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Intelegerea contractului de inchiriere —
Kaltmiete, Warmmiete, reziliere si capcane

Citirea contractului de inchiriere: chirie de baza vs. chirie totala, chirie in trepte,
chirie indexata, termene de notificare si control al chiriei.

Deutsche Begriffe: Mietvertrag | Kaltmiete | Warmmiete | Staffelmiete | Indexmiete |
Klndigungsfrist | Schénheitsreparaturen | Mietpreisbremse

Termeni fundamentali in contractul de inchiriere

Kaltmiete vs. Warmmiete
» Kaltmiete (chirie neta) — chiria pura pentru apartament, fara costuri suplimentare

* Warmmiete (chirie bruta) — Kaltmiete + plata anticipata pentru costuri suplimentare
(incalzire, apa, gunoi etc.)

* Exemplu: Kaltmiete 700 € + costuri suplimentare 200 € = Warmmiete 900 €

Atentie: in anunturi apare adesea doar Kaltmiete — sarcina lunara reala este
Warmmiete! in plus, pot fi adaugate electricitate si internet (nu sunt incluse in
costurile suplimentare).

Garantia
* Maximum 3 luni de Kaltmiete — proprietarul nu poate cere mai mult

* Poate fi platita in 3 rate egale (prima rata la inlocuire)
* Trebuie depusa pe un cont separat (cont de garantie pentru chirie)

» Returnarea dupa plecarea: in 3-6 luni (dupa verificarea extrasului de cont)

Modele de chirie



Staffelmiete

Chiria creste in trepte stabilite la anumite momente:

* Exemplu: 700 € in anul 1 -» 730 € in anul 2 - 760 € in anul 3

* Avantaj: Costuri previzibile, fara cresteri surprinzatoare

* Dezavantaj: Nicio posibilitate de a contesta majorari de chirie

« intre trepte: cel putin 12 luni de pauza

Indexmiete

Chiria este legata de indicele preturilor de consum (inflatie):
* Daca inflatia creste, creste si chiria

» Ajustare doar o data pe an si in scris

* Avantaj: Transparent si usor de inteles

* Dezavantaj: Cu inflatie ridicata, cresterile pot fi semnificative

Contract standard de inchiriere
Fara acorduri speciale:

* Majorare de chirie doar pana la chiria comparabila obisnuita local (indice de chirie)

* Maxim 20% in 3 ani (pe pietele imobiliare stranse: 15%, "limita de plafonare")

Control al chiriei

in zonele cu piata imobiliara stransa (cele mai multe citta mari):

* Noua chirie nu poate fi mai mult de 10% peste chiria comparabila obisnuita local
» Exceptii: cladiri noi (prima ocupare dupa 01.10.2014), renovare complexa

* Reclamatie obligatorie — trebuie sa notificati in scris proprietarul cu privire la
depasire

* Chiria platita in exces poate fi recuperata din momentul reclamatiei

Termene de notificare

Pentru chiriasi

* 3 luni — Intotdeauna, indiferent de durata chiriei

* Notificarea trebuie sa fie in scris (scrisoare, nu e-mail sau WhatsApp)



* Notificarea trebuie primita pana la ziua a 3-a lucratoare a lunii (apoi se cumuleaza)

» Exemplu: Notificare pe 2 aprilie - contractul se incheie pe 30 iunie

Pentru proprietar
Termenul de notificare creste cu durata chiriei:

Durata chiriei Termen
Pana la 5 ani 3 luni
5-8 ani 6 luni
Peste 8 ani 9 luni

Proprietarul are nevoie de motiv justificat (folosinta personala, incalcare grava a
contractului, exploatare economica).

Reparatii cosmetice
* Vopsire, tapet, lacuire la plecarea din apartament

* Multe clauze in contractele de inchiriere sunt nevalide (de exemplu, termene fixe cum
ar fi "vopsire la fiecare 3 ani")

* Jurisprudenta: Daca apartamentul a fost nerenovat la intrare, nu trebuie sa renoveti

+ in caz de indoiald: consultati asociatia de protectie a chiriasilor (cotizatie de
aproximativ 50-90 €/an)

Capcane frecvente
* Clauza de reparatii mici — platiti reparatii mici (maximum 75-120 € per caz,
maximum 200 €/an total)

* Clauza privind animalele de companie — animalele mici (hamsteri, pesti) sunt
intotdeauna permise, cainii/pisicile pot fi interzise

» Subinchiriere — doar cu permisiunea proprietarului, daca exista interes justificat
trebuie sa accepte

--- Starea: martie 2026. Toate informatiile fara garantie.




