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CONTRACT DE LOCATIUNE : INCHIRIERE - CADRU
Nr oo din..................

I. PARTILE CONTRACTANTE

1.1. S.C. BAI COJOCNA S.R.L., cu sediul social in comuna Cojocna, str. Republicii, nr.
106, telefon/fax. 0264234003, inregistrata la ORC Cluj sub nr. J12/3585/2004; RO 16830620,
avand contul IBAN nr. RO0O3BTRL01301202975249XX , deschis la BT Cluj, Agentia Apahida,
reprezentatd legal de ec. Timofte Dorel, avand functia de administrator, in calitate de LOCATOR,
pe de o parte
si

1.2 HCKINETIC MED SRL cu sediul social in Cluj Napoca, str. Tulcea, nr.28A, judetul
Cluj, inregistrata la ORC CJ: J12/3882/2015, CUI: 35362020, avand contul nr.
RO , deschis la BT Cluj reprezentata legal de Hajnal Chelaru, in calitate
de LOCATAR : CHIRIAS, pe de alta parte, au convenit sa incheie prezentul contract de locatiune.
1. OBIECTUL CONTRACTULUI

2.1. Locatorul da in locatiune: folosinta locatarului, spatiul cu alta destinatie decat aceea
comert, situat in Cladire Baza de Tratament la Baile Cojocna, str. Republicii, nr.126, comuna
Cojocna, jud. Cluj, pentru Alte activitati referitoare la sanatatea umana cod caen 8690, identificat
pe str. Republicii nr.126, Cojocna, jud. Cluj, in suprafata utila de 198.5 mp. Identificat prin Anexa
inventar pct. 6 a contractului de concesiune nr.1847/04.06.2020 anexa nr.1 la HCL 15/20.05.2020.

2.2. Predarea-primirea se va consemna n procesul verbal de predare-primire anexa la
contract, care va fi Incheiat, datat, semnat si stampilat de catre partile contractante, mentionandu-
se totodata starea tehnica : fizica a bunului, dotarile si utilitatile de care locatarul beneficiaza, din
momentul predarii—primirii. Dupa primirea in folosinta a spatiului :bunului, locatarul nu poate
formula obiectii cu privire la starea bunului Tnchiriat.

2.3. Locatarul se obliga sa doteze cu Echipamente pentru fizioterapie si kinetoterapie sa

foloseasca spatiul inchiriat pentru activitatea care este autorizat cod CAEN 8690, desfasurarea
de Alte activitdti referitoare la sanatatea umana . Destinatia bunului nu poate fi schimbata.

I1I. PRETUL CONTRACTULUI SIMODALITATILE DE PLATA

3.1. Pretul chiriei - Chiria lunara pentru folosirea spatiului este:

- 3lei/mp, respective 595,51ei/lund in primele (3) trei luni.

- 10 lei/mp, respectiv1985 lei/luna in urmatoarele (3) trei luni

- 20 lei/mp respectiv 3970 lei/ mp pe durata contractului incepand cu luna a 7 a din contract.
Chiria lunara este stabilita pe baza HCL nr. 42 din 30.05.2022 ( privind actualizarea taxelor locale
speciale la nivelul comunei Cojocna, judetul Cluj), conform Anexa la HCL nr. 42/ 30.05.2022 -
Inchirierea cladirilor nerezedentiale - 20lei/mp/luna. De asemenea la data semnarii contractului
locatarul (chiriasul) va face dovada platii garantiei.

3.2. Locatarul se obligd sa achite separat de pretul chiriei si c/valoarea utilitdtilor consumate,
corespunzatoare spatiului inchiriat si folosit 1n exclusivitate, stabilite lunar, in baza
calculului/facturii emise de cétre locator.

3.3. Plata chiriei se face lunar, in baza facturii emise de catre locator, scadenta de plata pentru luna
in curs fiind data de 05.

3.4. (1) Plata c/v utilitatilor de catre locatar se face lunar, in baza protocolului scris anexa 1 :
facturii emise de catre locator, scadenta de plata fiind stabilita la 15 zile calendaristice de la data
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emiterii pentru luna precedenta (utilitati consumate, calculate si evidentiate in situatiile
financiare ale locatorului).

(2) Locatarul este obligat ca in termen de 10 zile calendaristice de la data comunicarii facturii
radresei privind calculul si stabilirea c/v utilitatilor transmisa de catre locator, sa vireze n contul
acestuia c/v utilitatilor.

3.5. Pentru neexecutarea obligatiei de plata a c/valorii chiriei, locatarul datoreaza penalitati
‘majordri de intarziere in cuantum de 0,1 % din suma datoratd pentru fiecare zi de intarziere,
incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta.

3.6. Pentru neexecutarea obligatiei de plata a c/valorii utilitdfilor consumate si evidentiate,
locatarul datoreaza penalitati :majorari de intarziere in cuantum de 0,1 % (conform prevederilor
contractului de furnizare utilitdti) din suma datorata pentru fiecare zi de intarziere, incepand cu
ziua imediat urmatoare termenului de scadenta.

3.7. Totalul penalitatilor/majorarilor de intarziere la plata poate depdsi cuantumul sumei restante
asupra careia se calculeaza.

3.8. Pentru cazul neexecutarii obligatiei de plata a chiriei si c/valoarea utilitatilor consumate, pe o
perioada de 2 (doud) luni consecutive, locatorul isi rezerva dreptul de a dispune unilateral incetarea
locatiunii si rezilierea de plin drept al contractului fara somatie, fara punere in intarziere, fara
acordarea unui termen de gratie si fara pronuntarea unei hotarari judecatoresti, locatarul avand
obligatia sa elibereze neconditionat spatiul :terenul si sa-l predea locatorului cu proces-verbal.

IV. DURATA CONTRACTULUI

4.1. (1) Contractul se incheie pe o perioada de 5(cinci) ani, incepand cu data de 15.01.2023 si
15.101.2028.

(2) Cu cel putin 5 (cinci) zile inaintea expirarii termenului pentru care s-a incheiat prezentul
contract, locatarul se obliga sa se prezinte la locator pentru a stabili cu acesta conditiile de restituire
a spatiului (ziua, ora, persoana imputernicitd) si pentru a stinge eventuale datorii.

4.2. Prelungirea contractului se poate face prin act aditional conform legii, caz in care locatarul are
obligatia sa solicite locatorului in scris i cu 15 de zile calendaristice Tnainte de expirarea
contractului prelungirea duratei de inchiriere, in caz contrar contractul inceteaza.

4.3. In cazul in care datorita lipsei de clienti, Locatarul nu poate realiza venituri din desfasurarea
activitatii in spatiul inchiriat, venituri care sa acopere cheltuielile de exploatare si functionare,
contractul se va suspenda temporar pe o perioada stabilita de comun acord.

OBLIGATIILE PARTILOR
5.1 Obligatiile LOCATORULUI
a) Crearea de facilitati pentru clienti Bai Cojocna ( baza de tratament) de a beneficia de

consultatii gratuite la specialitatea Reumatologie, . Tratament contra cost.
5.2 Obligatiille LOCATORULUI sunt urmatoarele:

a) sa predea obiectul inchirierii descris la cap. II. pct. 2.2 din contract la data cand se va incheia
procesul verbal de predare-primire, impreuna cu inventarul complet al tuturor bunurilor care se
afla 1n spatiul inchiriat, unde este cazul;

b) sa asigure folosinta obiectului inchirierii pe toatd durata contractului, respectiv de a-1 mengine
in buna stare de utilizare si de a garanta locatarul pentru folosinta utila si linistita a bunului;

C) sa efectueze reparatiile necesare in tot timpul locatiunii, care revin in sarcina sa potrivit
legii; potrivit art.1.799. Codul PC (2)Sunt in sarcina locatarului reparatiile locative, a cdror
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necesitate rezulta din folosinta obisnuita a bunului. (Ex. schimbatul unui bec, a unui geam, a unei
broaste, etc ... )

d) sa verifice periodic daca locatarul dispune de toate avizele si autorizatiile, conform legii,
necesare deruldrii tipului de activitate prevazuta in contract;

e) sa verifice In orice moment al deruldrii contractului starea imobilului.

5.2.2 Obligatiile LOCATARULUI sunt urmatoarele:

a) sa foloseasca si sa Intrefind bunul—obiect al inchirierii cu grija si diligenta bunului gospodar,
conservand valoarea acestuia pe toata durata contractului, sa pastreze integritatea bunului inchiriat,
sa-1 Intrefind in mod corespunzator §i sd ia masuri ca acesta sa nu se deterioreze sau degradeze;

b) sa respecte destinatia spatiului inchiriat, normele igienico—Sanitare, de prevenire si de stingere
a incendiilor, de Incdrcare, stabilitate si functionalitate corespunzdtor specificului activitatii
desfasurate, precum si orice alte dispozitii legale in vigoare, rdspunzand pentru orice fel de pagube
produse din cauza sa;

c) sa plateasca integral cuantumul chiriei, c/valoarea utilitatilor consumate (apd, energie, agent
termic, gaz etc.) la termenele stabilite de locator, acestea din urma neintrand in pretul chiriei;

d) sa plateasca taxele, impozitele si orice alte sarcini de naturd fiscald datorate conform
dispozitiilor legale 1n vigoare;

e) sa execute la timp, in bune conditii si pe cheltuiala sa lucrarile de intretinere, reparatii sau
inlocuire a elementelor de constructii si instalatii deteriorate din folosinta exclusiva, dupa obtinerea
n prealabil a acordului scris a locatorului;

f) sa asigure functionarea in deplina siguranta a instalatiilor si sd obtina toate avizele prevazute de
lege si normele in vigoare (aviz PSI, aviz sanitar, aviz de protectia mediului, ISCIR, aviz de
evacuare ape uzate etc.);

g) sa asigure curdtenia §i igienizarea obiectului locatiunii pe durata contractului de inchiriere;

h) sa execute obligatiile ce-1 revin pe linie de P.S.I., sens in care se obligd sd ia masuri atat pentru
asigurarea apararii impotriva incendiilor in conditiile dispozitiilor Legii nr. 307/2006, cat si pentru
instruirea propriului personal in privinta obligatiilor pe care acesta le are potrivit Sectiunii a 6—a
din lege in scopul asigurarii Tmpotriva incendiilor, neexecutarea acestei obligatii angajand
raspunderea locatarului :chiriagului;

1) sd procedeze la instruirea personalului cu privire la tehnica securitatii muncii si la respectarea
celorlalte prevederi cuprinse in Legea nr. 319/2006 privind securitatea si sandtatea Tn munca, cu
modificarile si completarile ulterioare;

j) sa nu incheie acte juridice cu tertii, persoane fizice sau juridice, care sa aiba ca obiect (partial
sau total) spatiul prevazut la art. 2.1 din contract, cum ar fi subinchirierea, comodatul, cesiunea
contractului, asocierea in participatiune, contractul de inchiriere civild ori comerciala sau orice alt
act, indiferent de natura sa privind spatiul respectiv, fara aprobarea prealabild scrisa a locatorului,
precum si sa modifice profilul de activitate aprobat prin obiectul contractului, fac exceptie
contractele de colaborare cu medici sau alti colaboratori de profil.;

k) sa nu efectueze pe durata locatiunii nici un fel de lucrari de constructii, investitii, modernizari,
amenajari, dotari, inlocuiri ori alte operatiuni de acest gen, ce ar putea afecta in vreun fel
functionalitatea sau structura de rezistentd, aspectul arhitectural sau interiorul spatiului inchiriat,
fara acordul prealabil scris al locatorului si al proprietarului spatiului precum si fara avizele si
autorizatiile prevazute de lege;
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1) sa inregistreze in evidentele Registrului Comertului spatiul comercial prevazut la art. 2.1 din
contract ca punct de lucru al chiriasului; in termen de maxim 30 de zile de la incetarea locatiunili
si/sau de la rezilierea prezentului contract, sa radieze din evidentele Registrului Comertului orice
inregistrare efectuatd de chiriag cu privire la spatiul prevazut la art. 1, comunicand imediat
locatorului dovada radierii;

m) la incetarea si :Sau rezilierea prezentului contract indiferent de cauza, chiriagul se obligad sa
elibereze imediat spatiul prevazut la pct. I1. 2.1. si sa-1 predea de indata locatorului in stare perfecta
de functionare, neocupat, curat si igienizat, gratuit si liber de orice fel de sarcini si :sau obligatii,
impreuna cu inventarul primit, precum si cu lucrarile si investitiile de orice naturd efectuate de
chirias 1n respectivul spatiu, pe baza de proces verbal de predare—primire; locatorul va putea opta
pentru preluarea spatiului in starea in care |-a predat la inceperea locatiunii, cheltuielile de
dezafectare si aducere 1n starea initiald fiind suportate integral de chirias;

n) sd permita reprezentantilor locatorului sa controleze periodic modul cum este folosit i intretinut
obiectul inchirierii.

VI. MODIFICAREA SI INCETAREA CONTRACTULUI

6.1. Clauzele cuprinse in prezentul contract pot fi modificate si/sau completate prin acte aditionale,
cu acordul partilor. Prin derogare, prezentul contract se considera modificat de drept in urmatoarea
situatie:

a) modificarea pretului chiriei :pret de pornire la licitatie;

b) modificarea cuantumului accesoriilor chiriei — penalitati, ulterior semnaérii prezentului contract;
6.2. (1) Incetarea contractului de inchiriere poate avea loc in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite;

b) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre LOCATAR, prin reziliere unilaterala de
catre LOCATOR;

¢) in cazul in care interesul public o impune, prin denuntarea unilaterala de catre LOCATOR fara
plata vreunei despagubiri;

d) deschiderea procedurii lichidarii judiciare sau a falimentului LOCATARULUI,

e) 1n cazul renuntarii unilaterale a LOCATARULUI, cu obligatia notificarii LOCATORULUI cu
cel putin 15 zile calendaristice inainte de predarea obiectului inchirierii;

f) prin acordul scris al partilor, in baza unor motive temeninic justificate, cu conditia instiintarii in
scris cu cel putin 15 zile calendaristice Tnainte de data renuntarii;

g) in cazul cesionarii drepturilor si obligatiilor prevazute de prezentul contract fara acordul expres
al LOCATORULUI, prin rezilierea unilaterala de catre LOCATAR;

h) in cazul cesiondrii drepturilor si obligatiilor prevazute de prezentul contract fara acordul expres
al LOCATARULUI, prin rezilierea unilaterala de catre LOCATOR,;

1) In cazul constatarii neplatii impozitelor si taxelor datorate la bugetul local de catre LOCATAR,
contractul se reziliaza de drept.

(2) Partea care invoca o cauza de incetare a prevederilor prezentului contract o va notifica celeilalte
parti cu cel putin 15 zile Tnainte de data la care incetarea urmeaza sa-si producd efectele.

(3) Rezilierea contractului nu va avea nici un efect asupra obligatiilor deja scadente intre partile
contractante.

6.3. La expirarea termenului de inchiriere, LOCATARUL se obliga sa elibereze spatiul in stare de
functionare si si-1 predea LOCATORULUL In caz contrar, obligatiile de plati stabilite prin
contractul de inchiriere curg pana la efectiva predare sau evacuare a spatiului.
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6.4. Executarea necorespunzatoare sau neexecutarea din vina LOCATARULUI a obligatiilor
prevazute in prezentul contract da dreptul LOCATORULUI sa considere contractul desfiintat de
drept, fara nici un fel de formalitate si fara punere in intarziere a locatarului.

VII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

7.1. Neindeplinirea corespunzatoare a obligatiilor asumate prin prezentul contract obliga partea
aflata 1n culpa la plata daunelor interese pentru neexecutarea totala sau partiald a contractului.
7.2. (1) Tn caz de distrugere a bunului inchiriat locatarul va plati proprietarului o despigubire egala
cu valoarea de piatd a acestuia la momentul predarii bunului catre locator.

(2) Tn acest sens, orice prejudiciu adus locatorului prin Intarzierea acestuia de a dispune n
mod util de bunul respectiv pentru un nou contract de locatiune va fi suportat de locatar.
7.3. (1) Pentru o intarziere la plata chiriei si/sau a c/valorii utilitatilor consumate mai mare de 30
de zile calendaristice ori pentru prejudicii cauzate de locatar locatorului din executarea
defectuoasa/neexecutarea prezentului contract, locatorul are un drept de retentie asupra bunurilor
locatarului aflate in spatiul inchiriat pana la data achitarii chiriei ori despagubirii efective a
locatorului de catre locatar.

(2) Retentia consta in interzicerea accesului locatarului in spatiul inchiriat prin sigilarea acestuia
si retinerea bunurilor locatarului aflate in spatiu, bunurile mentionate facand obiectul executarii
silite prin vanzarea la licitatie, pand la indestularea efectivda a locatorului aferentd obligatiilor
locatarului.

(3) Pentru perioada aferenta retentiei, perioada in care locatorul este pus in imposibilitatea de a
culege fructele civile Tn baza unui alt contract de inchiriere, locatarul se obliga sa achite c¢/valoarea
pretului contractului stabilit in cap. III, calculat corespunzator pentru numarul de zile
calendaristice circumscrise perioadei de retentie.

(4) Perioada de retentie nu constituie prejudiciu adus locatarului.

VIIL. FORTA MAJORA

8.1. Forta majora inlaturd raspunderea contractuala, in conditiile legii. Partea care invoca
evenimentul de fortd majord va notifica acest fapt in termen de 5 zile de la data producerii
evenimentului, sub sanctiunea neludrii in considerare, raspunzand de luarea tuturor masurilor care
se impun, in vederea limitarii consecintelor. Incetarea cazului de forta majora trebuie comunicata
asemanator, in termen de 5 zile. Forta majora se va proba prin documente eliberate de autoritatile
abilitate in acest sens, in cel mult 30 de zile de la data producerii cazului de forta majora.

8.2. Prin forta majora se intelege orice imprejurare externd, independenta de vointa partilor, absolut
imprevizibild i insurmontabild, aparutd dupa intrarea in vigoare a contractului si care impiedica
Tn mod obiectiv si absolut partile sa-si execute integral sau partial obligatiile contractuale. Blocajul
financiar, incetarea platilor, insolvabilitatea sau orice alta situatie similard cu cele mentionate
anterior nu constituie cazuri de fortd majora.

IX. DISPOZITII FINALE

9.1. Orice comunicare Intre parti trebuie expediata la adresele mentionate in prezentul contract,
prin scrisoare recomandata cu confirmare de primire, prin curier sau fax.

9.2. (1) Prezentul contract, impreuna cu anexa — proces verbal de predare-primire, care face parte
integranta din cuprinsul sau, reprezinta vointa partilor si inlatura orice alta intelegere verbala dintre
acestea, anterioara sau ulterioara incheierii lui.

9.3. Litigiile ivite intre parti se vor solutiona de catre acestea pe cale amiabila, iar in cazul in care
acest lucru nu este posibil, competenta revine instantelor judecatoresti de drept comun.
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Prezentul contract a fost incheiat intr-un numar de 2 exemplare originale, din care unul pentru

LOCATOR, unul pentru LOCATAR.

LOCATOR, LOCATAR,
BAI COJOCNA HC KINETIC MED SRL

Adm. Dorel Timofte Adm. oo
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