Reguli precise de inchiriere a activelor imobiliare ale CFR
SA

Ministerul Transporturilor a adoptat recent actul legislativ ,,Conditii
de inchiriere a bunurilor imobile sau parti din acestea, proprietate
publica a statului, aflate in administrarea Ministerului Transporturilor,
Infrastructurii si Comunicatiilor si in concesiunea Companiei
Nationale de Cai Ferate “C.F.R.” — S.A”. Actul a fost publicat zilele
trecute in Monitorul Oficial.

Documentul reprezinta o premiera privitoare la inchirierea bunurilor imobile detinute de
CFR SA, prin faptul ca reglementeaza precis conditile de inchiriere si stabileste
continutul contractelor de inchiriere. Conditiile au aparut in M.O. nr 318 din 16 aprilie
2020.

Ce se reglementeaza

Prevederile se refera la activitatea de valorificare prin inchiriere a bunurilor imobile sau
parti din acestea, proprietate publica a statului (spatii, terenuri, alte mijloace fixe etc.),
temporar disponibile, aflate in administrarea Ministerului Transporturilor, Infrastructurii
si Comunicatiilor denumit in continuare MTIC, si in concesiunea Companiei Nationale
de Cai Ferate ,C.F.R“ — S.A., denumita in continuare C.F.R. — S.A.

,Categoriile de bunuri imobile sau parti din acestea, proprietate publica a statului, fara
elemente de transport (ansamblul elementelor componente ale infrastructurii feroviare
publice aflate in concesiunea C.F.R. — S.A., cu exceptia caii de rulare si a instalatiilor
de tractiune electrica si de electroalimentare si a retelei de telecomunicatii C.F.R., cu
echipamentele aferente) care apartin domeniului public al statului aflate in
administrarea Ministerului Transporturilor, Infrastructurii si Comunicatiilor si in
concesiunea C.F.R. — S.A. si pot fi inchiriate, sunt:

= terenuri neamenajate pe care nu sunt amplasate elemente de suprastructura;
= terenuri amenajate si neamenajate aferente unor elemente de suprastructura
proprietate privata a C.F.R. - S.A;;




alte mijloace fixe (spatii, rampe acces, poduri CF etc.) proprietate publica a
statului aflate in concesiunea C.F.R. — S.A”, spune art.2.

Inchirierea se realizeazd pe baza unui contract incheiat cu o persoana fizicd sau
juridica inregistratd in Romania, stabilita in urma desfasurarii unei licitatii publice. Nu
sunt incluse elemente de transport, iar inchirierea are loc in schimbul unei chirii care
se constituie venit propriu la C.F.R. — S.A.

Nu se valorifica bunurile imobile sau parti din acestea, proprietate publica a statului,
catre operatori economici/ persoane fizice autorizate/persoane fizice, altele decat
societatile comerciale rezultate din reorganizarea Societatii Nationale a Cailor Ferate
Romaéne, denumita in continuare S.N.C.F.R., si a filialelor acestora neprivatizate, care:

potrivit obiectului lor de activitate, desfasoara activitati concurente sau contrare
intereselor caii ferate;

au ocupat si/sau au detinut abuziv bunuri din patrimoniul privat sau bunuri
proprietate publicd a statului, aflate in administrarea MTIC si atribuite in
concesiune C.F.R. - S.A;

au avut incheiate contracte pentru valorificarea bunurilor din patrimoniul privat
al C.F.R. — S.A. sau bunurilor imobile (spatii, terenuri, alte mijloace fixe etc.)
proprietate publicd a statului, aflate in administrarea MTIC si atribuite in
concesiune C.F.R. — S.A., si nu au respectat obligatiile care le reveneau in
executarea acestora, potrivit clauzelor contractuale;

au datorii fatd de C.F.R. — S.A. rezultate atat din derularea contractelor de
inchiriere sau din derularea contractelor de utilitati, pentru contracte aflate in
derulare, expirate, incetate sau reziliate din culpa locatarului (cu exceptia celor
catre care si sucursala are datorii cel putin in limita sumei datorate de locatar);
nu au respectat instructiunile si reglementarile specifice caii ferate;

sunt salariati ai C.F.R. — S.A. care fac parte din comisia de licitatie si membrii de
familie ai acestora (in acest sens se va completa o declaratie pe propria
raspundere de catre ofertant);

cei a caror oferta a fost adjudecata la licitatie si nu s-au prezentat pentru
incheierea contractului, pe o perioada anterioara de maximum 12 luni;

firmele ai caror asociati/administratori/conducatori au detinut/detin societati
comerciale care au datorii catre C.F.R. — S.A. (in acest sens se va completa o
declaratie pe propria raspundere de catre ofertant);

au contribuit direct sau Tmpreuna cu o persoana fizica sau juridica la
deteriorarea bunurilor din patrimoniul C.F.R. — S.A;;

au ca actionari persoane fizice cu aceeasi calitate si in cadrul altor societati
comerciale sau sunt conducatori ai altor societati comerciale ce se incadreaza
in interdictiile mentionate in acest articol.




Infrastructura neoperabila, reglementata prin alte legi

Conditiile de inchiriere nu se aplica pentru inchirierea infrastructurii feroviare publice
cu elemente de transport: infrastructura feroviara neinteroperabild, infrastructura retelei
de telecomunicatii, infrastructura retelei de electrificare, care sunt reglementate prin
cadru legislativ specific.

Inchirierea bunurilor imobile apartinand infrastructurii feroviare publice fara elemente
de transport se efectueaza prin licitatie publica.

Oportunitatea inchirierii bunurilor imobile sau parti din acestea, proprietate publica a
statului, fara elemente de transport, primita in concesiune, este aprobata de Consiliul
de administratie al C.F.R. — S.A.

Cum se stabileste tariful de inchiriere

Se stabileste o comisiei pentru tariful minim de pornire a licitatiei. Din comisia de
stabilire a tarifului minim de pornire a licitatiei fac parte:— un membru din partea Diviziei
comerciale;— un membru din partea Sectorului economic;— un membru din partea
diviziei/directiei care are in gestiune bunul;— alti membri, daca este cazul.

Comisia de stabilire a tarifului minim de pornire a licitatiei va fi formata din minimum 3
membri si fiecare membru desemnat va avea cate un membru de rezerva.

La fundamentarea tarifului minim de pornire a licitatiei comisia are in vedere
urmatoarele criterii, nelimitanduse la acestea:— destinatia bunului (spatiu, teren, mijloc
fix);— vadul comercial apreciat in functie de fluxul de calatori si/sau sezonier,
amplasarea statiei in arealul localitatii, zona in care este amplasat spatiul/terenul si
functionarea unor spatii cu aceeasi destinatie;— suprafata ce urmeaza a fi ocupata;—
utilitatile ce se vor asigura, dupa caz;,— nivelul chiriilor practicate de administratia
locala, dupa caz.

De asemenea, tariful minim de pornire a licitatiei poate fi determinat pe baza unui
raport de evaluare, elaborat de catre un evaluator autorizat ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Totodata tariful minim de inchiriere nu trebuie sa fie mai mic decat cel aprobat prin
dispozitiile directorului general in vigoare, in situatia in care acestea sunt reglementate
printr-o dispozitie.




Veniturile obtinute, venituri proprii ale CFR SA

Veniturile obtinute din exploatarea, inclusiv prin inchiriere catre persoane fizice si
juridice, a bunurilor proprietate publica a statului concesionate companiei C.F.R. — S.A.
in baza contractului de concesiune incheiat, in numele statului, cu Ministerul
Transporturilor, Infrastructurii si Comunicatiilor constituie venituri proprii ale C.F.R. —
S.A. si se utilizeaza pentru lucrari si servicii de intretinere si reparatie curentad a
bunurilor proprietate publica a statului primite prin concesionare, pentru lucrari si
servicii de reparatii capitale/reinnoire, reabilitare si modernizare la infrastructura
feroviara publica, pentru lucrari de intabulare a terenurilor proprietate publica a statului
primite prin concesionare si pentru acoperirea unor cheltuieli de administrare si
functionare a infrastructurii feroviare publice.

CFR SA initiaza procedura de licitatie prin intocmirea documentatiei ce va contine
urmatoarele sectiuni: caietul de sarcini, instructiuni pentru ofertanti, contractul-cadru de
inchiriere. Documentatia de licitatie elaborata va fi supusa spre aprobare conducerii
SRCF.

Comisia de licitatie este alcatuita dintr-un numar impar de membri si are un presedinte
din cadrul Diviziei comerciale care stabileste modalitatea de lucru a comisiei.
Presedintele comisiei de licitatie poate inlocui un membru titular cu un membru de
rezerva numai daca persoana care urmeaza sa fie inlocuita nu are posibilitatea, din
motive obiective, sa isi indeplineasca atributiile care rezulta din calitatea de membru al
comisiei de licitatie.

Ce trebuie sa contina contractele de inchiriere

Contractele de inchiriere contin obligatoriu cel putin urmatoarele clauze privind:

protectia calitatii de proprietar al statului roméan, de titular al dreptului de

administrare al MTIC si de concesionar al C.F.R. - S.A;;

= obligativitatea ofertantilor céstigatori de a respecta ordinele si instructiunile
specifice caii ferate, precum si consecintele nerespectarii acestora;

= obligativitatea predarii neconditionate a bunurilor care fac obiectul contractului
la expirarea acestuia si atunci cand interesele caii ferate o impun;

= pentru utilitatile care sunt puse la dispozitia locatarului, se vor intocmi contracte

accesorii la contractul de inchiriere;




posibilitatea rezilierii de drept si a evacuarii in cazul neplatii obligatiilor
financiare, ce depasesc perioada de maximum 30 de zile calendaristice de la
data scadentei, obligatii rezultate din derularea contractului de inchiriere;
penalitati si plata pentru lipsa de folosinta a bunului la o valoare egala cu dublul
chiriei lunare, in cazul refuzului predarii acestuia la termenele si in situatiile
convenite (necesitatea CFR de incetare a contractului);

termenul si modalitatea in care pot fi facute amenajari/ constructii provizorii;
amenajarile/constructiile provizorii (daca este cazul) efectuate pentru bunul
inchiriat raman in proprietatea C.F.R. — S.A., fara vreo obligatie de plata a
contravalorii lor in sarcina locatorului. Aceasta prevedere este obligatoriu a fi
introdusa si in documentatia de licitatie;

constructiile provizorii efectuate de locatari se vor ridica la expirarea termenului
de valabilitate al contractului, pe cheltuiala acestora. Aceasta prevedere este
obligatoriu a fi introdusa si in documentatia de licitatie;

in cazul bunurilor imobiliare nefunctionale (instalatii electrice degradate si
nefunctionale, lipsa geamurilor si a usilor etc.) care necesita lucrari pentru a fi
aduse la stadiul de functionare, in perioada realizarii amenajarilor, in care nu
desfasoara o activitate potrivit obiectului contractului (dar nu mai mult de 90 de
zZile de la data procesului-verbal de predare-primire a bunului imobil), locatarul
va plati doar contravaloarea utilitatilor folosite;

in situatia Tn care locatarul isi modifica prin diminuare sau completare obiectul
de activitate care are drept consecinta modificarea destinatiei pentru care bunul
a fost atribuit spre inchiriere, contractele incheiate in urma unei licitatii publice
pot fi modificate in acest sens, prin acte aditionale la acestea, fara diminuarea
valorii totale a contractului respectiv si fara modificarea perioadei de valabilitate
a contractului. Pentru noile obiecte de activitate vor fi aplicate tarife
fundamentate de comisia regionala de stabilire a tarifelor de inchiriere prin
licitatie

schimbarea destinatiei bunului se realizeazad numai cu acordul CTE al SRCF si
aprobarea Consiliului de administratie al C.F.R. — S.A;

in cazul solicitarii de catre chirias a extinderii locatiei inchiriate, pentru suprafete
care sa nu depaseasca mai mult de 50% din suprafata inchiriata in conditiile in
care nu exista alte solicitari (cu acelasi obiect de activitate sau alt obiect de
activitate legat de obiectul de activitate principal, si anume: terase, lazi
frigorifice, frigidere, magazii anexe) cu avizul CTE al SRCF, la un tarif egal cu
tariful adjudecat in cazul aceluiasi obiect de activitate si tarif similar zonei pentru
alte obiecte de activitate practicate in zona respectiva, tarife fundamentate de
comisia regionala de stabilire a tarifelor de pornire a licitatiilor, se pot incheia
acte aditionale la contractele de inchiriere. Nu se aplica locatiilor inchiriate care
au o suprafata mai mare de 10 mp (pentru spatii comerciale) si 50 mp (pentru
terenuri);

termenul de inchiriere a bunurilor imobile (spatii, terenuri, alte mijloace fixe etc.)
fara elemente de transport, proprietatea publica a statului, aflate 1n
administrarea MTIC si atribuite in concesiune C.F.R. — S.A., temporar
disponibile, este de pana la 5 (cinci) ani. Perioada de prelungire peste 5 (cinci)




ani, in conditiile realizarii de amenajari/constructii, se analizeaza la nivelul
SRCF.
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