bunurilor aflate in aceasta, puténd opta cu acordul scris prealabil al locatorului pentru instalarea
unui sistem de alarma, ' .

Locatorul nu va asigura  curitenia suprafetei inchiriate si/sau  a spatiilor
comune si Inléturarea deseurilor din aceste spatii, Aceste obligatii revin in exclusivitate
chirfasului, ' ' | '

9. CHIRIASUL se obligd sa intretini i s3 foloseasca spatiul conform destinatiei sale, s&
exploateze imobilul inchiriat ¢a unt bun proprietar, evitand distrugerea, degradarea sau deteriorarca
constructiilor si accesoriilor aferente. Totodatd se obli 84 sd achite toate utilitatile {ap#-canal, curent
electric, gaz, ete.) folosite si se ‘obligi la transcrierea n 30 de zile a tuturor utilititilor pe numele
sau i fa plata la zi a utilitatilor. Neplata utilititilor in termen de 45 de 2ilo de la scadentd constituie
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motiv de reziliere unilaterals a contractului din parteg locatorulyi. .

Orice activitate desfisuratd in imobil trebuie si 8¢ supund legilor si a celorlalte acte

normative aplicabile, )

~ Chiriasul se obligs s3 asigure ¢ prepusit sii sau orice alte persoane care au acces in imobil
sd aibi un comportament adecyat $i'nu cauzeazi prejudicii imobilului, asumand toate riscurile care
decurg din comportamentu] acestor persoane.

CHIRIASUL declars o3 cunoaste si aplici normele legale de prevenire §i stingere a
incendiilor, Chiriasul raspunde pentru pagubele pricinuite imobilului de incendiy dacd nu va
dovedi ¢i incendiu] g provenit din caz fortuit, de forta majori sau dintr-un defect de constructie,
Chiriasul se obligs sa s i i
echipamentelor electrice, instalatiilor de gaz,-necesare in vederea utilizirii acestora,

inundatie, grindini, ciderea pe imobii a unor corpuri, trisnet, izbirea de citre vehicule, tufburéri
civile, vandalism $i acte teroriste, 51 53 cesioneze aceasty asigurare In favoarea locatorului. Suma
asigurati trebuie s acopere valoarea de circulatie a imobilui, agreat de pérti de comun acord.
Chiriasul trebuie si efectueze pe propria cheltuiali, de-a lungul perioade; contractuale,
toate reparatiile care decurg din folosinta obisnuitd a imobilului, raportat la destinatia acestuia,
inclusiv al celor care asigurd buna folosinti si aspectl imobilutui. '
Chiriasu} se obligd si Instiinteze de Tndats pe locator despre orice tulburare de fapt sau de
drept. ‘ :
Chiriasul se obligd s restituje bunul la incetarea, din orice cauzd, a contractului de
focatiune in stare corespunzitoare. ‘ '

Refuzul de 2 preda voluntar de indatd imobilul ja incetarea, din orice-motiv, a contractului
de locatiune, in condifiile stabilite prin prezentul . contract, inseamni o  folosire/ocupare a
imobilului firg drept. Locatoru! are dreptul de a alege ntre procedura speciali de evacuare din

drepturilor locatorului Ia plata chiriei, la plata de despgubiri si nici altor drepturi niscute in
temeiul-contractului say al legii, dupi caz. Chiriasul fecunoaste expres dreptul locatorului de 2

focator, chiar daca perioada contractuali a €xpirat. : :

Semnificd ocupare firs drept si neridicarea bunurilor apartinand chiriasului la incetarea din
orice motiv al focatiunit. Locatorul are. drentul de a pretua si depozita aceste bunuri pe cheituiala
chiriaguluyi. ' S o R ‘

10. Subinchirierea, chiar sl partialg, cedarea contractului, incheierea de contracte de

colaborare sau asociatiere i pariicipatiune, inchéierea unor contracte de comodat sat orice ajta
modalitate I care folosinga imobilului este cedats, in tot sdu i parte unor térte persoane, sunt

Vs

permise doar cu acordul scris si prealabil al proprietarului,
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ANEXA 1
Ia Contractul de inchiriere nr. 155/07.11.2022

Potrivit infelegerii pértilor chiria lunara se calculeazi conform art. 1, panctul 3 din Legea
nr. 65 din 31 martie 2015 privind aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 115/2013
pentru instituirea unui nou termen in care sa se finalizeze situatia prevazuta la art, 6 alin. (1) din
Legea nr. 165/2013 privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin
echivalent, a imobilelor preiuate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania,
precurn si pentru prorogarea unor termen, publicat Tn Monitorul Oficial nr. 226 din 2-aprilie 20135.

Art. 1 punctul 3 din Legea nr. 65/2015 prevede:

“(6~1} In perioada mentinerii afectatiunii de interes public, noul proprietar beneficiazd de
plata unei chirii, care se stabileste in functie de valoarea imobilului prin raportare la grilo
notariald valabild la data incheierii sau prelungirii contractului de inchiriere. In cazul
constructiilor cu o suprafatd de pdnd la 300 mp, la calewlul valorii se aplicd grila notariald
aferentd constructiilor cu destinatia de locuintd. Pentru suprafata care excedeazd limitei de 300
mp se aplicé grila notariald aferentd constructiilor cu destinatie de spatiu industrial.

- (6"2) Cuantumul anual al chiriei nu poate depdsi 6% din valoarea constructiei, respectiv
4% din valoarea terenului, stabilitd conform alin. (6™1)”

1. Suprafati teren: 1914 mp
1 mp péni la 500 mp = 1.560 lei
De la 501 mp pdna la 1.500 = 1.390 let
De la 1.501 mp péng la 1.914 = 1.100 lei

Chiria anuald: 1.914 mp = (1.560 x 500) -+ (1.390 x 1001) + (1.100 x 413) = 2.625.690 lei x 4%
= 105.027,60 lei

Chiria lunari teren: 105.0627,60 lei / 12 = 8.752,30 lei
4,58 lelfmpfluna
2. Suprafati construitd tnchiriatd: 291,68 mpr -
Chiria anualid: 291,68 mp x 6.200 lei = 1.808.416 lei x 6% = 108.504,96 lei
Chiria lunar clidire: 108.504,96 lei / 12 = 9.042,08 lei
31 lei/mp/luna |

Chiria hanari totala: 17.794,38 lei

A

PROPRIETAR-LOCATOR CHIRIAS-LOCATAR
BENEFICIAR
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ANEXA NR. 2
la Coniractul de inchiriere nr. 155/07.11.2022

LEGE nr. 65 din 31 martie 2015 privind aprobarea Ordonantet de urgentd a Guvernului nr.
115/2013 pentru instituirea unui nou termen in care si se finalizeze situatia previzuts la art. 6 alin.
(1) din Legea nr. 165/2013 privind misurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura
sau prin echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in
Romaénia, precum gi pentru prorogarea unor termene

"Art. IV. - Articolul 45 din Legea nr. 165/2013, cu modificarile si complétérile ulterioare, se
modificd si se completeazd dupd cum urmeaza:

1. Alineatul (4) se modificd si va avea urmatorul cuprins:

«(4) Mentinerea afectatiunii de interes public se stabileste de ciitre entitatea investitd de lege, prin
decizia de restituire in naturd, la propunerea motivaté a detindtorului actual al imebilului.»

2. Alineatul (5) se abrogid.
3. Alineatul (6) se modificd i va avea urmétorul cupx.‘ins:

«(6) in perioada mentinerii afectatiunii de interes public, obligatia privind plata cheltuielilor de
intretinere aferente imobilului revine detindtorului actual al acestuia.»

4. Dupi alineatul (6) se introduc patru noi alineate, alineatele (6"1)-(6"4), cu urmétorul cuprins:

«(671) In perioada mentinerii afectatiunii de interes public, noul proprietar beneficiaza de
plata unei chirii, care se stabileste In functie de valoarea imobilului prin raportare la grila
notariald valabild la data incheierii sau prelungirii contractului de inchiriere. In cazul
constructiior cu-o suprafata de piani la 300 mp, la calculul valorii se aplicd grila notariala
aferentd constructiilor cu destinatia de locuintii. Pentru suprafata care excedeazi limitei de
300 mp se aplica grila notariald-aferentd constructiilor cu destinatie de spatiu industrial.

(6"2) Cuantamul anual al chiriei nu poate depasi 6% din valoarea constructiei, respectiv 4%
dir valoarea terenuluj, stabiliti conform alin. (6"1).

(6”3) Noul proprietar si detinatorul actual al imobilului vor incheia un contract de inchiriere, In
forma scrisd, in termen de 60 de zile de la data emiterii deciziei privind restituirea In natura.

(6"4) Plata obligatiilor care decurg din contraciele de Inchiriere se asigura din fondurile previzute
cu-aceastd destinatie In bugetele de venituri si cheltuielt aprobate, In conditiile legii.»"
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'APOCA BUSINESS S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Piata Timotei Cipariu, or, 15, bl. IIT A, mezanin / 63
~ 0730.011.935 0799.800.042
Servicii profesionale de evaluare §i studii de piagd

STUDIU DE PIATA
- FOND IMOBILIAR JUDETUL CLUJ

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ

“Valabilitate: §1.01 —31.12.2022
Studiul de pia;ci cuprinde valori / pré;}f:@ja' de pe piaja imobiliard a judepulii Chy din amsd 2021 5i este destinat utilizdrii in anul
2022 de cdtre Notarii Publici (pentru Stabilivea taxelor) la perfectarea actelor in formd autenticd in le g cu tranzactiile
imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra proprietdilor imobiliare din locdlitdile raza
circumscriptitlor Judecdtoriilor Cluj=Napoca, Dej, Turda, Gherla si Huedin. _
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