METODOLOGIE
privind etapele de parcurs pentru valorificarea prin vanzare a locuintelor de serviciu si a
terenurilor aflate in proprietatea CNCF CFR SA aferente acestora, dupi caz, pentru care
exista cereri de cumpirare

1. Consideratii generale

Compania Nationald de Cai Ferate "CFR” -S.A. a fost infiintats in anul 1998 prin H.G.
nr. 581/1998, modificata si completata ulterior, s1, pe langa scopul principal de punere la dispozitie
a retelei destinate furnizarii de servicii publice in domeniul transportului pe cale ferata, compania,
potrivitart. 6, lit. e din HG nr. 581/1998, gestioneaza patrimoniul auxiliar feroviar prin exploatarea
pe principii comerciale a bunurilor/activelor aflate in proprietate (spatii, terenuri/fond locativ).

De asemenea, potrivit art. 2 (8) din aceeasi holarare, »pe perioada in care statul este
actionar majoritar, C.F.R. poate vinde active din patrimoniul siu persoanelor fizice sau juridicc de
drept privat, la initiativa consiliului de administratie $i cu acordul Ministerului Transporturilor, cu
mandatarea reprezentantilor sii in adunarea generala a actionarilor”.

Compania Nationala de Cai Ferate "CFR” -S.A. detine, in proprietate, un fond locativ
compus din locuinte de serviciu si locuinte de interventie, locuinte, ce au fost construite din
fondurile statului sau ale unititilor economice sau bugetare de stat, amplasate pe terenuri aflate in
proprietatea CNCF CFR SA, sau proprietatea publici a statului, in administrarea MTI si in
concesiunea CNCF "CFR” -SA.

Metodologia se adreseaza primei categorii de locuinte st anume locuintelor de serviciu
amplasate pe terenuri proprietatea CFR, precum si a terenurilor aferente acestora, dupé caz, iar
obiectul general al acestuia urmareste ca desfisurarea procedurii de valorificare prin vanzare sa
respecte prevederile cadrului legal in materie.

2. Scopul

Metodologia privind valorificarea prin vanzare a locuintelor de serviciu si a
terenurilor aflate in proprietatea CNCF CFR SA aferente acestora, dupa caz, pentru care
exista cereri de cumpirare vizeazi actiunea de valorificare prin vanzare a locuintelor de serviciu,
la cererea chiriasilor si, pe de o parte conduce la majorarea veniturilor companiei, iar pe de alta
parte, reduce numirul litigiilor pe care compania le are cu chiriasii, litigii ce sunt, de regula,
pronuntate in defavoarea companiei, atrag plata cheltuielilor de judecatd ori plata unor daune
interese, chiar executarea silita.

3. Necesitatea si oportunitatea de valorificare prin vanzare a locuintelor de serviciu si a
terenurilor aflate in proprietatea CNCF ,,CFR” SA
In privinta necesitatii valorificirii prin vanzare a locuintelor de serviciu existi lege speciala
prin care compania este reglementati vinzarea locuintelor de serviciu la cererea chiriasilor,
respectiv Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuin(e s1 spatii cu alta destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicatd, cu
modificérile si completdrile ulterioare, ce statueazi la art. 1 (1) ca “locuintele construite din
Jondurile statului pot fi cumpdrate de titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrald sau in
rate a prefului, in condiiile Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vénzarea de locuinte construite
din fondurile statului cdtre populatie si ale prezentei legi .
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In conformitate cu prevederile art. 7 alin (1) din acelasi act normativ “locuintele construite
din fondurile unitdtilor economice sau bugetare de stat, pand la intrarea in vigoare a prezentei
legi, altele decat locuingele de interventie, vor fi vandute titularilor contractelor de inchiriere, la
cererea acestora, cu plata integrald sau in rate a pretului, in conditiile Decretului-Lege nr.
61/1990 si ale prezentei legi”.

Art.16 din aceeasi lege prevede ci "valoarea de vinzare a locuintei se calculeaz raportat
la preful pietei de cdtre un expert autorizat, in conditiile legii.”

Prin urmare, in timp ce art. 1 (1) din actul normativ sus-mentionat prevede doar o
posibilitate de cumpdrare, in sensul ci nasterea raportului juridic este la latitudinea titularului
contractului de inchiriere, care, tara a ti legat de vreun termen, poate formula ccrere de cumparare,
art. 7 (1) din acelasi act normativ instituie o obligatie de vanzare in sarcina CFR.

Pe de altd parte, Legea nr. 85/1992 prevede la art. 10 (3) ci ,.dreptul de proprietate se
dobdndegte i asupra terenului aferent cladirii, asa cum a fost determinat prin autorizatia de
construire sau prin fisele tehnice de mdsurdtori ale terenului aferent clidirii”, aceste prevederi
vor fi coroborate cu dispozitiile aplicabile in materia vanzarii din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil.

Cu toate acestea, obligatia de a vinde intervine doar atunci cind sunt indeplinite cuamulativ
urmatoarele conditii: locuintele s fie construite din fondurile unitatilor economice sau bugetare
de stat pana la intrarea in vigoare a legii, solicitantul sa fie titular al contractului de inchiriere,
putand fi sau nu angajat al unitatii proprietare, iar locuintele si nu faca parte din categoria
locuintelor de interventie, in sensul dispozitiilor art. 7 alin. 7 din Legea nr. 85/1992.

Oportunitatea valorificarii o reprezintid aducerea veniturilor prin incasarea sumelor
rezultate din valorificarea prin vénzare, precum si degrevarea bugetului prin reducerea
cheltuielilor cu intretinerea locuintelor de serviciu ce tin de reparatiile sau consolidarile cladirilor
pentru asigurarea exploatirii de cétre chiriasi in conditii de siguranta a locuintelor inchiriate,
precum si cheltuielile ce trebuie prevazute conform Legii nr. 260/2008, republicati pentru
asigurarea obligatorie a locuintelor impotriva cutremurelor, alunecdrilor de teren si inundatiilor.

Tindnd cont de obligatia CFR de a vinde locuintele de serviciu la cererea chiriasilor si
pentru a preveni actionarea in instantd din cauza refuzului de a vinde locuintele, actiuni finalizate
de instantele de judecata prin hotérari pronuntate in defavoarea companiei, respectiv, cu obligarea,
pe de o parte, de a vinde locuinta, iar pe de alti parte, de a plati cheltuieli de judecata (onorarii,
expertize), dobanzi, penalitati ori daune-interese, dupa caz, precum si in unele cazuri se poate
ajunge chiar la executarea siliti a companiei, rezultd necesitatea valorificarii prin vanzare a
acestora.

De asemenea, in ultimii ani C.N.C.F.”CFR” —S.A. nu a avut alocat buget pentru lucrari de
RK, de consolidare/reabilitare, intretinere si reparatii la locuintele ce alcituiesc fondul locativ al
companie, lucrdri ce cad in sarcina proprietarului si nici pentru asigurarea obligatorie a locuintelor
imporiva cutremurelor, alunecirilor de teren si inundatiilor, fapt ce face ca vanzarea locuintelor
sd reprezinte o oportunitate si 0 modalitate profitabila de valorificare.

In vederea atingerii scopului privind valorificarea locuintelor, Sucursalele Regionale CF
1-8, vor identifica, punctual, locuintele de serviciu ce indeplinesc conditiile legale necesare pentru
a fi supuse valorificarii prin vanzare directi catre chiriasi, vor contacta chirasii pentru depunerea
unor cereri de cumpdrare, certe, din care sd reiasa intentia precum si posibilitatea financiari de
cumpdrare a locuintelor de serviciu pe care acestia le ocupa pe baza contractelor de inchiriere
valabile.

Pentru fiecare cerere se formeazi un dosar care se supune, individual, avizirii Consiliului
Tehnico-Economic al Sucursalelor Regionale CF, iar dupa avizarea C.T.E., documentatia astfel
intocmitd este transmisa Directiei Comerciale care verifica toate documentele existente la dosar si
intocmeste un Referat pentru obtinerea aprobarii Consiliului de Administratie al C.N.C.F. "CFR”
S.A. de valorificare prin vanzare a locuintelor de serviciu, in cauza.

Actiunea de valorificare prin vénzare a locuintelor de serviciu si a terenurilor aflate in
proprictatea CFR aferente acestora, de la momentul depunerii, de catre chiriasi, a cererilor de
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cumparare presupune parcurgerea mai multor etape necesare in vederea compunerii documenta;iei
ce va sta la baza dosarului de aprobare, dupa cum urmeaza:

4. Elupcle procesului de valorificare prin vinzare a locuintelor de serviciu, la cererea
chiriasilor
Etapa 1
a. Identificarea locuintelor de serviciu pentru care exista cereri de cumparare formulate de
chiriasi si angajarea chiriagilor la plata integrala a contravalorii locuintelor.

b. Verificarea indeplinirii conditiilor cumulative necesare vanzarii, respectiv se va verifica
daca:

- locuintele sunt construite din fondurile statului sau a unitatilor economice sau bugetare
de stat pana la intrarea in vigoare a legii;

- solicitantul este titular al contractului de inchiriere;

- locuintele nu fac parte din categoria locuintelor de interventie.

- declaratie notariala pe proprie raspundere din care si rezulte ¢ nu a mai beneficiat de

prevederile Legii nr. 85/1992, republicati, conform art. 11 alin 4.
c. Intocmirea unui referat din care rezulta indeplinirea conditiilor necesare vanzarii.

Etapa 2

Identificarea actelor de proprietate asupra locuintelor de serviciu sl asupra terenurilor
aferente, precum si inscrierile acestora in Cartile Funciare

Etapa 3
Efectuarea formalitatilor de Carte Funciara ce consti in:

- inscrierea in Cartea Funciara a locuintelor de serviciu si a terenurilor aferente pentru care
nu existd incd inscrieri referitoare la proprietate;

- lotizare/dezlipire/dezmembrarea/apartamentarea, dupa caz, a locuintelor inscrise la
comun in Cartea Funciara.

Etapa 4

Achizitionarea servicului de evaluare a locuintelor de serviciu si a terenurilor aferente,
dupa caz, in vederea stabilirii pretului de vanzare in conditiile legii, serviciu ce va fi prestat de un
evaluator autorizat ANEVAR agreat de Mimisterul Transporturilor si Infrastructurii.

Etapa §

Intocmirea documentatiilor in vederea obtinerii avizului CTE si a avizérii vanzirii de citre
Consiliul de Administratie, documentatii ce contin urmatoarele inscrisuri:

a) Documentatia necesari obtinerii avizului CTE

- cererea titularului si declaratia notariald pe proprie raspundere din care si rezulte
¢d nu a mai beneficiat de prevederile Legii nr. 85/1992, republicati, conform art.
11 (4)

- contractul de inchiriere

- adeverinta eliberata de citre serviciul financiar-contabil al sucursalei din care si
reiasd faptul ca titularul contractului de inchiriere nu inregistreaza debite la plata
chiriei

- actul de proprietate/Extras CF
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- referat din care rezultd indeplinirea conditiilor necesare vanzarii
- fisa mijlocului fix
- raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR

b) Documentatia necesara obtinerii avizarii CA
- documentele previzute la lit.a)
- avizul CTE
- declaratia pe propria raspundere a directorului Sucursalei Regionale CF privind
realitatea datelor si legalitatea elementelor cuprinse in documentatia transmis3
- referat de necesitate §i oportunitate a valorificarii prin vanzare
- referatul de aprobare a vanzarii de citre Consiliul de Administratie;

Etapa 6

Intocmirea documentatiilor in vederea obtinerii avizului CTE si a aprobarii vAnzarii de
catre Adunarea Generald a Actionarilor, documentatii ce contin urmatoarele inscrisuri:

a) Documentatia necesara obtinerii avizului CTE

- cererea titularului si declaratia notariala pe proprie riaspundere din care si rezulte
cd nu a mai beneficiat de prevederile Legii nr. 85/1992, republicati, conform art.
11 (4)

- contractul de inchiriere

- adeverinti eliberata de catre serviciul financiar-contabil al sucursalei din care sa
reiasd faptul cd titularul contractului de inchiriere nu inregistreaza debite la plata
chiriei

- actul de proprietate/Extras CF

- referat din care rezulta indeplinirea conditiilor necesare vanzarii

- fisa mijlocului fix

- raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR

b) Documentatia necesara obtinerii aprobarii AGA
- documentele previzute la lit.a)
- avizul CTE
- declaratia pe propria raspundere a directorului Sucursalei Regionale CF privind
realitatea datelor si legalitatea elementelor cuprinse in documentatia transmisi
- referat de necesitate si oportunitate a valorificarii prin vanzare
- referatul de aprobare a vanzirii de citre AGA;

Etapa 7
Finalizarea vanzarii
Contractul de vanzare-cumpdérare a bunurilor imobile ce sunt supuse inscrierii in cartea

funciard, trebuie incheiat in forma autentica, potrivit art. 1.244 Cod Civ, in baza documentelor
solicitate de citre notarul public in fata ciruia se semneazi tranzactia.
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