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Nr. 3044B din 18.10.2010

Expunere de motive

privind  modificarea şi completarea modelului contractului de închiriere pentru suprafeţele cu destinaţia  de locuinţă pentru tineri (ANL)
        La nivelul municipiului Tîrgu-Mureş există un număr de 7 blocuri ANL cu un total de 251 apartamente.
         Contractul de închiriere pentru locuinţele ANL a fost aprobat prin HCL nr.234/12.12.2002.
          Având în vedere că în ultima perioadă au fost făcute numeroase sesizări privind  încălcarea modului de exploatare a acestor locuinţe ( sunînchiriere, neutilizarea locuinţei, utilizarea locuinţei de alte persoane decât cele prevăzute în contract),  S.C. Locativ S.A. şi Compartimentul locativ au făcut verificări, iar constatările făcute au fost discutate în cadrul comisiei locative, în şedinţele din lunile  februarie, mai şi octombrie 2010. 

         Urmare acestor controale  S.C. Locativ S.A. în calitate de administrator al imobilelor a dispus măsurile în scopul rezilierii unor contracte, în cazurile unde s-au constatat încălcări ale regimului de utilizare, în scopul atribuirii acestora familiilor într-adevăr nevoiaşe ( însemnând acte constatatoare, reziliere contract, evacuare, respectiv comunicarea apartamentelor ca disponibile şi repartizarea către cei îndreptăţiţi).

La repartizarea locuinţelor ANL există anumite condiţii eliminatorii ( să nu deţină altă locuinţă în municipiul Tîrgu-Mureş, locul de muncă în localitatea unde sunt amplasate locuinţele ANL) care ar trebui să îşi găsescă corespondentul şi în clauzele contractuale .

Având în vedere că există cazuri în care nu este o reglementare univocă întâmpinându-se dificultăţi în valorificarea şi reintroducerea în circuit a locuinţelor ANL, conform destinaţiei lor, propunem următoarele modificări si completări ale modelului contractului de închiriere.

În acestă ordine de idei considerăm oportună iniţiativa legislativă în sensul modificării art. 27 din L. 114/1996, republicată, deoarece termenul de 2 ani de nefolosire neîntreruptă este excesiv de lung, cel puţin pentru această categorie de locuinţe.
Anexe : anexa nr. 1- model contract propus

             Anexa nr. 2- model contract existent
 Aviz favorabil al             
      D.A.S.C.P.                                                                         S.C. LOCATIV S.A

 ec.  Bako L. Attila                                                                ing.  Fărcăşan Mircea
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 JUDEŢUL MUREŞ 

 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TÎRGU-MUREŞ                                                    

   


  HOTĂRÂREA nr.______

din________________________2010

privind  modificarea şi completarea modelului contractului de închiriere pentru suprafeţele cu destinaţia  de locuinţă pentru tineri (ANL)
         Consiliul Local al  Municipiului Tîrgu- Mureş, întrunit în şedinţa ordinară de lucru,

          Văzând Expunerea de motive a Primarului municipiului Tîrgu-Mureş nr. 3044B/18.10.2010 prin Direcţia activităţi social-culturale şi patrimoniale,  privind  privind  modificarea şi completarea modelului contractului de închiriere pentru suprafeţele cu destinaţia  de locuinţă pentru tineri (ANL)

          În temeiul prevederilor cap. 3 din Legea nr. 114/1996, republicată şi a art. 36 (1) , (2) lit. c alin. 5 lit.  b, alin.6 lit.a-pct 17 şi art.115  alin 1 lit b din Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001, republicată,
HOTĂRĂŞTE
              Art.1. Se aprobă modelul contractului de închiriere pentru locuinţele pentru tineri, destinate închirierii, conform anexei nr.1, care face parte integrantă din prezenta hotărâre. 
               Art.2. Cu aducerea la îndeplinire a prevederilor prezentei hotărâri se însărcinează Primarul municipiului Tîrgu – Mureş, prin Direcţia activităţi social-culturale şi patrimoniale şi S.C. LOCATIV S.A.

                Viza de legalitate
      Secretarul  Municipiului Tîrgu-Mureş

                   Cioban Maria

                                                                                        Anexa nr. 1

Nr. ___________/ ​_________


CONTRACT DE ÎNCHIRIERE

pentru suprafeţele cu destinaţia de locuinţă


Între S.C. LOCATIV S.A., în calitate de administrator al fondului locativ aflat în proprietatea municipiului Tîrgu Mureş, cu sediul în Târgu Mureş,       str. Bartok Bela, nr.2/A, judeţul Mureş, înregistrat la ORC sub nr. J26/466/1998, CIF: RO 10755066, Cod IBAN RO76 BTRL 0270 1202 1047 49XX Banca Transilvania Tg. Mureş, tel/fax 260375, reprezentat prin director general dl. ing. Mircea Fărcăşan, şi  prin director economic, ec. Ramona Frâncean, pe de o parte şi

dl.(d-na)__________________________________, legitimat prin buletin de identitate seria___, nr.____________, eliberat  la data de__________________, de Poliţia________________, CNP nr. ________________, în calitate de chiriaş, în baza legii nr.114/1996 şi a repartiţiei nr.________din______________, emisă de Primăria Municipiului Tîrgu- Mureş la data de _______________,  a intervenit prezentul contract.

I.Obiectul închirierii

Art.1. Primul, în calitate de administrator al fondului locativ de stat, închiriază, iar al doilea, în calitate de locatar, ia cu chirie locuinţa din          Tîrgu Mureş, str.____________________, nr.____, bl.____, sc.___, et.____, ap.___, judeţul Mureş, compusă din_____camere în suprafaţă de______mp., (cameră ____mp, cameră_____mp, cameră____mp, cameră______mp), dependinţe în suprafaţă de_____mp (baie___mp, bucătărie___mp, WC____mp, antreu____mp, debara____mp, cămară_____mp, boxă_____mp, hol____mp, pivniţă____mp) şi_______mp curte (grădină), folosite în exclusivitate, şi_____________________________________________________________________ folosite în comun. 

Art.2. Locuinţa care face obiectul închirierii este una convenabilă şi va fi folosită de chiriaş şi membrii familiei menţionaţi în dispozitia de repartiţie, emisă de către Primăria Municipiului Tg. Mures. 
Titularul contractului de închiriere va fi _____________________ ___________________________. Membrii familiei vor fi trecuţi separat în fişa locativă, ce face parte integrantă din prezentul contract. Membrii chiriaşi trecuţi în fişa locativă au drepturi şi obligaţii egale în ceea ce priveşte executarea contractului, răspund în solidar la plata chiriei şi la plata cheltuielilor de întreţinere.


Art.3. Locuinţa descrisă la art. 1 se predă, în stare de folosinţă, cu instalaţiile şi inventarul prevăzute în procesul-verbal de predare-primire încheiat între părţi, care face parte integrantă din contract.


Art.4. Termenul de închiriere este de_____ani(luni), cu începere de la data de________________ până la data de____________________

II.Chiria aferentă locuinţei închiriate


Art.5. 1). Chiria lunară, aferentă locuinţei închiriate este de________lei, calculată în conformitate cu prevederile legale, potrivit fişei de calcul anexată, şi care face parte integrantă din contract. 



2). Chiriaşul va achita în contul locatorului la data semnării prezentului contract, suma de ________ cu titlu de garanţie, în scopul garantării plăţilor la cheltuielile de întreţinere. Garanţia astfel constituită nu este  purtătoare de dobândă şi nu se indexează cu rata inflaţiei, şi se restituie la expirarea contractului de închiriere în cazul în care chiriaşul nu a rămas în urmă cu plata cheltuielilor de întreţinere. 


Art.6.Chiria se va reactualiza anual, în funcţie de rata inflaţiei comunicată de către Comisia Naţională pentru Statistică.                       


Art.7.Chiria se datorează începând cu data de__________ şi se achită în numerar la casieria unităţii, prin reţinere pe statul de plată din retribuţia lunară sau în contul SC LOCATIV SA nr. RO76 BTRL 0270 1202 1047 49XX deschis la Banca Transilvania Tg. Mureş până la data de 30 a fiecărei luni pentru luna în curs.

Art.8. Neplata la termen a chiriei dă dreptul locatorului de a calcula şi percepe penalităţi de 0,5%  asupra sumei datorate, pentru fiecare zi de întârziere.


Art.9. În cazul unui proces de evacuare intervenit între părţi, chiriaşul este obligat să plătească chiria prevăzută în contract, până la data executării efective a hotârării de evacuare. 


Art.10. Neplata chiriei în termen de 2 luni de la scadenţă atrage după sine rezilierea de drept a contractului de închiriere, fără trecerea vreunui termen, cu drept de recuperare a chiriei restante şi a penalităţilor de întârziere pe cale legală. (precum şi evacuarea locatarului din apartament).


Art.11. Chiriasul este obligat să aducă la cunoştinţa  S.C. Locativ S.A, în termen de 30 de zile, orice modificare, privind schimbarea locului de muncă, a venitului net lunar pe familie, de natură să determine mărimea chiriei, sub sancţiunea rezilierii contractului.

III.Obligaţiile părţilor privind întreţinerea spaţiilor care fac obiectul  contractului.

Art.12.Proprietarul se obligă:

· să predea chiriaşului locuinţa în stare normală de folosinţă;

· să ia toate măsurile pentru repararea şi menţinerea în stare de exploatare şi funcţionalitate a clădirii pe toată durata închirierii locuinţei;

· să întreţină în bune condiţii elementele structurii de rezistenţă ale clădirii, elementele de construcţie exterioare ale clădirii (acoperiş, faţadă, împrejmuiri, pavimente, scări exterioare), precum şi spaţiile comune din interiorul clădirii (casa scării, holuri, coridoare, subsoluri); să urmărească buna funcţionarea instalaţiilor comune proprii clădirilor

Art.13.Chiriaşul se obligă:

· să menţină locuinţa în stare  bună, aşa cum a preluat- o

· să efectueze lucrările de întreţinere, de reparaţii sau de înlocuire a elementelor de construcţie şi instalaţii din folosinţa exclusivă;

· să repare sau să înlocuiască elementele de construcţii şi instalaţii deteriorate din folosinţa comună, ca urmare a folosirii lor necorespunzătoare, indiferent dacă acestea sunt în interiorul sau exteriorul clădirii; dacă persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate, atunci cheltuielile de reparaţii vor fi suportate de cei care au acces sau folosesc în comun elementele de construcţii instalaţii, obiectele şi dotările aferente;

· să asigure curăţenia şi igienizarea în interiorul locuinţei şi în părţile de      folosinţă comună, pe toată durata contractului de închiriere;

· să comunice locatorului în prealabil faptul, că va părăsi pe o perioadă  determinată locuinţa, ( nu mai mult de 3 luni),  fără ca să renunţe la drepturile locative

· la mutarea din locuinţă să predea proprietarului, locuinţa în stare de   folosinţă şi curăţenie şi cu obiectele de inventar trecute în procesul-verbal de predare-primire întocmit la preluarea locuinţei;

· să nu subînchirieze locuinţa fără acordul scris al proprietarului. Încălcarea   

acestei obligaţii atrage după sine rezilierea contractului.

· să încheie contracte în nume propriu sau prin intermediul asociaţiilor de proprietari/locatari cu furnizorii de servicii şi să plătească cheltuielile comune legate de folosirea apartamentului închiriat (gaz, lumină, apă, energie termică,etc)
· in termen de 30 de zile de la incheierea contractului de inchiriere, chiriasul este obligat sa se prezinte la responsabilul cartii de imobil cu copie dupa contractul de inchiriere si actul de identitate a titularului si a membrilor chiriaşi trecuţi în fişa locativă. Încălcarea acestei obligaţii atrage sancţiunile prevăzute în OUG nr. 97/2005,privind evidenţa, domiciliul,reşedinţa şi actele de identitate a cetăţenilor români, art 42, lit a.

· chiriaşul se obligă la participarea formării fondului de rulment, asociaţia de proprietari/locatari stabilind cuantumul şi cota de participare a chiriaşilor la constituirea fondului de rulment. Fondul de rulment se dimensionează astfel încât să poată acoperi cheltuielile curente ale condominiului la nivelul maxim al unei luni calendaristice.


Art. 14. Chiriaşul răspunde material, civil sau penal, după caz, de stricăciunile cauzate în incinta blocului în care se află apartamentul închiriat, precum şi de toate stricăciunile cauzate în apartament. Chiriaşul răspunde de pagubele cauzate la împrejmuirea blocului în care se află apartamentul închiriat, inclusiv pentru stricăciunile cauzate la părţile clădirii folosite în comun cu alţi locatari şi pentru pagubele cauzate la instalaţiile comune proprii clădirii (ascensor, hidrofor, instalaţii de alimentare cu apă, de canalizare, instalaţii de încălzire centrală şi de preparare a apei calde, instalaţii electrice şi de gaze, centrale termice, etc.)


Art.15.(1)În cazul în care la predarea locuinţei ca urmare a încetării contractului la termen, rezilierii contractului, a renunţării la contract de către chiriaş sau a evacuării chiriaşului, se constată că starea locuinţei s- a deteriorat, altfel decât prin uzură normală, chiriaşul se obligă să achite contravaloarea reparaţiilor ce trebuiesc efectuate pentru a aduce locuinţa la starea iniţială. Locatorul poate solicita daune interese pentru stricăciunile provocate în afara restituirii valorii lucrărilor de reparaţii.

(2) Obiectele sanitare cuprinse în inventarul bunurilor din procesul verbal de predare- primire a locuinţei, vor fi păstrate în stare bună, şi predate în această stare la expirarea sau la rezilierea contractului de închiriere. Chiriaşul răspunde de predarea în stare bună a locuinţei, aşa cum a fost preluată. În cazul lipsurilor sau stricăciunilor provocate în incinta băilor sau bucătăriilor la obiectele sanitare ( chiuvete, cadă, robinete, oglinzi, faianţă, gresie, vas WC şi rezervor etc.), locuinţa se va prelua de locator doar în cazul în care stricăciunile vor fi reparate de către chiriaş, pe cheltuiala acestuia. Chiriaşul este obligat la plata chiriei şi la plata cheltuielilor de întreţinere până la data predării efective (proces verbal de predare primire, predarea cheilor) a apartamentului închiriat.


Art. 16. Chiriaşul se obligă să permită accesul delegatului S.C. Locativ S.A., SC Compania Aquaserv SA, în incinta locuinţei în cazul în care se impune acest lucru ( verificarea periodică a modului de îngrijire a locuinţei, citirea contorului de apă, sistarea apei în caz de neplată, etc. ). S.C. Locativ S.A. va emite o înştiinţare prealabilă despre data şi ora în care solicită acces în locuinţă.

IV.Durata contractului

Art.17.Prezentul contract se încheie pe o perioadă determinată de ________ ani/luni, şi începe de la data de ________________. 

Art.18.Părţile pot prelungi de comun acord contractul, la data expirării sale, dar numai la cererea chiriaşului înaintată în scris, şi cu respectarea dispoziţiilor Primăriei Mun. Tg. Mureş, şi a legislaţiei în vigoare în domeniu.

Art.19.(1)Chiriaşul este obligat să părăsească locuinţa în termen de 30 de zile de la expirarea termenului contractual, dacă locaţiunea nu s-a reînnoit. Chiriaşul este obligat să plătească întreaga chirie, precum şi toate cheltuielile pentru servicii si întreţinere, aferente perioadei în care a ocupat efectiv locuinţa.



(2)Chiriaşul este obligat să părăsească locuinţa în termen de 15 zile 

de la data emiterii somaţiei de evacuare de către locator, în cazul în care s- a constatat de către locator, potrivit art. 10, lit. b, pct. 2, că a pricinuit însemnate stricăciuni locuinţei, sau a clădirii în care locuieşte.

V.Rezilierea contractului
 Art.20. Rezilierea contractului de închiriere înainte de termenul stabilit se face la:  

(a) cererea chiriaşului, cu conditia notificării prealabile într- un termen minim de 60 de zile;


(b) la cererea locatorului, în următoarele cazuri: 

· chiriaşul nu a achitat chiria cel puţin 2 luni consecutiv;

· de îndată ce s- a constatat de către locator faptul, că a pricinuit  însemnate stricăciuni locuinţei, clădirii în care este situată aceasta, instalaţiilor, precum şi oricăror alte bunuri aferente lor, sau dacă înstrăinează fără drept părţi ale acestora;

· chiriaşul are un comportament care face imposibilă convieţuirea cu ceilalţi locatari sau împiedică folosirea normală a locuinţei şi/sau a imobilului;

· chiriaşul nu a respectat clauzele contractuale şi/ sau prevederile art. 49 din Legea nr. 114/ 1996;
· necomunicarea în termen de 30 de zile a modificărilor privind schimbarea locului de muncă, a venitului net lunar pe familie, de natură să determine mărimea chiriei;
· chiriaşul a dobândit pe durata închirierii o locuinţă proprietate personală sau din fondul locativ de stat, în municipiul Tîrgu-Mureş
 

c) la cererea asociaţiei de proprietari/locatari sau SC Locativ SA atunci când chiriaşul nu şi-a achitat obligaţiile ce-i revin din cheltuielile comune pe o perioadă de 3 luni;


 d) chiriaşul a subînchiriat locuinţa fără acordul scris al proprietarului.


Art.21. Contractul încetează în termen de 30 de zile:

·  de la data părăsirii definitive a domiciliului de către titularul contractului sau de la data înregistrării decesului, dacă persoanele trecute în fişa locativă din prezentul contract nu au cerut transcrierea acestuia pe numele lor.
· nefolosire neîntreruptă a locuinţei  de către titular fără a fi detaşat în interes de serviciu în altă localitate, precum şi de  membri chiriaşi trecuţi în fişa locativă, timp de 3 luni; 
· de la data la care chiriaşul a dobândit în proprietate o altă locuinţă în municipiul Tîrgu-Mureş
· în cazul încetării calităţii de angajat în Municipiul Tg. Mureş, din proprie iniţiativă sau  fără a fi detaşat sau delegat, în condiţiile legii.

VI. Litigii

 Art.22. Orice diferend legat de executarea prezentului contract se va rezolva pe cale amiabilă, iar dacă aceasta nu este posibil, de către instanţele judecătoreşti. Instanta competentă în rezolvarea litigiilor va fi Judecătoria Târgu Mureş.

Art. 23. Orice modificare a legislaţiei ţării referitoare la locuinţele proprietate de stat, la chiriaşi sau calculul chiriei va  atrage după sine modificarea sau completarea corespunzătoare a prezentului contract.

VII. Alte clauze: 

Art. 24.(1)Prezentul contract se încheie cu menţiunea că, în situaţia în care ulterior se vor constata diferenţe în ceea ce priveşte suprafaţa imobilului, părţile convin de comun acord să facă modificarea cuvenită în fişa de calcul a chiriei.


(2)Părţile convin ca, în cazul, în care chiriaşul nu- şi respectă obligaţiile sale asumate prin prezentul contract, acest contract să fie desfiinţat de drept, fără punere în întârziere, si fără orice altă formalitate prealabilă, având drept consecinţă evacuarea chiriaşului din locuinţă.
VIII. Clauze speciale:


Prezentul contract s-a întocmit în baza Legii nr. 114/ 1996, forma republicată, modificată şi completată, Ordonanţa de Urgenţă al Guvernului nr. 44/2009 privind durata unor contracte de închiriere pentru suprafeţe locative cu destinaţia de locuinţe, Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tg. Mureş nr.X din X privind tariful lunar al chiriei (lei/mp),  precum si în temeiul Codului civil în materie, azi, la data de ___________, în două exemplare, câte unul pentru fiecare parte.
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	art. 13(9)În termen de 30 de zile de la încheierea contractului de închiriere, chiriaşul este obligat să se prezinte la responsabilul cărţii de imobil cu copie după contractul de închiriere şi actul de identitate a titularului şi a membrilor chiriaşi trecuţi în fişa locativă
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	  Cap V, art20-21-Necomunicarea în termen de 30 de zile  a modificărilor privind schimbarea locului de muncă , a venitului net lunar pe familie, de natură să determine mărimea chiriei
Chiriaşul a dobândit pe durata închirierii o locuinţă proprietate personală sau din fondul locativ de stat, în municipiul Tîrgu-Mureş

Contractul încetează în termen de 30 de zile:

· nefolosire neîntreruptă a locuinţei de către titular fără a fi detaşat în interes de serviciu în altă localitate  precum şi de membri  chiriaşi trecuţi în fişa locativă, timp de 3 luni;

· de la data la care chiriaşul a dobândit în proprietate o altă locuinţă, în municipiul Târgu-Mureş;
· în cazul  încetării a  calităţii de angajat în municipiul Târgu-Mureş din proprie iniţiativă sau fără a fi detaşat sau delegat, în condiţiile legii 
	La condiţiile de acces la locuinţa ANL, nedeţinerea unei alte locuinţe în municipiul Tg-Mureş, precum şi locul de muncă în municipiu sunt condiţii obligatorii ( HG. nr. 962/2001).




