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PREAMBUL 

Prln prezenta opinie s-a urmarlt analizarea posibDei incldente a art. 10'7 din Tratatul privind 

FunctiollllftB Uniunii Europene a110pra operatiunii de m~orare a participarii Judetului CbQ, in calitate de 

actionar~ ltt c:apitaluliOdal &l Tetarom S.A., conltand in transmiterea imooUelor-teren in mprafata de 

10.893 m.p., cu nr. cadast:ral 304469, inlcris in CF nr. 304469, respecdv in suprafata de 75.440 m.p., cu nr. 

cadastral325764, inscria in CF nr. 325764 (In continuare <<lmobikltr>>). 

Pacem precizarea ca imobilele mai sus mentionate, descrise astfel cum au facut obiectul contractului de 

achizitie publica, au fost dezmembrate, in urma operatiunii rezultand 4 imobile, astfel: 

Nr. Nr. Cadastral Nr. Carte Suprafata UM Observatii 

Imobil Funciara 

1 327642 327642 7,001 mp provenit din dezmembrarea CF 327674 

2 327643 327643 68,439 mp provenit din dezmembrarea CF 327674 

3 327675 327675 1,275 mp provenit din dezmembrarea CF 304469 

4 327676 327676 9,618 mp provenit din dezmembrarea CF 304469 
- - - L__ - - - - - - - - -

Oblec:tivele studiulul c:onstau in urmatoarele: 

a) Verificarea perspectivelor de rentabilitate, in contextul majorarii capitalului social, pe baza unor 

documente si informatii finar.ciare relevante (plan de administrare, analiza/studio care sa 

demonstreze ca randamentul propos al capitalului angajat, precum si rentabilitatea investitiei sunt 

rezonabile); 

b) Evidentierea informatiilor din care sa reiasa ca un investitor ipotetic de pe piata pe care actioneaza 

societatea Tetarom SA, aflat intr-o pozitie a8emanatoare, ar fi efectuat aceeasi investitie, indiferent 

de alte considerente de politica publica care ar fi irelevante pentru un investitor privat, 

c) Verificarea oportunitatii majorarii capitalului social sub aspectul constituirli unui avantaj pe care 

societatea nu 1 ~ar fi obtinut in conditii normale de pia~.ta; 

d) Verificarea existentei vreunui potential al aportului Ia capitalul social de a denatura concurenta pe 

piata Iibera. 

AnaUze efectuate: 

a) analiza contextului economic si a tendintelor cererii pietei in domeniul de activi1ate al societatii; 

b) analiza calitativa a modului de utilizare a capital ul ui social majorat, incluzand identificarea debi telor 

existente si a activitatilor ce unneaza a fi finantate, perioada optima de implementare a investitiilor, 

durata estimata a implementarii, etape de implementare, costuri preconizate etc.; 

c) analize economico-financiare raportate Ia proiectul propus si analiza indicat~'lor 
\Et.,ll 

profitabilitate (rata interna de rentabilitate, valoarea actualizata neta, durata de rec a 
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investitiei etc.); 

d) aplicarea testul ui investitorului privat prudent raportat Ia majorarea capitalului social; 

e) analiza si prezentarea rezultatului testului investitoului privat prudent; 

Confonn contractului, prestatorul se obliga sa puna Ia dispozitia Beneficiarului, Raportul privind aplicarea testului 

investitorului privat si etapele procedurilor aferente notificarii Comisici Europene, cuprinzand: 

analiza economico-financiara a investitiei propose, raportat atat Ia debi tele s i profitul inregistrate de 

societate, cat s i Ia indicatorii de profitabilitate a investitiei; 

abordarea si metodologia aferenta aplicarii testului investitorului privat prudent. precum si o sinteza a 

unor cazuri similare, daca vor fi identificate; 

analiza economico-financiara aferenta testului investitorului privat prudent pentru majorarea 

capitalului social, urmata de concluzia testului. 

Opinia noastra, constatarile, concluziile si comentariile ce stau Ia baza acesteia au fost prezentale exclusiv 

pe baza nonnelor comunitare si legislatiei nationale, in vigoare Ia data de 01 august 2018, a analizei cazurilor 

relcvante investigate de Comisia Europeana, a jurlsprudentei instantelor comunitare si a materialelor publicate pc 

site-ul autoritatii in domeniu - Consiliul Concurentei (www.ajutordestat.ro), inclusiv lucrarea "Ghid privind 

ajutorul de stat- Manual de curs", Revizuit si editat de Mihaela Marinescu si Lucian Stroe. 

S-a awt in vedere faptul ca studiul solicitat- privind respectarea principiului investitorului privat prudent 

in economia de piata- este necesar procesului decizional privind majorarea participarii Judetului Cluj, in calitate 

de actionar, la capitalul social a1 Tetarom S.A. 

L ASPECTE JURIDICE RELEVENTE 

1. Deftnirea ,Yutomlui de stat in Tratatul privind Functionarea Unimill Europene 

1. Ajutorul de stat este definit in cuprinsul art. 107 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (in 

continuare TratatuVIFUE), frlnd aratate urmatoarele: 

Cu exc~ptia derogarilor prevazute d~ prevmtul Tratat, sunt incompatibile cu Piata interna (i) ajutoarel~ acordate 

ck stat~ sau (ii) prin interm~diul resurselor de stat, sub orice forma: 

(a) care denaturea:oJ sau ameninta sa d~natunze concur~nta prin favori'lJJrea anumitor intreprind~ri sau sectoare d~ 

productie, 

(b) in masura in care acestea aject~a:QJ schimburile comerciale dintre Statele Membr~. 

2. Masurlle de ajutor care indeplinesc criteriile mentionate la articolului 107 alineatul (1) din Tratat sunt, 

in principiu, incompatibile cu Piata comuna. 

Cu toate acestea. acest principiu a1 incompatibilitatii nu merge pana Ia o interzicere totala. Astfel, articolul 107 

alin. (2) si (3) din Tratat specifica un numar de exceptii, respectiv ajutoare compatibile (cum ar fi, ajutoarele 

destinate sa faciliteze dezvoltarea anumitor activitati sau a anumitor regiuni economice, in cazul in care aces•~ 
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modifica in mod nefavorabil conditiile schimburilor comerciale intr-o masura care contravine interesului comun, 

etc.). 

Existenta acestor exceptii justifica. verlficarea de catre Comisia Europeana a proiectelor de masuri de ajutor de 

stat, confonn art. 108 din Tratat. 

3. Acest din urma articol prevede ca Statele Membre trebuie sa notifice Comisia in ceea ce priveste orice 

intentie de a acorda un ajutor de stat ittainte de punerea in aplicare a acestuia. 

De asemenea, articolul confera Comisiei puterea de a decide daca masura de ajutor propusa este compatibila 

sau de a hotari suspendarea sau modificarea ajutorului de catre statui in cauza. 

4. Art. 107 si art. 108 din Tratat prevad astfel un control amanuntit al ajutoarelor de stat din partea 

Comisiei in calitatea acesteia de autoritate concurentiala Ia nivelul Uniunii. 

Daca oraanele nationale au indoieli cu privire Ia incidenta interdictiilor referitoare Ia ajutoarele de stat 

asupra masurilor pe care le adopta fata de intreprinderi, acestea au posibilitatea ca. in mod weventiv. sa potifice 

Comisiei masurile respective (in acest sens si Concluziile A vocatului GeneralJuliane Kokott, prezentate Ia data de 

6 septembrie 2012 in Cauza C-73/11P, Frucona Kosice a.s. impotriva Comisiei Europene, parag. 54) . 

5. Nu in ultimul rand, rezulta dintr-o jurisprudent& constanta a instantelor europene in materie ca un ajutor 

de stat trebuie sa fie considerat acordat atunci cand autoritatile Rationale competente au adoptat un act obligatoriu 

din punct de vedere juridic prin care acestea se angajeaza sa plateasca ajutorul in cauza sau atunci cand dreptul de 

a primi acest ajutor este conferit bene:ficiarului prin actele cu putere de lege aplicabile (in acest sens, Hotararea 

Tribunalului din 6 aprilie 2017, in cauza T-219/14, Regione autonoma della Sardegna impouiva Comisiei 

Europene, parag. 230). 

2. Detinirea ajutorului de stat in OrdoiUlllta de urgenta nr. 77/2014 privind procedurile nationale In 

domeniul ajutorului de stat, precum sl pentru modificarea sl c:ompletarea Legli c:oncurentel nr. 21/1996 

1. La art. 2 din OUG nr. 7712014,la lit. c) si d) sunt definite: 

Ajutorul d~ minimi.s: ajutor limitat conform normelor Uniunii Europene la un nivel care nu distorsioneaza 

concurenta si/sau comertul cu statele membre; 

Ajutorul d~ stat: avantaj economic acordat din surse sau resurse de stat ori gestionate de stat, sub orice fonna. care 

denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prin favorizarea anumitor intreprinderi sau sectoare de 

productie, in masura in care acestea afecteaza schimburile comerciale dintre statele membre; 

Surs~l~ .si resurs~l~ d~ stat sunt, conform art. 2lit. t) din acelasi act normativ, ca fund fondurile publice sau ale 

autoritatilor, institutiilor ori intreprinderilor publice. 

2. Art. 2lit. h1
) din OUG m. 77/2014, defineste avantajul ~conomic ca fiind orioe forma de acordare a 

unui avantaj cuantificabil in bani ( ... ). Sunt enumerate, cu titlu exemplificativ, cateva dintre modalitatile de 

acordare a avantajelor, dintre care, relevante in contextul prezentei analize sunt urmatoarele: renuntarea Ia 

obtinerea unor venituri normale de pe urma fondurilor publice; participari cu capital ale statului. ale autoritatilor 

e ale statului sau ale colectivit~l 
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locale. daca rata profitului acestor investitii este mai mica decat cea normala. anticipata de catre un investitor privat 

wudent; crearea unei piete sao intarirea pozitiei beneficiarului pe o pia1a, etc. 

3. Beneficiarul este potrivit art. 2 lit i) din acelasi act normativ: orice intreprindere careia i se acorda un 

ajutor de stat sau de minimis, iar intreprinderea este defmita la lit. p) ca fiind orice entitate, indiferent de statutul 

juridic si de modul de finantare, inclusiv entitatile non profit, care desfasoara o activitate economica. Activitatea 

economica este defmita la lit. a) ca fiind orice activitate care consta in fumizarea de bunuri, secvicii si lucrari pe o 

piata. 

3. Conslderatii terminologice decurgand din interpretarea leglslatiei nadonale si a celei comunltare in 

materie de ajutor de stat 

1. A vand in vedere cele de rnai sus, retinem ca sunt prevazute 4 (patru) conditii pentru calificarea unei 

masuri c:a f'dnd ajutor de stat (in acest sens si Concluziile A vocatului General Juliane Kokott in cauza C-73/llP 

Frucona Kosice impotriva Comisiei Europene, parag. 41, in care se arata si ca criteriul creditorului privat si 

criteriul investitorului privat sunt strans legate unul de celalalt, iar ambele ofera infonnatii cu privire la problema 

daca o intreprindere ar putea obtine avantajul comercial oferit de sta1 si in conditii normale, parag. 56): 

(i) Transfer de resune de stat: Interventia statului sau prin intermediul resurselor de stat, cu precizarea ca 

jurisprudent& comunitara a recunoscut faptul ca numai avantajele acordate direct sau prin intermediul resunelor de 

stat sunt considerate ajutoare in sensul Tra1atului. 

Transferurile financiare care constituie ajutor pot loa mai multe forme: subventii sau reducerea dobanzii, garantii 

pentru imprumuturi, scutiri fiscale, inject.ii de capital, etc. (in acest ser.:;, Hotararea din 1 dtx:embrie 1998, 

Ecotra.de, C-200197, parag. 34, Hotararea din 19 mai 1999, Italia vs. Comisia, C-6/97, parag. 15). 

Notiunea de stat include toa1e nivelurile de autoritati publice, indiferent ca vorbim de autoritati centrale, locale sau 

regionale. Astfel, in categoria surselor de sta1 sau gestionate de catre stat intra: bugetul de stat; bugetele locale; 

bugetele institutiilor/autoritatilor de stat/~tionate de stat, organizate la nivel national sau local; resursele 

gestionate de bancile sau institutiile financiare de stat; fondurile de investitii gestionate de sta1; alte surse bugetare 

gestionate de stat (inclusiv fondurile europene); resursele companiilor detinute de stat; 

(ii) Avantaj economic: Favorizarea sau acordarea unui avantaj economic beneficiarului masurii pe care nu 

1-ar fi obtinut in conditii normele de piata. 

Mentionam in acest context ca potrivit unei jurisprudente consacrate, notiunea de ajutor este mai generala 

decat cea de subventie, dat fiind faptul ca aceasta include nu numai prestatii pozitive, precum subventiile 

propriu-zise, ci si interventii de stat care, sub diverse forme, reduc sarcinile care greveaza in mod nonna1 bugetul 

unei intreprinderi si care, din acest motiv, fara sa fie subventii in sensu) strict al termenului, au aceeasi natura si 

efecte identice. In acest sens, si Hotararea Curtii din 8 mai 2003, ltalia si SIM 2 Multimedia/Comisia, C-328199 si 

C-399100. De asernenea, prin Hotararea Tribunalului din 17 mai 2011 in cauza Buczek Automotive vs. Comisia, 

s-a retinut ca nici fonna, nici cauza si nici obiectivul masurilor adoptate de sta1 nu pot impiedica calificarea 

acestora ca fiind ajutor de stat (parag. 77). 

Aratam si ca doar efectul masurii asupra intreprinderii este relevant, neflind importanta cauza ~ 

obiectivul interventiei sta1ului. De aceea, ori de cate ori situatia financiara a unci intreprinderi este imbunat~'""'~ 
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rezultat al interventiei statului, se considera ca acesteia i-a fost acordat un avantaj. Astfel, potrivit unei 

jurisprudente constante, art. 107 alin. (1) TFUE, defineste interventiile statului in functie de efectele lor (in acest 

sens, Hotararea din 19 martie 2013, Bouygues si Bouygues Telecom/Comisia si altii si Comisia/Franta si altii, 

C399/10 P si.C401/10 P, parag. 102), astfel ca in vederea aprecierii in speta a unui avantaj economic din 

perspectiva investitorului privat in economia de piata, nu este relevant daca, de ex. o majorare de capital 

corespunde uneia sau alteia dintre activitatile beneficiarului. 

In acord cu cele de mai sus, decurge din jurisprudenta constanta a instantelor europene ca este necesar sa 

se distinga intre rolul statului membru actionar a1 unei intreprinderi si eel al statului care actioneaza in calitate de 

putere publica (in acest sens, Hotararea din 4 septembrie 2014, SNCM si Franta/Corsica Ferries France, C-533/12 

Psi C-536/12 P, parag. 31); 

(iii) Sdedivitatea: Este ceea ce diferentiaza ajutorul de stat de masurile generale care se aplica tuturor 

companiilor din toate sectoarele economice dintr-un Stat Mem.bru. In acest fel, ajutorul acordat afecteaza 

echilibrul intre anumite companii si competitorii acestora, care nu beneficiaza de acelasi avantaj; 

(iv) E!ectul asupra c:omertolol si al concurentei: Mectarea schimburilor comerciale dintre statele membre 

si denaturarea sau amenintarea cu denaturarea concurentei (in acest sens si Hotararea Tribunalului din 22 februarie 

2006, I.e Levant 001 si altiVComisia., T-34/02). Efectul trebuie sa fie potential, insa este suficient sa se retina ca 

beneficiarul este implicat intr-o activitate economica si ca activeaza pe o piata in care exista activitati de comert cu 

Statele Membre. In legatura cu acest aspect, Comisia a retinut ca ajutorul constituit din sume mici (ajutor de 

rrtinimis) nu are un efect potentialasupra concurentei sl comertului iotre Statele Membre, deci un as-=menea ajui:Or 

nu intra sub incidenta art. 107 alin. (1) din Tratat. 

2. Conditiile mai sus-mentionate se cer a fi indeplinite in mod cumulativ. 

Cu alte cuvinte, neinde,plinirea uneia sau a multor conditii dintre cele mai sus-mentionate. are drept consecinta 

faptul ca nu sunt implicate clemente de aiutor de stat. 

D. A VIZE EMISE de Consniului Concurmtei in spete similare celei analizate, referltor Ia implicam.J 

qjutorulzd d~ stilt ill CtiZMl mojorarii capitalului social al un11i rocietllti, prin aport illnummu li ill natum, din 

parl«J unui actiontll'ltllociat - autoritate a adminirtratiri publl.ce centrale/locale. Pozltia Consiliului 

Concurentei privind incadrarea acestei operatiuni juridice in categoria ajutorului de stat, asa. cum este 

deftnit prin OUG nr, 77/2014 pri'rind procedurile oatlooale In domenluliQutorulol de stat, precum si 

pentru modillcarea si completarea Legii c:oncurentei nr. 2V1996. 

1. Obtinerea avizului Consiliului Concurentei a fost solicitata in situatii similare celei deduse analizei 

noastre. Astfel, in cazul vizand rnajorarea de capital social al Cluj Innovation Park S.A., prin aport in numerar si in 

natura, din partea actionarului unic- Municipiul Cluj-Napoca, prin avizul emis, Consiliul Concurentei a retinut ca 

<<in principiu, participarea statului sVsau a autoritatilor locale Ia majorarea capitalului social a1 unei societati 

poate reprezenta o masura de ajutor de stat in sensul art. 107 (1) din Tratatul privind Functionarea Uniunii 

Europene. 
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Comportamentul unui investitor privat intr-o economie de piata este ghidat de obtinerea unei profitabilitati pe 

termen lung. In ~ obisnuit, un investitor privat nu se multumeste cu situatia evitarii inregistrarii de pierderi sau 

cu obtinerea unei rate limitate de profitabilitate a investitiei sale, ci incearca sa-si maximizeze recuperarea 

investitiei, in confonnitate cu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unei investitii intr-o companie in 

care este deja actionar>>. 

Consiliul Concurentei, a retinut in avizul emis ca, pentru a nu reprezenta ajutor de stat, tnbule demoutrate 

nrmatoarele: 

(i) Ca autoritatea !ocala, ca reprezentant al statuJ.ui se comporta similar unui investitor privat prudent in 

economia de piata, prezentand argumente in acest sens, respectiv: perspectivele de rentabilitate ale investitiei, in 

contextul realizarii proiectului vizat prin operatiunea de majorare a capitalului social, pe baza unor documente 

si/sau infonnatii financiare relevante (plan de afaceri al societatii beneficiare, analiza/studio care sa dem.onstreze 

ca randarnentul proposal capitalului angajat, precum si profitabilitatea investitiei vizate sunt rezonabile); orice 

infonnatii care sa argumenteze ca un investitor ipotetic de pe piata pe care actioneaza beneficiarul, aflat intr-o 

pozitie asemanatoare, ar fi efectuat aceeasi investitie, indiferent de alte considerente de politica publica care ar fi 

irelevante pentru un investitor privat. 

Cu alte cuvinte, in legatura cu majorarea capitalului social, statul/autoritatea !ocala trebuie sa aiba in vedere doar 

considerente de natura economica, respectiv sa urmareasca realizarea unui randament cat mai mare al investitiei 

(satisfacerea testului creditorului- investitorului n.n.- privat). Se retine astfel ca punctul de plecare al analizei it 

rep1ezinta rentabilitatea investitiei pe c11re u va efectua statullautoritatea iocala; 

(ii) Pe de alta parte, ca beneficiarul nu dobandeste un avantaj competitiv pe care nu 1-ar fi obtinut in conditii 

normale de piata 

2. Tot astfel, in cazul vizand majorarea capitalului social al "Cluj Arena", Consiliul a retinut ca pentru ca 

aceasta masura sa nu constituie ajutor de stat <<ar trebui sa se demonstreze ca autoritatea locala, Consiliul 

Judetean Cluj se comporta similar unui investitor prudent, iar Cluj Arena SA nu dobandeste un avantaj competitiv 

pe care nu 1-ar fi obtinut in conditii normale de piata>>. 

A retinut Consiliul ca <<in actiunile pe care le intreprinde in legator a cu majorarea capitalului social al Cluj Arena 

SA, Consiliul Judetean Cluj trebuie sa aiba in vedere doar considerente de natura economica, respectiv sa 

unnareasca realizarea unui randament cat mai mare al investitiei, comparabil cu rata interna de rentabilitate de pe 

piata. In cazul in care nu se indeplineste «tertul btveatltorului priWib, participarea Consiliului Judetean Cluj Ia 

majorarea capitalului social al Cluj Arena poate reprezenta ajutor de stat>>. 

m. ABORDAREA PRACTICA A CHESTIUNB DACA 0 ANUMITA MASURA VIZEAZA 

IMPLICAREA AJUTORULUI DE STAT 

1. Pentru a detennina daca masura in speta reprezinta ajutor de stat in sensul Tratatului, trebuie determinate 

urmatoarele: 

(i) Daca masura este cea mai buna pentru autoritatea locala din punct de vedere economic comparand rezultatul 

financiar obtinut in cazul punerii in aplicare a masurilor respective cu rezultatul care ar putea fi obtinut in cazul 

unor scenarii alternative si in care creditorul ar alege varianta cea mai avantajoasa din punct de vedere economic, 

comercial si 
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(ii) Daca beneficiarul masurii beneficiaza de un avantaj pe care nu 1-ar fi obtinut in conditii normale de piata 

comparand situalia beneficiarului real cu cea a unuia imaginar. 

2. Cele de mai sus implies asadar aplicarea testului investitorului privat prudent, un instrument ulil in 

aceasta materie a controlului ajutorului de stat. Rezultatul testului arata daca masura confers sau nu un avantaj 

beneficiarului, pe care acesta nu 1-ar fi obtinut in conditii normale de piata. Daca criteriul avantajului nu este 

dovedit, rnasura nu reprezinta ajutor de stat. Cu alte cuvinte, autoritatile statului trebuie sa justifice interventia lor 

pe piata ca avand caracter comercial, fiind similara astfel comportamentului unui investitor privat care actioneaza 

in condilii de piat.a asemanatoare. 

3. Existent& unui ajutor de stat poate fi astfel exclusa atunci cand capitalul este pus la dispozitia 

intreprinderii in cin:umst.ante care se circumscriu conditiilor normale de piata. Altfel spus, in astfel de 

circumst.ante, deoarece beneficiarul capitalului nu dobandeste un avantaj competitiv fata de competitorii sai de pe 

piata, acestuia nu ii este acordat astfel un avant.aj economic si, prin urmare, conditiile cumulative cerute a fi 

indeplinite de art. 107 alin. (1) din Tratat nu sunt intrunite. 

4. Aplicarea testului implies intocmirea unei analize comparative a comport.amentului statului in relatie cu 

beneficiarul masurii fata de modul in care un investitor privat ipotetic s-ar comports in relatie cu intreprinderea in 

discutie, in aceleasi cin:umst.ante si independent de orice considerente de politics publica, ce nu prezinta retevanta 

pentru investitorul privat. 

5. Conform avizelor emise de Consiliului Concurentei in situatii similare cazului analizat, neindeplinirea 

teRtul11i irw~titoru!ui privat a.re drept consecinta calificarea p~liciparii statuluiiautoritatii publicc la majorarea 

capitalului social al beneficiarului, ca reprezent.and ajutor de stat. Un astfel de ajotor poate fi acordat nurnai dupa 

notificare si obtinerea deciziei de autorizare din partes Comisiei Europene. 

IV. JURISPRUDENTA COMtJNITARA IN MATERIE. CHESTIUNEA APORTULUI FINANCIAR 

PROVENri' DIN RESURSE PUBUCE 

1. Co titlo exemplificativ, aprecierea conformitatii majorarii de capital cu criteriol investitorului privat in 

economia de piata a format obiect de analiza al Tribunalului in cauza T -219/14, Regione autonoma della Sardegna 

(ltalia) impotriva Comisiei Europene. 

2. In cauza mai sus-mentionata, s-a solicitat Tribunalului anularea deciziei C(2013) 9101 final a Comisiei 

din 22 ianuarie 2014 privind masurile de ajutor SA.32014 (2011/C), SA.32015 (2011/C) si SA.32016 (2011/C), 

pose in aplicare de Regione autonoma della Sardegna (RAS) in favoarea Saremar, in masura in care aceasta decizie 

a calificat drept ajutoare de stat o masura de compensare pentru serviciul public si o majorare de capital, a declarat 

aceste rnasuri incompatibile cu piata interns si a dispus recuperarea lor. 

3. In speta, din analiza Comisiei, prezent.ata la pel 235 - 245 din Decizia adoptata (atacata in fata 

Tribonalului), aceasta a considerat ca majorarea de capital in litigiu a reprezentat un transfer de resorse de stat. 

4. Prin Hotararea Tribonalului (Camera a opta) din 6 aprilie 2017, Tribunalol a respins actiones, retinand 

urmatoarele: 
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savarsite in cadrul aprccierii cooformitatii majorarii de capital in litigiu cu criteriul investitorului privat in 

economia de piata. Prin urmare, trebuie sa se considere ( . .. ) ca reclamanta invoca in realitate doua motive, 

intemeiate, unul, pe o incalcare a obligatiei de motivare, iar celalalt, pe erori de drept si pe erori vadite de apreciere; 

- AI doilea motiv cuprinde in esenta trei aspecte: 

(i) RAS sustine ca Comisia a savarsit o eroare vadita de apreciere privind natura resurselor care corespund 

majorarii de capital in litigi.u si astfel a incalcat art. 107 alin. (1) TFUE si art. 106 aiin. (2) TFUE (RAS considera 

ca aceasta majorare de capital nu este altceva decat reconstituirea resurselor economice pe care le-a pierdut 

Saremar ca urmare a intrarii Tirenia-o alta societate- sub administrate extraordinara, astfel ca aceasta masura na 

ar constitui un aport de resurse pub lice noi si, pe cale de consecinta, nici un ajutor de stat in sensul art. 107 'IFUE); 

(ii)Erori vadite de apreciere in ce priveste aplicarea in speta a criteriului investitorului privat in economia de 

piata; 

(iii) Eroare vadita de apreciere privind compatibilitatea majorarii de capital in litigiu . 

- Tribunalul a amintit ca potrivit unei jurisprudente constante, art. 107 alin. (1) TFVE delineate 

interventiile statului in functle de efedele lor si, in consecinta, in vederea aprecierii in speta a unui avantaj 

economic din perspectiva criteriului investitorului privat in economia de piata, nu era relevant pentru C'.ornisie sa 

afle daca majorarea de capital in litigiu corespundea uncia sau alteia dintre activitatile Saremar. Pede alta parte, a 

retinut Tribunalul ca, este neindoielnic ca majorarea de aapital in litigiu a constituit un transfer de resurse 

publice in beneficiul Saremar, chiar daca acest transfer viza compensarea pierderilor de resurse anterioare (parag. 

226-227); 

- Tribunalul a amintit ca, potrivit unei jurisprudente constante, este necesar sa se distinga intre, pede o 

parte, rolul statului membru actlonar al unel intreprinderi sl, pe de alta parte, eel a1 statului care 

actloneaza in calitate de putere publiaa, iar aplicabllitatea criteriului investitonJlui privat In eCOllomia de 

plata depinde, in deftnitiv, de faptul ca statui membru in c:auza acorda in aalitatea sa de actloiiJII', lar nu In 

caUtatea sa de putere publica, un avantaj social unei lntreprlnderl (parag. 235); 

- Tribunalul a retinut concluzia Comisiei ca, in speta, IIUijorarea de capital In litlglu nu este intemeiata 

pe evaluari economlce simllare c:elor pe care un investitor privat rational le-ar efectuat anterior realizaril 

unel asemenea investitlt si faptul ca RAS nu a contestat constatarea Comlslei (retinuta Ia pet. 240 din 

dedzle), potrivit aareia aceasta autoritate publka nu a luat In conslderare, inalnte de a reallza majorarea 

de capital in litigiu, penpec:tivele de profltabilitate ale Saremar si nu a examinat alte optiunl in afara de 

aceasta majorare de capital ( ... ). 

S. Printr-o Decizie din 16 decembrie 2003, Comisia Europeana a retinut ca <<neplata de catre EDF in 1997 

a impozitului pe profit pe partea din provizioanele create cu scutire de impozit pe profit pentru reinnoirea RAG, 

echi valenta cu 14,119 miliarde FRF din drepturile concedentului reclasificate ca dotari de capital, constituie ajutor 

de stat incompatibil cu piata comuna>> (in acest sens art. 3 din decizia mentionata, unde EDF era o societate 

detinuta in totalitate de stat, iar RAG este o concesiune unica a retelei de alimentare generala). 

6. Urmatoarele argumente prezentate de Comisie prezinta relevanta: 

- 0 autoritate publica nu poate utlllza arpmentul eventualelor beneficli economice pe care le-ar 

putea obtlne ca proprletara a unei intreprinderi pentru a justifies un ajutor acordat in mod discretiona 

prin intermediul prerogativelor de care dispune ca autoritate fiscala fata de aceasta intreprindere. ~ 
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- Desi on stat membro poate, in plus fata de exercita:rea functiei sale de putere publica, sa exercite si o 

functie de actionar, el no poate combina functlile sale de stat care aerdta puterea pubHc:a side stat adionar. 

A autoriza statele membre sa isi utilizeze prerogativele de putere publica in serviciul investitiilor lor in 

intreprinderi active pe pietele deschide concurentei ar insemna sa se priveze de orice efect util nonnele comunitare 

din domeniul ajutoarelor de stat. In plus, desi ( ... ) tratatul este neutru in privinta proprietatii asupra capitalului, nu 

este mai putin adevarat c:a intreprinderile publice trebuie sa fie supuse acelorui nonne c:a si lntreprinderUe 

private. Or, nu ar mai exista egalitate de tratament intre intreprinderile publice si intreprinderile private daca statui 

ar utiliza in folosul intreprinderilor al caror actionar este prerogativele sale de putere publica. 

7. Decizia mai sus-mentionata a format obiectul unei actiuni deferitc Tribunalului, prin care EDF a solicitat 

anularea articolelor 3 (prezentat mai sus) si 4 din Decizia Comisiei. Ulterior a fost formulata si o cerere de 

interventie in sustinerea concluziilor EDF, formulata de Republica Franceza. In esenta, cu privire Ia articolu13 din 

Decizia Comisiei, s-a sustinut ca masurile in cauza ar fi trebuit califi.cate drept dotare de capital si ar fi trebuit 

analizate intr-un context global de clarificare a raporturilor financiare dintre statui francez si EDF si ca, prin 

aplicarea acestor masuri, statui mentionat s-ar fi comportat precum un investitor privat avizat intr-o economic de 

piata, ceea ce Comisia ar fi trebuit sa verifice prin aplicarea criteriului investitorului privat. 

8. Prin Hotararea Tribunalului Uniunii Europene din 15 decembrie 2009, EDF/Comisia (f-156104), acesta 

a anulat articolele 3 si 4 din Decizia 2005/145/CE a Comisiei, retinand cateva aspecte relevante situatiei ce 

formeaza obiect at prezentului studiu: 

- Pentru a stabili daca i.i revenea sau nu ii revenea Comisiei sarcina de a examina interventia statului 

francez in capitalul EDF prin raportare Ia criteriul investitorului privat, trebuia sa se stabileasca daca interventia 

respectiva, avand in vedere natura si obiectul sau si tinand seama de obiectivul urmarit, constituia o investitie 

rea!izabila de catre un investitor privat si era, asadar, efectuata de acest stat in calitate de operator economic care 

actioneaza la fel ca un investitor privat sau daca aceasta constituia o interventie a statului in calitate de putere 

publica, excluzand astfel aplicarea criteriului respectiv. 

- Tribunalul a considerat ca masura in discutie nu trebuie examinata numai in functie de forma sa, 

recurgerea Ia o lege neftind suficienta, prin ea insasi, pentru a inlatura faptul ca interventia statului in capitalul unei 

intreprinderi sa urmareasca un obiectiv economic pe care 1-ar putea urmari si un investitor privat. 

- Comisia avea obligatia de a veri fica rationalitatea economica a investitiei in discutie., examinand daca un 

investitor privat ar fi realizat o investitie comparabila ca suma in favoarea EDF in aceleasi imprejurari. Astfel, o 

asemenea obligatie ar reveni Comisiei indiferent de fonna in care statui a realizat aportul de capital. 

- ( ... ) aceasta ar presupune realizarea unei analize economice in cadrul aplicarii criteriului investitorului 

privat. 

- ( ... ) avand in vedere necesitatea de a aprecia masura in litigiu in contextul sau, Comisia nu putea sa se 

limiteze Ia examinarea efectelor sale fiscale, ci trebuia sa examineze simultan temeinicia argumentatiei potrivit 

careia renuntarea Ia creanta reprezentata de impozit in cadrul operatiunii de restructurare a bilantului si de 

majorare a capitalului EDF putea indeplini criteriul investitorului privat. 

- ( ... ) criteriul investitorului privat areca obiectiv sa se verifice daca, in pofida faptului ca statui dispune 

de modalitati de care nu dispone un investitor privat, acesta din urma ar fi luat in aceleasi conditii o decizie de a 

investi comparabila. ~ 
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9. hnpotriva sus-mentionatei hotarari, Comisia Buropeana a formulat recurs, fonnandu-se cauza C-124/10 

P, in care a fast pronuntata Hotararea Curtii (Marea Camera) dinS iunie 2012. 

10. Prin Hotararea amintita a fost dispusa respingerea recursului Comisiei, fiind retinute urmatoarele: 

- Din jurisprudent& rezulta ca o masura acordata prin intermediul resurselor statului, care plaseaza 

intreprinderea beneficiara intr-o situatie financiara mai favorabila decat situatia competitorilor si care, din acest 

motiv, denatureaza sau a."'leninta sa denatureze concurenta si afecteaza schimburile comerciale dintre statcle 

membre, nu se poate sustrage de la bun inceput de la calificarea drept ,,ajutor" in sensul articolului 87 CB (art. 107 

TFUE- n.n.) ca urmare a obiectivelor urmarite de statui respectiv (parag. 76 din Hotararea Curtii, frind amintite 

unnatoarele hotarari relevante: Hotararea din 19 mai 1999, ltalia/Comisia, C-6197, Rec., p. 1-2981, punctul 15, 

Hotararea din 19 septembrie 2000, Gennania/Comisia., C-156/98, Rec., p. I-6857, punctul 2S si jurisprudents 

citata, precum. si Hotararea din 9 iunie 2011, Comitato .. Venezia vuole vivere" si altii/Comisia. C-71/09 P, C-73/00 

Psi C-76/® P, Rep., p. I-4727, punctu194 sijurisprudenta citata). 

- Astfel, alineatul (1) al acestei dispozitii (art. 107 alin. (1) TFUE- n.n.) nu face distinctie in functie de 

cauzele sau de obiectivele interventiilor statului, ci le defineste in functie de efecte (parag. 77 din Hotararea Curtii, 

flind amintita Hotararea Comitato ,.Venezia vuole vivere" si altii/Comisia si jurisprudent& citata). 

- Cu toate acestea, dintr-o jurisprudents constanta mai rezulta ca conditiile pe care trebuie sa Ie 

indeplineasca o masura pentru a se incadra in notiunea ,.ajutor" in sensu! articolului 87 CB (art. 107 TFUE- n.n.) 

nu sunt indeplinite daca intreprinderea publica beneficiara putea obtine acelasi avantaj precum eel care i-a fast pus 

Ia dispozitie prin intermediul rP.surse!or statului in imprejurari care corespund C\lnditiilor nonnale de piata. aceasta 

gpreciere realizandu-se. pentru intrc;grlnderile publice. cu aplicarea, in principiu. a critcriului investitorului wjyat 

(parag. 78 din Hotararea Curtii, fiind amintite in acest context Hotararea din 21 martie 1991, Italia/Comisia. 

C-303/88, Rec., p. I-1433, punctul20, Uotararea din 16 mai 2002, Franta/Comisia, C-482/99, Rec., p. 1-4397, 

punctele 68-70, precum si Hotararea Comitato ,Vene7ja vuole vivere" si altii/Comisia si jurisprudents citata). 

Aceasta dispozitie si acest criteriu unnaresc sa evite ca. prin intennediul resurselor de stat, intreprinderea publica 

beneficiara sa dispuna de o situatie financiara mai favorabila decal situatia concurentilor sai (parag. 90 din 

Hotararea Curtii, fUnd invocate Hotararea din IS martie 1994, Banco Exterior de Espafia. C-387/92, Rec., p. 1-877, 

punctul 14, si Hotararea din 19 rnai 1999, Italia/Comisia). Or, situatia financiara a intreprinderii publice 

beneficiare nu depinde de fonna in care este pus la dispozitie acest avantaj, oricare ar fi natura acestuia., ci de suma 

de care aceasta beneficiaza in definitiv (parag. 91 din Hotararea Curtii). 

- In mod special, din jurisprudent& rezulta ca. pentru a se aprecia daca aceeasi masura ar fi fast adoptata, in 

conditiile unei piete normale, de un investitor privat care se afla intr-o situatie cat mai apropiata de situatia statului, 

trebuie avute in vedere numai beneficiile si obligatiile referitoare Ia situatia acestuia din urma in calitate de 

actionar, cu excluderea celor care se refera la calitatca sa de putere publica (parag. 79 din Hotararea Curtii, fiind 

invocate Hotararile din 10 iulie 1986, Belgia/Comisia. 234/84, Rec., p. 2263, punctul14, si Belgia/Comisia. 40185, 

Rec., p. 2321, punctul13, precum si Hotararea din 14 septembrie 1994, Spania/Comisia, C-278/92-C-280192, 

Rec., p. I-4103, punctul 22, si Hotararea din 28 ianuarie 2003, Germania/Comisia. C-334199, Rec., p. 1-1139, 

punctull34). 

- De asemenea., Curtea a mai retinut ca atributiile statului actionar a1 unei intreprinderi, pe de o parte, si 

-~ 
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aplicabilitatea criteriului investitorului privat depinde, in definitiv, de faptul ca statui membru in cauza aoorda in 

calitatea sa de actionar, iar nu in calitatea sa de putere publica, un avantaj economic unei intreprinderi pe care o 

detine, si ca daca un stat membru invoca, in cursul procedurii administrative, criteriul respectiv, in caz de 

incertitudine, acestuia ii revine sarcina de a dovedi fara echivoc si pe baza unor clemente obiective si verificabile 

ca masura adoptata decurge din calitatea sa de actionar (parag. 80 - 82 din Hotararea Curtii). Reline Curtea ca pot 

fi necesare, in aceasta privinta, in special clemente care sa demonstreze ca decizia respectiva este intemeiata pe 

evaluari economice compacabile cu evaluarile pe care. in iJnm!<jurarile spetei. un investitor orivat rational aflat 

intr-o situatie cat mai DPJOJ?iata de situatia acestui stat membru le-ar fi efectuat inainte de a realiza investitia 

mentionata in scgpul de a cietennina reptabilitatea viitoare a unci gtfel de inyestitii (parag. 84 din Hotararea 

Curtii). In schimb, evaluarile economice efectuate dupa acordarea avantajului respectiv, constatarea retrospectiva 

a rentabilitatii efective a investitiei realizate de statui membru vizat sau justificarile ulterioare cu privire la alegerea 

procedeului retinut efectiv nu sunt suficiente pentru a dovedi ca acest stat membru a adoptat, in mod prealabil sau 

simultan acordarii avantajului, o astfel de decizie in calitatea sa de actionar (parag. 85 din Hotararea Curtii). 

- In ceea ce priveste aspectul daca in speta era necesara definirea unui investitor de referinta, la parag. 101 

- 102 din Hotararea Curtii se retine ca trebuie rnentionat cajurisprudenta pe care se intemeiaza in aceasta privinta 

Comisia, Autoritatea de Supraveghere AEI.S si Iberdrola (recurenta si intervenientele- n.n.) vizeaza lipsa oricarei 

posibilitati de a compara situatia unei intreprinderi publice cu situatia unci intreprinderi private care nu isi 

desfasoara activitatea intr-un sector rezervat (in acest sens fiind invocate Hotararea din 3 iulie 2003, Chronopost si 

altii/Ufex si altii, C-83/01 P, C-93/01 Psi C-94101 P, Rec., p. !-6993, punctul38). Or( ... ) din aceeas.ijuri;prudenta 

rezulta ca, pentru o astfel de comparare, trebuie sa se realizeze o apreciere in raport cu elementele obiective si 

verificabile care sunt disponibile. 

V. CONCLUZD PRIVIND ELEMENTELE TESTULUI INVESTITORULUI PRIV AT IN ECONOMIA 

DE PlATA 

1. Aplicarea criteriului investitorului privat, in temeiul caruia Comisia si, ulterior, dupa caz, instantele 

europene, stabilesc daca si in ce masura transferurile de resurse de stat sunt considerate un avantaj in sensu! 

dreptului in materia ajutoarelor de stat, presupune o exarninare de ansamblu a tuturor irnprejurarllor din respectivul 

caz, luand in considerate inforrnatiile prezentate de statui mernbru vizat, precurn si alte clemente relevante pentru 

respectivul caz. 

2. In acest context, cu privire Ia puterea de apreciere a instantelor europene, aratarn ca, astfel cum se 

prezinta in cuprinsul Concluziilor Avocatului General Juliane Kokott in cauza C-73/llP Frucona Kosice 

irnpotriva Comisiei Europene, intrucat este vorba despre o apreciere economica cu un caracter complex, potrivit 

jurisprudentei constante, controlul jurisdictional al unui act al Comisiei care impUca o astfel de apreciere trebuie sa 

se limiteze Ia verificarea respectarii norrnelor de procedura si de motivare, a acuratetei situatiei de fapt retinute 

pentru efectuarea alegerii contestate, a absentei unei erori vadite in aprecierea acestor fapte sau a lipsei unui abuz 

de putere (parag. 79). In continuare, Ia parag. 92 si unn. se face vorbire de caracterul casator al actiunii in anulare 

impotriva unei decizii a Comisiei si ca instantele Uniunii nu pot furniza pentru un act a1 Uniunii care se i~ 
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pe motive neadecvate sau chiar ilegale o cu totul alta motivare si astfel sail mentina in vigoare, intrucat ( .. . ) 

instanta Uniunii nu poate sa refonneze actul atacat, ci trebuie sa il declare nul, in masura in care actiunea in anulare 

este intemeiata. 

3. Astfel, acest criteriu (criteriullnvestitondui prlvat), atunci cand este apUcabil, ftgureaza prmtre 

elementele pe care Comisia este obllgata sa le Ia In considerare pentna a dovedi edstenta unul astfel de 

1\Jutor (in acest sens si Hotararea Curtii din 24 ianuarie 2013 in cauza C-73/11/P Frucona Kosice vs. Comisia. 

parag. 71). 

4. In acest fel, pentru verlficarea esistentel ajutondui (indeplinirea criterlului avantajulul), trebuie 

efectuat testul investltorolul privat. 

S. Prin urmare, Inexistent& ajutondul de stat implica dovedirea urmatoardor: 

• Ca orlce investltor prlvat, aflat intr-o situade similara c:elei a lnvestitorolui public ar ft ales aceeasi 

abordare/solutle de lnvestitie, preferand-o altei alternative, aceasta din urma dovedlndu-se a fl. mai putln 

avanti\Joasa din pund de vedere flnandar pentru investitond public. Chestiunea implica astfel evaluarea 

comportamentulul probabU al unui tnvestitorul privat (lpotetic). Pentru a ldentiftca alternatlva cea mal 

avant.Qoasa, un astfel de investitor trebuie sa evalueze avantajele si dezavanbqele fiecareja dkatre 

respectivele abordari; 

• Ca abordare adoptata reprezinta o solutle financ:iara mal buna, preferabila celei altem&tive 

ipotetice (aduc:e mai multe bene6dl comparatlv celei ipotetlce); 

• C&, !n cest fa, aborda...""e& adoptata se duvaleste astfel a ft waa neutra din pe.rwpectiva 

c:onwrentlala, in sensul c:a intreprlnderea beneficiara nu a prlmitlnu a prolitat de un avantaj economic: pe 

care no 1-ar n. obtinut in conditii de plata normale. 

6. In cuprin!iiul Ghidului privind ajutorul de stat (pag. 57), publicat pe site-ul Consiliului Concurentei, 

mentionat in Preambulul prezentei opinii, sunt identificate, pe baza precedentelor, urmatoarele clemente utile in 

procesul de evaluare: 

J este necesara o evaluare a tuturor factorllor relevanti, cu mentiunea ca, potrivit practicii constante a 

instantelor europene, aspectele de natun sodala nu sunt relevagte in aceasta •naliq; 

0 un investitor privat va cauta sa obtina o rentabilitate acceptabila a investitiei intr-o perloada 

rezonablla de timp; 

J statui nu trebuie sa fie comparat cu un investitor care cauta pur si simplu castiguri pe termen scurt; 

0 un investitor privat va fi ghidat de viabllitatea pe termeD lung a investltiei. 

7. Astfel, in esenta, comportamentul unui investitor privat intr-o economie de piata este ghidat de obtinerea 

unei profitabilitati pe termen lung. In mod obisnuit, un investitor privat nu se multumeste cu situatia evitarii 

inregistrarii de pierderi sau cu obtinerea unei rate limitate de profitabilitate a investitiei sale, ci incean;a sa:fi 

maximizeze recuperarea lnvestltiei. in conformitate cu circumstantele si intcresele sale, chiar &i in cazul unei 

investitii intr-o companie in care este deja actionar. Se poate spune, pe scurt, ca investltorul privat alep 

lnvesdtia care i se pare cea mai profitablla. 

8. Nu in ultimul rand, cat priveste cadrul de referinta relevant in vederea aplicarii criteriului investitorului 
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impotriva Comisiei Europene, parag. 220, 227, 229, Tribunalul retine unnatoarele: <<Pentru a se stabili daca o 

intervende a autoritatilor publice in capitalul unei intreprinderi are caracterul unui ajutor de stat, este necesar sa se 

aprecieze daca, in imprejurari similare, un investitor privat avand o dimensiune comparabila ar fi putut fi 

determinat sa realizeze aporturi financiare Ia fel de marl, avand in vedere in speciallaformatlile ciJspooibUe si 

evolutUle previzibile Ia data apoi.'turnor respective. Daca aceasta comparare a comportamcntului statului cu eel 

a1 unui investitor privat trebuie efectuata luand in considerare informadile disponibile si evolutiile previzibile Ia 

data acestor aporturi financiare, aceuta inseamna ca nu se poate tine seama de evenimente si de lnlormatii 

ulterloare acordaril aJutorului, insa nu intenice in oidun mod Comisiel sa tina seama de evenimente 

anterioare, care fac parte din contextul aJntcrului In disc:utie, si de efedele lor. Cu toate acestea. desi 

informatiile disponibile se pot raporta la evenimente si Ia clemente obiecdve din trecut, nu se poate admite ca 

aceste evenimente si clemente antcrioare constituie ca atare in mod determinant cadrul de referinta relevant in 

vederea aplicarii criteriului investitorului privat avizat. Dimpotriva. dnand seama de necesitatea unei analize 

prospective in temeiul informatiilor disponibile, luarea in considerare a evenimentelor si a elementelor din trecut 

nu permite inlaturarea celei a evenimentelor sl a elementelor oblective mai recente, in masura in care ace5tea 

din urma pot ft decisive pentru aceasta analiza prospective, tie pentru ca determina auludtatea faptdor 

anterloare, fte pentru ea determlna evolutla viitoare a situatiei eronomice a beneficlarullli si a pozldei sale 

pe piata. Astfel, evenimentele anterioare, chiar daca constituie fapte obiective care au detenninat, eel putin in 

parte, geneza evenimentelor mai recente, nu pot anula semnificatia evenimentelor respective mai recente in cazul 

in care pare ca acestea din urma. de exemplu masmi rlr. rest.ru.c~urare, au avut o incidenta reala l!Supra ace&tei 

evolutii>>. 

VL ELEMENTELE TESTULUI INVESTITORULUI PRIV AT IN CAZUL CONCRET AL SPETEI IN 

DISCUTIE 

1. Avand in vedere eele de mai sus, referitor Ia ebesti.unea dedusa analizel in speta de fata, rapectlv 

daca operatiunea tle mqjol'tln a partklpllrii Judetului Clrq Ia capitlllulsocial al TETAROM S.A., ll17fllll"fQ 

trtuasmitlril Imobilslor (in continruuw <<Operatiunea propu1tr>>) illlplica ajrdorulaltl:lt, optnam ca aeeasta 

aduce In diseutie problema califtcarll operatiunii ca reprezentand ajutor de stat. 

- Astfel, in Hotararea din 4 septembrie 2014 in cauzele conexate C-533/12 Psi C-536/12 P, avand ca obiect doua 

recursuri formulate de Societe nationale maritime Corse-Mediterranee (SNCM) S.A. si Republica Franceza 

impotriva Hotararii Tribunalului UE in cauza T -S6S/08, Curtea a retinut ca (parag. 29 - 30) << Reiese dintr-o 

jurisprudent& constanta ca interventia autorltatilor publice in capitalul unel intreprinderi, incliferent de 

fonna, poate eomtitui un ajutor de stat in sensul articolului 87 CE (art. 107 TFUE - n.n.) in cazul in care 

condltHle de Ia aee5t articolsunt indeplinite ( citand Hotararea Spania/Comisia, C-278192-C-280192, punctu120, 

precum si Hotararea ltalia si SIM 2 Multirnedia/Comisia, C328199 si C-399/00, punctul36). 

- Cu toate acestea, potrivit de asemenea unei jurisprudcnte constante, din princlpiul egalitatii de tratament 

intre intreprlnderi publice sl intreprlnderi private rezulta ca nu pot ft ealHicate drept ajutoare de stat 

capitalurile puse Ia dispozitia unei intreprlnderi dired sau indirect de catre stat In imprej~:f' 
15 



c:orespund c:ondltillor normale ale pletei (in acest sens, fiind citata Hotararea Italia si SlM 2 

Multimedia/Comisia. punctul3 7). Astfel, conditiile pe care lrebuie sale indeplineasca o masura pentru a se incadra 

in notiunea .,ajutor", in sensul articolului 107 '!FUE, nu sunt indeplinite daQ lntreprinderea pubHca 

beneficlara putea obtine ac:elasi avant8j precum eel care i-a fost pua Ia dispozi.tie prin intermedlul 

resunelor statului in imprejurari care c:orespund c:ondidUor normale de piata, aceasta apreciere 

realizandu-se, pentru intreprlnderile publice, cu aplicarea, In prlncipiu, a ulteriului investitorului privat (in 

acest sens, Hotararea Comisia/EDF, C-124/10 P, punctul 78 si jurisprudenta citata)>>. 

2. Prln urmare, pentru a dedd.e daca operatiunea in dlscnde reprezinta sau nu ajutor de stat, trebule 

efectuat testul investltorului privat, ce presupune in c:azul concret anallzarea urmatoarelor elemente: 

,.., • Daca operatiunealabordarea propusa este cea mai bona strategle pentru muimlzarea profttului 

investitorului pubUc, in speta Judetul Cluj; 

• Daca orlce investitor privat allat intr--o situade simllara celei a Judetului Cluj ar fi ales aceeasi abonlare 

(solutie), preferand-o altei solutti alternative, In sensu! ca aceasta din urma se dovedeste a fi mai pudn 

avantajoasa din punct de vedere economic. Cu alte cuvlnte, daca un invesdtor privat ipotetic de pe plata pe 

care actloneaza TETAROM S.A., aftat lntr-o pozitle uemanatoare, ar fi efectuat aceeu5 investlti~, 

indlferent de alte considerente de poUdca pub&ca, lrelevante pentru un lnvestltor privat. 

In cuprinsul Hotararii din 4 septembrie 2014 in cauzele conexate C-533/12 Psi C-536/12 P (amintita mai sus), 

Curtea a retinut (parag. 32 - 33) ca <<este necesar sa se aprecieze daca, in imprejurari similare, un investitor privat 

de o dimensiune care poate fi comparata cu cea a organismeior care administreaza sectorul public ar fi putut fi 

detenninat sa efectueze aporturi de capital de aceeasi importanta (tiind citata Hotararea Italia si SlM 2 

Multimedia/Comisia, pet. 38). 

In scopul acestei analize, este necesar sa se apredeze daca masura ar ft fost adoptata In condltii normale de 

piata de un lnvestitor privat care se afla intr--o situatie cat mai apropiata de ldtuatia statului membro In 

cauza, numai beneficiile si obligatiile referitoare Ia situatia acestuia din unna in calitate de actionar, cu excluderea 

celor care se refcra la calitatea sa de putere publica, trebuind sa fie avute in vedere (fiind citata Hotararea 

Comisia/EDF, pet. 79)>>. 

Tot astfel, in cuprinsul Hotararii Tribunalului (Camera a patra) din 3 martie 2010 in cauza T-163/0S 

Bundesverband Deutscher Banken eV impotriva Comisiei Europene, se retine unnatoRrele: 

<<Pentru a aprecia daca o masura de stat constituie ajutor, trebuie sa se determine daca intreprinderea beneficiara 

primeste un avantaj economic pe care nu 1-ar fi obtinut in conditii normale de piata. In aceasta privinta, nu se poate 

considera ca exercitiul intelectual care consta in a verifica daca o operatiune s-a desfasurat in conditii normale ale 

economiei de piata trebuie in mod necesar sa fie efectuat prin referire numai Ia investitorul sau numai Ia 

intreprinderea beneticiara a investitiei, de vreme ce lnteractiunea dintre dlferitii agenti economlcl este tocmal 

ceea ce caracterizeaza economia de piata. Pe de alta parte, acest exercitiu nu impune nici sa se faca abstractie 

totala de constrangerile legate de natura patrimoniului transferat, avand in vedere ca trebuie sa considere drept 

referbita comportamentul unui investltor privat care, in masura in ·care este p01lbU, ae afta In situatia 

investitondui pub6c. 

In aceste imprejurari, pentru a aprecia daca pentru intreprindere exista un avantaj pe care aceasta nu 1-ar fi pu 

obtine in conditii de piata, Comisia este obligata sa faca o analiza c:ompleta a tuturor elementelor perti~ 
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operatlunii ln liUgiu si a contextului acesteia, lnduslv a situatiei lntreprinderii beneficlare si a pietei 

relevante. In aceasta privinta, Comisia poate in special sa examineze daca intreprinderea ar fi putut sa isi procure 

de la alti investitori fonduri care sa ii ofere aceleasi avantaje si, eventual, in ce conditii, din moment ceo masura nu 

poate constitui ajutor de stat daca nu plaseaza intreprinderea intr-o situatie mai avantajoasa decal cea in care s-ar 

afla fara interventia autoritatii publice (parag. 35-37 si 175)>>; 

• Prin urmare, se impune a analiza toate variantele alternative pe care le-ar avea Ia dispozitie un investitor 

privat diligent. Pentru verificarea alteriului avant.yului se va compara valoarea (prolitul) obtinuta de 

Judetul Cluj din Opel'tltiutl14 propu&a cu. valoarea ce s-ar obtine de investitorul public in m'ID& ~UDarillor 

alternative identificate; 

• Avand in vedere calltatea de actionar majoritar (cu 90,5941 %) al Judetului Ouj Ia TETAROM S.A., 

semnalam ca, pentm efectuarea comparaUei prezinta relevanta numal profttul adus inwstitorulul pubUc in 

urma operatiunii in discutie, cu. alte cuvinte emolrunentrun·ul actiunllor rezultate in ~ operatlunii de 

~orare a capitalului soclal (profitul preconizat a fi obtinut din actiUDile rezultate in urma DUIJorarii 

capitalului soclal urmarea aportului intentlonat). Reiteram in acest context detinitia avantlqului economic 

din cuprinsul art. Z lit. h)1 din OUG nr. 7712014, ce Include in categorla modalitatilor de acordare a 

avantajelor s1 partidparile cu capital ale statulul in intreprinderea vlzata, daca rata profitulm acestor 

inl'eatitii este mai mica decat cea normala. 

Cu privire la consecintele unei remuneratii mai mici decat cea practicata pentru investitii lichide, in cuprinsul 

Hotar!U'ii dir. 3 martie 2010 in cauza T-163/05 Buradesve.-band Deutscher Banken eV impotriva Comisiei 

Europene, Tribunalul a retinut ca <<in ceea ce priveste calificarea drept ajutor de stat a unei investitii intr-o 

intreprindere, nu se poate sustine ca, pentru a calcula remuneratia adecvata, numai punctul de vedere al 

investitorului este pertinent. Tribunalul a considerat astfel ca, in ca.drul negocierilor in conditii normale ale 

economiei de piat.a, ar fi fost imposibil pentru un investitor privat care se afla in aceeasi situatie precum landul 

Renania de Nord-Westfalia sa faca abstractie de lipsa de lichiditate a capitalului constituit drept aport si de faptul 

ca acesta avea o utilitate limitata pentru WestLB. Prin urmare, Tribunalul a apreciat ca landul Renania de 

Nord-Westfalia nu ar fi putut cere pentru acest capital o remuneratie similara celei a unui capitallichid. In plus, 

trebuie amintit ca, in cadrul aplicarii dreptului In materie de ~utoan de stat, elementul determinant il 

constltuie edstenta unui avan~ pentru intreprindere. Rezulta de aici ca, intr-un caz precum eel din speta, in 

care landul unnareste sa investeasca un activ de o natura particulara, nu ~e poate considera ca o operatiune da 

nastere unui ajutor de stat atunci cand, in urma negocierii dintre autoritatea publica ce doreste sa investeasca si 

intreprindere, conditiile pe care aceasta din urma este dispusa sa le accepte din cauza dezavantajelor pe care natura 

capitalului transferat le prezinta pentru aceasta implica o remuneratie mai mica decat cea convenita pe piata pentru 

investitii lichide. Astfel, in masura in care aceste conditii nu sunt mai avantajoase pentru intreprindere decat cele 

pe care le-ar fi putut obtine daca operatiunea ar fi privit, astfel cum este normal, capitaluri lichide, aceasta nu 

primeste un avantaj pe care nu 1-ar fi putut obtine pe piata. In schimb, nu se poate considera ca, pentru ca o 

operatiune de acest tip sa nu fie considerata ca da nastere unui ajutor de stat, autoritatea publica trebuie intotdeauna 

sa primeasca pentru investitia sa aceeasi remuneratie precum un investitor dispus sa transfere un capitallichid_ . I 

(parag. 277)>>; 
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• Daa operatiunea de majoi'IU'e a partldpatiei Judetului Cluj urmarea aportului reprezinta astfel o solutle 

ftnandara mal bona comparatlv scenariilor alternative. Cu alte cuvinte, daca Operatiunea propu111 este eel 

mai bun mecanism, in sensul ca aceasta aduce mai multe venituri decat orlce alta varlmta alternativa 

posibUa; 

• Daa, in acest fel, muura vizata reprezinta o masura neutra din penpedlva c::on.curentiala ia aensul ca, din 

punc:t de vedere economic, ac:easta IDIIBUI'Il ii este avantaJoasa (ii proftta) lnvestitorului public iar sodetatea 

benef'Idara (in speta TET AROM S.A.) nu benefidaza astfel de un avantaJ economic ce n-ar fi putut ti 

obtinut In c:ondltii normale de plata. 

VU. VERIFICAREA PEBSPECTIVELOR DE RENTABILITATE IN CONTEXTUL 

MAJORARD CAPITALULill SOCIAL SIAL SCENARDLORALTERNATIVE 

Documente si informatii relevante: 

Documente juridice ale societatii; 

Date statistioe publice cu privire Ia societati cu acelasi domeniu de activitate; 

Situatii financiare publice Cwww.mfinante.ro) aferente perioadei 2010-2017; 

Situatii financilU'P. ale perioade!or de raportare anterioa.--e celei de referiuta: 20i5, 2016, 2017; 

- Plan de administrare; 

Bugct de venituri si cheltuieli pe perio~tda 2018-2020; 

Cash-flow pe perioada 2018-2020; 

· Rapoarte de evaluare. 

VD.l. PREZENTAREA SOCIETAm TETAROM SA 

SUl"'le de informatii: Documente juridicc ale sodetatii 

'IETAROM SA (abreviere de la Transilvania Ecbipamente si Tehnologii Avansate produsc in Romania) 

s-a constituit in 2001, in baza unor Hotarari ale CJC si Consilii locale, pe durata nedeterminata. Ca si forma 

juridica este intreprindere publica (conform art. 2, alin.2, b) din OUG nr. 10912011, societate pe actiuni, persoana 

juridica romana, administrata potrivit sistemului unitar stipulat de Legea 31/1990. 

Sediul principal al societatii este in Cluj-Napoca, strada Taietura Turcului nr. 47, iar cele doua sedii 

secundare sunt in Comuna Jucu (Parcul Industrial Cluj - Tetarom ID) si Cluj-Napoca, str. Emerson (Parcul 

Industrial Tetarom D). 

Capitalul social este de 15.505.510 lei, din care 1.022.483lei aport in numerar, restul in natura, divizat in 

actiuni cu o valoare nominala de 10 lei fiecare. Organele de conducere ale societatii sunt urmatoarele: ~ 
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• Adunarea Generala a Actionarilor 

Exercita prin imputemiciti mandatati, numiti de actionari, prerogativele prevazute de Legea nr. 3111990, 

republicata si modificata si OUG nr. 109/2011, pe baza de mandat special acordat acestora; 

• Consiliul de A dministratie 

Compus din 7 administratori, dintre care unul este presedinte al CA, numiti de Adunarea Generala, in urma 

procedurii de selectie prevazuta in Legea 111/2016, in baza mandatelor speciale date de actionari; 

• Director general 

Asigura activitatea curenta de conducere si actioneaza singur in numcle administratorilor, potrivit 

contractului de mandat, incheiat intre acesta si CA . 

TETAROM SA este socictatea administrator a Parcurilor lndustriale Tetarom, avand Cod CAEN nr. 6832-

"Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract". 

De Ia infiintarea sa in anul 2001, in doar cativa ani, mTAROM S.A." s-a dezvoltat in ritm sustinut, 

ajungand in prezent sa administreze peste 198 de ha (teren, spatii de birouri, spatii de productie, spatii logistice), 

dobandind o solida reputatie in mediul de afaceri. Societatea a indeplinit cu succes obiectivele pentru care a fost 

infiintata si numita socictate-administrator, dovada fiind numarul mare de contracte incheiate, 4eci, implicit, 

gradul de ocuparc a terenului, valorile acestor contracte, numarul de locuri de munca create si numele acestor 

investitori. La sfarsitul anului 2016 peste 100 de firme, respectiv peste 8.800 de angajati, isi desfasurau activitatea 

in PI Tetarom. 

Societatea integreaza trei PI operationalc care genereaza venituri comerciale si fiscale. Acestea sunt situate 

in puncte strategice ale Judetului auj fiecare deservind, prin facilitatil~ oferite, &egmentc spccifice de afaced. 

Prin Ordinal Ministrului Educatiei Nationale, in 2013 societatea a primit autorizatie de functionare pentru 

parcul stiintitic si tehnologic TETAPOUS, al carui administrator este 1ETAROM SA. Acest pare va crea 

premisele necesare dezvoltarii sectorului CD! Ia nivel local si regional, prin stimularea interactiunilor dintre: 

rnediul academic, administratia publica, mediul economic si eel financiar, pentru a sustine dezvoltarea de companii 

si produse inovatoare. 

TETAROM SA este marca inregistrata la Oficiul de Stat pentru lnventii si Marci. mTAROM SA este 

certiticata pentru implementarea si mentinerea unui sistem de management al calitatii conform standardului ISO 

9001, de catre finna TUV Rheinland Romania. TETAROM SA este membra: 

IASP - International Association of Science Parks; 

APITSIAR - Asociatia Parcurilor Industriale, Tehnologice, Stiintifice si a lncubatoarelor de Afaceri din 

Romania), prin intermediul careia este membra a EURADA (The European Association of Development 

Agencies); 

AICAR - Asociatia Incubatoarelor si Centrelor de Afaceri din Romania; 

INBIA - International Business Innovation association - USA 

TBT AROM SA are semnate Memorandumuri de intelegere cu: 

American Council for Education- USA; 

IASP- Malaga. 
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VD.l. ANALIZA CONTEXTULUI ECONOMIC SI A TENDINTELOR CERERII PIETEI IN 

DOMENRJL DE ACTMTATE AL SOCmTATn. COMPARATIA SECTORIALA 

Surse de informatli~date statistlce pub lice cu privlre Ia entltati ce activeaza In piata, cu 

acelasi oblect de activltate 

Evolutle flrme tn functle de domeniul de actlvltate (grupa CAEN) 
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Evolu~ie coti de pia~a comparativ pe judet sau RomAnia 
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Top firme pe tara 

(8.~6~ ADMINISTRATIA PATRIMONIULUI PROTQCOl.UlUI DE STAT RA 
• {3.701J;..) NIVA $Rl. -.1 {~.60%) DUILDING SUPPORT SERVICES SR&. 

(2.S6'f,) ICCO fACILITY MMAGilfMENT SJU.. t.~ (:.t.27'X.) At:!CHO~ GRUr !>A 
(O.BS%) TET4ROM t;~ . : (79.05'14>) elt~l~ 
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Top flrme In judet 

Ill (l •• OJ.W TIT MOM SA • (U.SZ'IW SIMACI!K PACILI'TY IIRVICII llO IRL 
1M (1.24'1W ARC NRC INDUSTRW. IRL • CS.U'IQ CROWN PAO,.RTII!I IIU. 
• (4.75'1W 8LI1'Z NITWORIC SRL (.SJ.!SI'IW •lt•l• 

VII.3. ANALIZA INDICATORILOR ECONOMICO-FINANCIARI PE PERIOADA 

.2.010· 2017, in baza formularelor de raportare slmpllficate aferente acestei perioade 

Surse de informatii-baze de date publice (www.mfinante.ro) 

lnrlk:~luri nilllnl ! IIIII ~Oil !Ill .! !Ill.\ .!UI~ 21115 :!CIIt. :!1117 

Active irnobilizate 2l.3l1.74i . 2Z.Il24.046 23.12'/.6911 2!\.342.060 25.098.934 .2.5.728.~1 ~.!H2.976 25.738.201 

Active circulante - Total 1.398.731 1.832.765 1.886.024 2.137.293 3.047.822 4.685.712 5.859.788 9.365.944 
-

Smcuri 0 0 0 1.269 0 0 1.544 1.097 I 

Creante 859.765 923.682 1.377.916 1.861.758 2.922.414 2.893.292 3.790..448 4.155.459 

Cua si conluri Ia banci 538.966 909.083 508.108 274.266 125.408 1.792.420 2.067.796 5.209.388 

Capitlluri -Total 15.300.109 16.076.061 16.473.453 16.990.457 17.378.461 19.294.678 20.032.221 21.398.439 

Capital sublcris varBat 14.140.510 14.140.510 14.140.510 14.140.510 14.140.510 15.505.510 15.505.510 15.505.510 

Patrlmoniul reaici 0 0 0 0 0 0 0 0 

Patrlmoniul public 0 0 0 0 0 0 0 0 

Cheltuieli in avans 15.185 25.751 25.688 9.192 14.216 12.158 16.821 19.242 

Datorii total 849.563 900.797 1.126.147 1.881.003 2.167.971 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

Venlturi in avans 7.485.985 7.406.304 7.339.810 8.173.712 7.990.911 7.581.517 7.205.878 6.981.707 

Provizioane 100.000 100.000 100.000 443.373 623.629 612.840 544.571 387.322 

( '0'\'H I. Ill' 1'1-UU:II S·I-I'II·.NJU:WI·: 

Cifra de afaceri neta 4.'103.2.43 .S.0'10.31S!II ~.8011.S76 9.196.471 11.573.064 13.S87.4lio .573.064 I 13.587.4 Hi.59Y.i)l~ 2H21J.\Jjl Hi.59Y.i)l~ I 2H2 

Venituri totale S.283.3S4 5.890.762 7.630.000 11.182.598 12.437.814 14.355.337 19.407.630 23.959.700 

Clleltuieli totale 5.154.483 5.511.139 6.995.073 10.511.547 11.949.522 13.403.059 18.131.797 21.756.181 

Profit brut 128.871 379.623 634.927 671.051 488.292 952.278 1.275.833 2.203.519 

Pieniere bruta 0 0 0 0 0 0 0 0 

Profit net 119.742 332.325 557.186 518.762 389.607 797.152 1.116.272 1.895.077 

Pierde.re net 0 0 0 0 0 0 0 0 

Numar Mediu Anpjati 45 45 45 55 58 56 57 60 
~-
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Cifra de afacerl reprezinta soma totala a veniturilor din operatiunile comerciale, respectiv vanzarea de marfuri si 

produse realizate intr-o anumita perioada, nefiind inclose veniturile financiare si veniturlle exceptionale. 

Cifra de afaceri se calculeaza prin insumarea veniturilor rezultate din livrarile de bunuri si prestarile de servicii si 

alte venituri din exploatare, mai putin reducerile comerciale acordate clientilor. 
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Capitaluriie proprii reprezinta resurse financiare atrase de Ia proprietari (actionari/asociati), precum si acelea 

constituite din profiturile obtinute, in structura acestora fiind cuprinse urmatoarele elemente: 

• Capitalul (individual sau social); 

• Primele legate de capital; 

• Rezervele din reevaluare; 

• Rezervele; 

• Rezultatul exercitiului financiar; 

• Rezultatul exercitiului financiar; 
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Actlvele reprezinta resurse controlate de fmna ca urmare a beneficiilor trecute de Ia care se asteapta sa gencreze 

beneficii economice viitoare fie sub fonna intrarilor de numerar sau echivalente numerar, fie prin reducerea 

iesirilor de numerar. Exista doua tipuri de active: circulante (curente) si imobilizate. 
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Datoriile reprezinta surse straine de finantare a activelor lntreprinderii fiind clasificate dupa urmatoarele criterii: 

• continutul economic: datorii financiare, dalorii comerciale si datorii calculate; 

• termenul de achitare: datorii petermen lung si datorii petermen scurt; 

• modul de achitare: datorii convertibile, achitarea acestora poate fi efectuata prin cedarea unei parti din 

capitalul statutar (actiuni sau cote de participatie) si datorii neconvertibile, achitarea acestora nu prevede 

cedarea unei parti din capitalul statutar. 
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Numanll mediu de salariati se expnma ca media aritmetica a numarului de salariati in cadrul companiei. 

Numar med lu de salar~.a'i:i 

•a .. •... ••• .. .... •• 
•• •• 

'ID 

I I ~{< 

l 
\OJ:!) :zcu 2013 AQ': .. 01 

. T II!TMOMIA 

25 



, 

-
~ 

' 

Produdivltatea anaajatllor este unul din cei mai importanti indicatori sintetici ai efi.cicntei activitatii economice, 

reprezentand nivclul productivitatii muncii si exprima volumul productiei obtinute Intr-o unitate de limp de munca 

sau timpul de munca consumat pc unitatea de produs. 

ln acest context, cresterea productivitatii muncii presupune cresterea volumului productiei, mentinand cheltuieii 

de munca sau reducerea consumului de munca pe unitatea de produs. 
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Licblditate curenta est.e un indicator des utilizat In testarea lichiditatii unei companiiM si reflecta raportul dintre 

activelc circulante disponibile (stocuri, creante, disponibilitati banesti) si datoriile curente. Reflecta capacitatea 

fi.rmei de a onora obligatiile pe tcnnen scurt prin transformarea activelor curente In numerar. 0 companie lichida 

este aceea care genereaza sufi.cient cash din afacere pentru a onora platile curente exigibile. In general finantatorii 

considera bune valorile mai mari de 120%. 
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Lic:hlditatea imediata, exprima capacitatea firmei de a onora obligatille pe termen scurt prin transformarea celor 

mai lichide active curente In cash (nurnerar si echivalenti sau din creante).ln general finantatorii considera uri 

nivel minim general acceptabil de 80%. 

Lich ldltatea imediatA 
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. TITAROMSA : Medl• s•ctorlal• per grup.a ~~:a~n ?.8~: 

SolvabUitate este un indicator financiar care evidentiaza capacitate&. unei fume de a face fata scadentelor pe 

tennen mediu si lung si depinde de marimea datoriilor si de costul lndatorarii. Solvabilitatea urmareste capacitatea 

tirmei de a-si achita obligailile totale din rcsurse totale, pe baza indicatorului putandu-se evalua riscul incapacitatii 

de plata petermen lung (insolvabilitatea sau rise de faliment). In mod usual se recomanda ca intervalul de siguranta 

financiara: lS0%-300% cu o tendinta de cresere. 
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Gradul de Jndatorare este un indicator de rise care arata procentual cu cat este indatorata societatea in raport cu 

intregul capital atat eel proprio cat si eel imprumutat. Marimea acestui indicator depinde de modelul de business 

adoptat si de apetitulla rise, o diminuare a nivelului reflectand o intarire a capacitatii de autofinantare pe tennen 

scurt, mediu si lung. in mod uzual, se recomanda ca unraport echilibrat intre datorii si capitaluri sa nu depaseasca 
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• TRTclfltOP.t SA · Media aectorl•l• p•r grupa c••n 683 

SolvabDitatea patrimonial& exprima gradul In care din capitalul social sunt garantate obligatiile fata de creditori 

si actionari. Se apreciaza ca fund asiguratoriu pentru valori cuprinse lntre 40% - 60%. 
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Capital social / (Cipltil social + O"edita pe tarmen madiu l i lung) 

li'S~~ 

100 100 
100" 

75% 

:5,0~· 

25"' 

D D 
(I~ 

-' I:1'i 2016 

. TITAROMIA Meclla 1ectortde p•r II!'~EI• caen eu 

28 



,.., 

"" 
,.., 
I 

Marja profitului net este un indicator financiar de profitabiJitate, care exprima in procente cat de profitabila este 

activitatea totala a unei companii 
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Marja profitulul brut exprima cat din cifra de afaceri a companiei reprezinta profitul operational putand varia 

semnificativ In functie de sectorul de activitate.ln care firma performeaza. 0 marja a profitului brutridicata indica 

o combinati.e de pret at produsului ridicat si un cost de productie mai scazut, totusi o scadere a procentului poate 

evidentia faptul ca entitatea nu este capabila sa isi controleze costurile de productie sau sa obtina un pret aptim de 

vanzare. 
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Randamentul activelor este un indicator financiar de rentabilitate si mascara eficienta utilizarii activelor din 

punctul de vedere a1 profitului obtinut si arata cati lei aduce sub forma de profit un leu investit in active. 
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Randameatul capitalurilor (ROE), este unul dintre cei mai importanti indicatori de masurare a performantei 

companiei si arata profitul net adus de fiecare leu investit de actionari sub fonna de capitaluri. Valoarea 

indicatorului poate fi crescuta prin i) marirea profitului cu pastrarea aceluiasi capital proprio sau ii) micsorarea 

capitalului proJ?rlu In conditiile aceluiasi profit net. 0 complllljr: n•J lln grad mare de indatorare si grad ~rJc de 

fmantare din banii actionarilor va avea o rentabilitate mai mare a capitalurilor proprii decat o companie care se 

finanteaza de Ia actionari. Se obtme un profit mai mare pe seama aceleiasi investitii din partea actionarilor, totusi se 

expune unui rise mai mare avand In vedere dependenta ridicata de datorii. 
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Vanzari nportate 1a active sau rotatia activului total, este un indicator care masoara eficienta utilizarii activelor 

si Inseamna de cate ori sunt transformate activele in vanzari pe parcursul unui an sau cati bani rezulta din utilizarea 

activelor. 
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Strudura activelor (rata activelor imobilizate), indica ponderea activelor imobilizate (permanente) In total activ, 

aratand grlldul de investire a capitalului si gradul de imobilizare a capitalului. Se considera un nivel acceptabil de 

60%. Daca nivelul ratei creste fata de perioada precedenta rezulta ca, activele imobilizate se modifica intr-o 

proportie mai mare ca activul total, modificarea avand un aspect pozitiv daca veniturile totale cresc Intr-o masura 

mai mare ca activele imobilizate. 

Sti'uctura actlvelor 
Active lmobiliute 1 Activa totale 

\Qil.. ···;1!iio•Oiiiill ea.sooocioiii47 - - l.ln175HII7 

.. 
I 

50~ 

:!?,~. 

0, 

.n1 

I'Tn l 

S:IZOA·7·0127 

r.J ii~~~~ 

• • ~.c::J8 171l1 .. )4 

I 

0 

~~9~ .... l! li'~ Z010 ~On ZDlZ a•: I ! :Z~l4 1 2)1S I :!Ol7 1 

. TITAROMIA · Medt. ••ct.rwtca P• ttru~2 c:Nn •a 

31 



-
-

Gradul de capitallzare este expresia masurii In care capitalul proprio participa Ia finantarea activelor imobilizate. 
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Vlteza de rotatie a stocurilor est:e un factor cheic In determinarea lichiditatii si arata numarul mediu de zile 

necesare pentru ca stocurile sa se transforme In bani luand in considerare toate tipurile de stocuri: de Ia materii 

prime si materiale, semifabricatele si productia In curs, respectiv marfa. Cu cat indicatorul este mai mic, cu atat 

imobilizarile de cash sunt mai reduse si posibilitatea ca acestea sa devina nevandabile este mai mica. Totusi, sunt 

sectoare cu cicluri de productie Iungi care necesita stocuri tampon de materie prima si stocud de produse In diferite 

faze de 

executie pentru a asigura fluenta procesului de productie. 
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Vlteza de rotade a furnlzorilor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si exprima numarul de zile de 

creditare pe care entitatea il obtine de Ia fumizorii sai. 0 valoare mare a indicatorului poate fi un semnal pentru 

nep1ata furnizorilor, ceea ce poate creste riscul de insolventa. 0 crestere a nivelului indicatorului de lao perioada 

Ia alta Inseamna pe de alta parte ca se elibereaza cash necesar penbu companie. 

Vlteza de rotatie furnizorl 
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. TETAROM$A Media .. ctorl .. • per trupa Cllan su 

Durata de incasare a creantdor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si arata ritmul lncasarii 

creantelor, concretizate In clienti, debitori. Cu cat marimea acestui indicator este mai mica cu atat creantele se 

!ncaseaza mai repede. Valoare mare sau !r. crestere a indicatorului srata o politica de credit comercial relax.ata 11au 

dificultati In activitatea de colectare, iar o valoare mica arata o politica comerciala mai stricta respectiv o colectare 

eficienta. 
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Durata ddului de conversle al numerarului (CCN), reprezinta perioada de timp, exprimata In zile de Ia data 

efectuarii platii pentru materlile prime pana Ia data incasarii pentru produsele finite vandute. Cu cat durata ciclului 

este mai scurta, iar viteza de rotatie a capitalului circulant este mai mare, cu atat firma genereaza un capital de lucru 

mai mare si trebuie sa se imprumute mai putin. 

Ourata ciclului de conversie a numerarulul (CCN) 
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Capitalul de luc:ru (fondul de rulment), reprezinta diferenta dintre activele circulante si datoriile curente ale 

companiei si acopera nevoile petermen liCuri, respective finanteaza activele si nevoile petermen scurt. Pentru o 

buna desfasurare a activitatii companiei este important ca valoriile capitaJului de lucru sa fie estimate in mod 

corect si in limite acceptabile 
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AdiVII cin:ulantll - Datorii pe taman scurt 

li~OOOOO RCft 

0 D 

I a•71JII 

I D 

••nn:~ 

l _o 2.2171 ..... ~. u P.t;U 

·1111101000 NIH 

.20000000 RON 

·21 lt7 12• ·ZS 110 Ill 

.1 ... :H3 - ''! 

• 'iii!TMCM u. ' MHI• ••ctor .. la per grupa c••n Ml 

34 



1 

i 

..., 

~ 

fi 

• 

2 

D 

capitalul permanent 
Olpitllu1 prop..-a + DD!ii pi ~*min Illig 

lSDODCIOO-

~a~eoaa~ ~ow . :1.1 :&IN 171. ~~-~~:n 

~ona?O•OII 

\t~~'lf\.-f.t'tl 

5tor•rp~ '"'N 

011011 I 0 • 0 

7fl! 2015 

. T!TMOMIA .• Mllll .. nctor .. l• p1r gru,.. cun 1111 

Umlta de credit (necesar finan~re pe termen scurt) 
l:crr•,:t. r.-t~dt.., .tiin•':~ 

1 J',C.i' 

:1. GI41ZI.U.IOJGI 

! ~:J1lk 

?SDk 

.SOOk 

__ .,. ... 

0 
2015 

. TUAROMIA 

L..~chidlta:tea curenta 
(:i~>euli + o-eanta + CUI tl conbut curente Ia blnci)IRJ&ivt Olntntla(datorii pe tarmen 

scurtl 

•• I:UI?OIOUOU:I 

, ... 2<15.1101101. 

I 
~J ~.]) 

. TITARONIA . · Medle aectorlala per grupa caen e11 

35 



~ 

,...., 

-

VD.4. ANALIZA ECONOMICO·FINANCIARA A SOCIETATll PE PERIOADA DE 3 ANI 

(ANTERIOARA PROIECTULUI CE FACE OBIECTUL PREZENTEI OPINII) 

Surae de informatii..Sltuatii fmaDdare ale perloadelor de raportare anterioare eelel de referinta: 

2015,2016,2017. 

+ CIFRA DE AFACERI 

/ 
25.000.000 

20.000.000 

1s.ooo.ooo I ./ 
10.000.000 

5.000.000 

0 

Cifra de afaceri neta 

2015 2016 2017 

+ S'm.UCI'URA ELEMBNTELOR DE ACIT.V SI PASIV 

I ]l'nll'lll palrimunial !Il l ~ r, :!Ill,, 

A.ACTIV 30Al6.811 !uO,uo~ ll.JIW.585 

A.1. ACTIVE IMOBn.IZATE 25.728.941 84,56% 25.512.976 

lmobilizari necorporale 5.377 0,02% 4.391 

lmobilizari corporale 25.723.564 84,54% 25.508.585 

lmobilizari financiare 0 0,00% 0 

A.2. ACTIVE CIRCULANTE 4.685.712 15,40% 5.859.788 

Stocuri 0 0,00% l.S44 

Creante 2.893.292 9,51% 3.790.448 

Disponibilitati 1.792.420 5,89% 2.067.796 

Investitii pe tennen scurt 0 0,00% 0 

s~ 

• Ofra de afaceri neta 

, . 
I !1117 ' ' 

100,00~ 35.123.387 1 100,00% 

81,28% 25.738.201 73,28% 

0,01% 13.480 0,04% 

81,26% 25.724.721 73,24% 

0,00% 0 0,00% 

18,67% 9.365.944 26,67% 

0,00% 1.097 0,00% 

12,08% 4.155.459 11,83% 

6,59% 5.209.388 14,83% 

0,00% 0 0,00% 



-. 

~ 

I 

A.3 •• ALTE ACTIVE 12.158 0,04% 16.821 0,05% 19.242 O,OS% 

:S.PASIV 30.426.811 100,26~ . 31.389.585 i 100,37% 35.123.387 t 100,58% 

B.l.CAPITAL PROPRIU 19.294.678 63,67% 20.03.1..221 64,19% 21.398.439 61,51% 

Capital Social 15.505.510 50,96% 15.505.510 49,40% 15.505.510 44,15% 
-. 

Prime de capital 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 

Rezerve din reevaluare 413.642 1,36% 413.642 1,32% 413.642 1,18% I 

Rezerve 2.530.775 8,32% 2.968.058 9,46% 3.686.312 10,50% 

Rezultatul reportat 87.293 0,29% 87.293 0,28% 0 0,00% 

Rezultatul ex. financiar 797.152 2,62% 1.116.272 3,56% 1.895.077 5,40% 

Repartizarea profitului 39.694 0,13% 58.554 0,19% 102.102 0,29% 

B.2.DATORII 2.937.776 9,66% 3.606.915 11,49% 6.355.919 18,10% 

Datorii ce trebuiesc platite intr-o 

perioada de pana la un an 2.937.776 9,66% 3.606.915 11,49% 6.355.919 18,10% 

Datorii ce trebuiesc platite intr-o 

perioada mai mare de un an 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 

B.3. PROVIZIOANE 612.840 2,01% 544.571 1,73% 387.322 1,10% 

B.4.ALTE PASIVE 7.581.517 24,92% 7.:ZOS.878 22,96% 6.981.7f17 19,88% 
-

\CTI\'11'.\SI \' J 1. 12.!111 .5 J 1.1 !,!Ill it .11.11.!ctl7 

TOTALACTIV I 30.426.811 31.389 .!58!5 15.123.387 

TOTAL DATORD 2.937.776 3.606.915 6.355.919 
-

ACTIV NET CONTA~li. 27A89.C3~. 27.7sum: 28.767..468 

EVGlutle TOUII Actlv ·Total OatoFII tn pedoade 2011-aG17 

40.000;000,00 
35.000.090,00 
3D.OOO.DOD,OO. 
26.000.000,.00 
20.000.000~0 
15.000.000,00 
1<l.000.0Go,OO 
S.OOltOOb',OO 

I TO .. ALAC fill 

:--:_~ OTI\L DA.TORII 

- ~ ~ - -c ==-=1 

-·-- 31 12.,30!! • ' 
31, 1? :;ltll'/ 

;'!!;i , ,,3 Jf\7 31 J69 S!'o 
--t-- --

.3biJI) 1h G3SS ll1Q 
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+ STRUCTIJRA AcriVBLOR IMOBn.JZA1E 

Sl rur t n r .J hunhili~;~rilur !IllS n; :zuu, ,. , 2il1 7 ,. 
r 

VALOAQ BJWTA 28.936.625 100,00'11 29.~.803 100,00,. l0.226.2t7 lOO,OOW. 

LIMOBILIZARI NECORPORALE 73.930 0,26% 79.416 0,27% 94.520 0,31'11 

Cbeltuieli de conatituire - 0,00% - 0,00% . 0,00% 

Alte imobilizari nccorporale 73.930 0,26% 79.416 0,27% 94.520 0,31% 

1 Imobilizari necorporale in curs - 0,00% - 0,00% . 0,00% 

D.IMOBILIZARI CORPORALE 28.862.695 99,74% 29.217.587 99,73% 30.131.69'7 99,69% 

Terenuri 14.483.044 50,05% 14.483.044 49,44% 14.483.044 47,92% 

Constructii 10.498.089 36,28% 10.572.528 36,09% 11.525.291 38,13% 

Instalatii tehnice si masini 3.614.110 12,49% 3.639.176 12,42% 3.917.570 12,96% - A1te instalatii, mobilier 126.856 0,44% 155.456 0,53% 204.196 0,68% 

A vans uri si imobiliz corp. in curs 140.596 0,49% 367.383 1,25% 1.596 0,01% 

miMOBILIZARI FINANCIARE . 0,00% . 0,00% - 9,00% I 
I 

Creante imobilizate . 0,00% - 0,00% - o,oo% I 

AMORTIZAIU 3.207.684 100,00" 3.784.027 100,00% 4.488.016 100,00% 

LAMORTIZAREA IMOBILIZARI 

NECORPORALE 68.553 2,14% 7S.OZS 1,98% 81.040 1,81% 

D.AMORTIZAREA ·-- r-

IMOBILIZARILOR 

CORPORALE 3.139.131 97,86% 3.'709.002 98,02~ 4A06.9'76 98,19% 
-·-

ID.AMORTIZAREA 

IMOBILIZARILOR 

FINAN ClARE . 0,00% . 0,00% . 0,00% 

VALOARE NETA IMOBILIZARI zs.~t • ZS5U.976 * 25.738.201 * 
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Evolutlalmoblllzarllorcorporaleln pertoada 201&-2017 

25.800.000 

25.700.000 

25.600.000 t?l I • lmoblllzart corporale-
25.50o.ooo _. _ _ _ 

7 
val.neta 

25.400.000 l 
31,12,20tB,12,20tB,12,2017 f 

ltt "f!ft !:).~~'fo'\c"";C~ '4!· ~ ~~ $ ;'?~h1w=:."'ti :: 

+ STR.UCTURA IMOBILIZARll..OR CORPORALE 

UE!\l '!\IIH.I-: .!filS :!11)(, 

~tructura imobilizarl c:orporale (valoare neta) 25.723.564 2!.508.585 

Terenuri 14.483.044 14.483.044 

Constructii 9.133.462 8.792.148 

Instalatii tehnice si masini 1.965.718 1.841.383 

Alte instalatii, mobilier 744 24.627 

Avansurl si imobiliz corp. in curs 140.596 367.383 

16.000.000 ·(----~------·--·----- 8 Terenuri 

14.000.000 

12.000.000 

10.000.000 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

+ ACTIVE CIRCULANTE 

- - -

2015 2016 2017 

~Q 

11 Constructll 

• lnstalatii tehnice sl 
masini 

• Alte lnstalatii, mobilier 

• Avansuri sllmobiliz 
corp. in curs 

:!017 

25.724.721 

14.483.044 

9.304.909 

1.875.892 

59.280 

1.596 

J 
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Evolutle Actlvelor Clrculente In pertoade 2015-2017 

10.000.000 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

0 W:~;........_.='"'-~---~~------'"'-.........;;', 
31,12,2015 31 '12,2016 31,12,2017 

+ STRUCI'URA ACTIVELOR CIRCULANTE 

Eh·ml'nl palrimunial ·' 1.1 ~.2111 =- J 1.12.2UHt .\1.12.2UI7 

:Stocuri 

Creante 

Disponibilitati 

Investitii pe termen scurt 
- --

1 6.000.000 
. 5.000.000 

4.000.000 

3.000.000 

2.000.000 

1.000.000 

0 

==...-

0 1.544 1.097 1 

2.893.292 3.790.448 4.155.459 : 

1.791.420 2.067.796 5.209.388 

0 0 0 
__ I -- --- _L___ --- - L___ - -

Structu111 Actlvelor Clrculanteln perlolda 2015·2017 

31,12,2015 31,12,2016 31,12,2017 
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+ STRUCI'URA CAPITAL PROPRIU 

l 

Ell•mcnl pul rimoniul 

Capital Soetal 

Prime de capital 

Rezcrve din reevaluare 

Rezerve 

Rezultatul reportat 

Rezultatul ex. financiar 

Repartizare profit 

Total capital propriu 

18.000.000 

16.000.000 

14.000.000 

12.000.000 

10.000.000 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

0 

31,12,2015 

J l , l2..21115 

15.505.510 

0 

413.642 

2.530.775 

87.293 

797.152 

39.694 

19..294.678 

31,12,2016 

.ll.l2,2U II\ .\I .12,2111 7 

15.505.510 l~.:str.i.5to I 
0 Ol 

J 
413.642 413.642 

2.968.058 3.686.31~ 

87.293 
I 

1.116.272 1.895.077 

58.554 . 102.102 

20.031.221 21.398.439 

• Capital Social 

• Rezerve din reevaluare 

Rezerve 

• Rezultatul reportat 

• Rezultatul ex. flnanclar 

31,12,2017 

I ~-Re_~~u~ omit J 
+ DATORD 

8.000.000 

8.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

Evolutla dltartllor In parlaadii201W017 

0 v "I' ..-=-- ? 
31,12,2015 31,12,2016 31,12,2017 
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+ ANAUZA Bn..ANTULUI PRIN METODA RATBLOR 

a) RATBLE DE S'IRUCTUR.A ALE ACI'IVULUI 

t 'urmula de 
Hl•rntmin· indicutnr J J.l 2.211 ,:; ."\ 1.12.241 If, 

Rata generala a imobilizarilor 
-

Rata generala a activelor circulante 

Rata stocurilor 

Rata creantelor 

Rata trezoreriei 

-

90,00% 

80,00% 

70,00% 

60,00% 

50,00% 

40,00" 

30,00% 

20,00% 

10,00% 

0,00% 

- -

l'flkttl 

Imobilizari/Acuv 

Active 

circulant.e/ Acti v 

Stocuri/Activ 

Creante/Activ 

Disponibil/ Activ 
--

M,~6% 81,28% 

15,40% 18,67% 

0,00% 

9,51% 

5,89% 

0,00% 

12,08% 

6,59% 

• Rata genera Ia a 
lmoblllurilor 

• Rata genera Ia a actlvelor 
clrculante 

Rata creantelor 

• Rata trezorerlei 

l. 31,12,2015 31,12,206 31,12,2017 

b) RATBLE DE S'IRUCTURA ALE PASIVULUI 

Jl~'lllllllll' llldt ... lllll l·'urnmlu tl\· L'ukul .·H . I2.2UJ5 .1J.J2.2Uitt 

Rata autonomiei financiare 
Capitaluri Propriitrotal 

63,41% 63,82% 
Pasiv 

Rata de indatorare globala Datorii totalcfl'otal pasiv 9,66% 11,49% 

c) ANAUZA ECHll...IBRULUI FINANCIAR 

-

.' I.J 2.2U 17 

73,28% 

26,67% 

0,00% 

11,83% 

14,83% 

J 1.1 2.11117 

60,92% 

18,10% 

lnclimtor .'1.12.24115 .'1 ,1.!.2Uift .\1.12.2017 

Fondul de numentt1+2}-{3+4) ~5.821.423 -4.936.184 -3.952.440 

!.Active circulante 4.685.712 5.859.788 9.365.944 

2.Cheltuiell in avans 12.158 16.821 19.242 

3.Datorii termcn scurt 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

4.Venituri in avans 7.581.517 7.205.878 
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lmlkutur -' 1.12.20 15 .\1 ,12.20)(1 .H .I .2.21117 

Necesar fond nllment (NFR) I 
(1+2+3)-(4--5+6) -7.613.843 -7.003.980 -9.161.828 

l.Stocuri 0 1.544 1.097 

2.Creante 2.893.292 3.790.448 4.155.459 ,.., 
3.Cheltuieli in avans 12.158 16.821 19.242. 

I 

4.Datorii t.s. 2.937.776 3.606.915 6.355.919 I 

5.Credite bancare curente 0 0 0 

6.Venituri in avans 7.581.517 7.205.878 6.981.707 

1 
l111licalur ,"\ 1,12.21J 1:\ ,\J , I2,211H• .\1.12.2111 7 

Fondul de rulment -5.~21.423 -4.936.184 -3.~.52.440 ! 

Necesar fond rulment -7.613.843 -7.003.980 -9.161.828 

T~~ne~(FR·NFR) 1.792.420 2.067.796 5.209.388 
l 

EchlllbruJflnucllll' 

6.000.000 - - : l 4.000.000 
, 

~---
_...-

: 2.000.000 l • .. ~ ...... ........... ---~ ..... -.. 
0 : 

·2.000.000 •.. 
·4.000.000 

' 
: 

·6.000.000 
-8.000.000 . 

·10.000.000 ·- • c 

31,12,2\lHli S1,~2,2M &'i,H1,20n 

- ;-·omw d~ rulfl1@io~l: ..(l.li:!~.~ ..1!.~.1~ ~~32.«.0 

-~r~.-.t.:;:m -7.S13.~ ~1.003.GOO ·Q.1!1.E 

- Yrli.l.oo:r:l!: 1\G~( Ft. ol\!7~} t.~2.4~ 2.001'.71:3 5.200~ 
- - - -· ---'------

+ ANAUZA UCHIDITAm SI SOLV ABlllTATn 

a) UCIDDITATEA GENERALA 

lh·numin· indintlur .'1.12.21115 .l.l.l.!.lUH' ,:\1.1.!.21117 

!.Active circulante 4.685.712 ~.859.788 9.365.944 

2.Datorii ts 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

Uchidltatea globala 1/l 1,5950 1,6246 1,4736 

Se recomadan un indicator > 1 
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b) UCHIDITATEAIMEDIATA 

-

Ut•m unin- lnclir nlur 31.12,.!1115 -' 1. 12..!111 ,, -' 1.12 • .:!11 17 

l.Dispombilitati 1.792.420 2.007.7~~ .5.209.388 

2.Datorii ce trebuiesc platite intr-o 

perioada de pana Ia 1 an 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

Lichiditatea imediata V2 0,6101 0,5733 0,8196 
-Se recomanda un indicator >0,2 

c) UCHIDITATEA PA TRIMONIALA GENERALA 

l>t"numin· inclil:utur .~I . I 2.21115 -' 1.12,.111'1 (, .\1 .12.!111 7 

!.TOtal Activ 30.426.811 31.31S!I.jiS.:S 3.5.123.387 

2. Total Datorii 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

SolvabWtate generala 1/l 1o,35'71 8,7026 .5,5261 
---- - -

Serecomandaunindicator>l 

d) SOLVAB!UTATEPATIUMON"~ 

l.Cap1taluri proprii 21.398.439 Nesabstacator 

2.Total pasiv 30.426.811 I 31.389.585 I 35.123.387 I >0,5 0,3-0,5 <0,3 

SolvabUltate patrimoniala 

generala 1/l 0,6341 0,6382 

+ EVOLUTIA CONTULUI DE PROFIT SI PIERDBRE 

Ucnurnirt•n dcmrnllllul 

Uil'a de afaceri 

Alte venituri din exploatare 

VENITURI DIN EXPLOATARE- TOTAL 

Ch cu mat.prime si mat.consumabile . 

Alte cheltuieli materiale 

Alte ch.exteme(cu energie si apa) 

Ch privind marfurile 

Reduceri com. Primite 

Chelt.cu penonalul din care: 

a) Salarii si indemniz. 

0,6092 

211!:' 

13.587.486 

767.460 

14.3.54.946 

98.675 

23.748 

5.641.973 

0 

0 

3A27.942 

2.808.547 

1111h 2UI7 

18.599.012 23.321S.U:Sl 

797.792 540.332 

19.396.804 23.868.383 

103.000 158.549 

40.406 73.778 

9.100.234 11.973.333 

0 0 

15.676 386 \\\ 
3.643.732 3.98.5.301 " 
2.973.068 3.261.8lS. ~ 

.;;_,. l:t l:.'~ 

~ 



b) Chelt.cu asig.si protectia soc. 619.395 670.664 723.466 

Ajustari de valoare privind imoblliz.corporale si necorporale 770.792 687.453 761.706 

a.l) Cheltuieli 770.792 687A53 761.706 

a.2.)Venituri 0 0 0 

r, AjUJtari de valoare prlvind activele dn:ulante 28.750 12.182 0 
--a.1) Cheltuieli 28.750 12.182 0 

a.2.)Venituri 0 0 0 ,.., 
Alte chelt.de aploatare 3.421.856 4.628.550 4.960.546 

Chelt.priv prest.externe 3.087.270 3.885.414 4.572.686 - Chelt.cu alte impoz.,tx si vars.asimilate 329.216 326.212 '1.7'1.'173 

Alte Cheltuieli 5.370 416.924 110.087 

l Ajustari privind provlzioanele -10.790 -68.268 -157.250 

a.l) Cheltuieli 147.615 36.685 4.238 

a.2.)Venituri 1~8.405 104.9.53 161.488 

CHELTumLIDEEXPLOATARE-TOTAL 13.402.946 18.131.613 21.755.577 

PROFITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE: 

- Proftt 9~2.000 1.265.191 2.112.806 

- Pierdere 

I V enituri din dobaDZi 38.5 1.14.5 --1-m 

6 9.681 90.04.5 Alte venituri financiare 

VENITURI FINANCIARE- TOTAL 391 10.826 91.317 
·-

Chelt.privind dobanzne 0 0 0 
.. 

- din care chelt.obtinute de Ia entit.afiliate 0 0 0 

Alte ch.t'IDanc. 113 184 604 

CHELTumLI F1NANCIARE- TOTAL 113 184 604 

PROFITUL SAU PIERDEREA FIN.ANCIARA: 

-Profit 278 10.642 90.713 

- Pierdere 

VENITURI TOT ALE 14.355.337 19.407.630 23.959.700 

CHELTumLI TOTALE 13.403.059 18.131.797 21.756.181 

. PROFiTUL SAU PIERDEREA BltUTA: 

-Profit 952.278 1.275.833 2.203.519 

- Pierdere 

Impozttul pe profit 15~.126 159.561 308.442 

. PRQftT'SAl1 PIERDERE NETA A·EJatRC.FINANCIAR 

- Profit ( rd.64-65-66-67) 797.152 1.116.272 1.895.077 

• Pierdere ( rd.65+66+67-64) 0 
0 ·-~ 
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l>t•numirc.·a l'lt·m~ntului .\I .I :!. 2nJ:; 31. L!,1111tt 

I Ven1turi din exploatare 14.354.946 19.396.804 

Cheltuieli din exploatarc 13.402.946 18.131.613 

Prollt bmt din aploatare 952.000 1.265.191 
'--------

Evolutla Yenlturilor •I Cheltulelllor din uplom,. pe perloada 2015-2017 

- v.nllwl dln •Pio...,.. 
- Chlllt\111111 din IICPID&Ialw 

I 

30.000.000 

25.000.000 

I 
20.000.000 ~ 

~ 
15.000.000 ·-· 10.000.000 

5.000.000 -- --
0 

31,12,2015 31,12,2016 31,12,2017 

Ut•uumil-t'u dt•mcntului ·' 1.12.2U IS J 1.1.! . .:!111" 

V enituri financiare 3!.11 10.826 

Cheltuieli financiare 113 184 

Profit net dn activitatea finandara 278 10.642 

l::vol i.:~!e 'lenKur:!>lr •I C~IWiw:!i@i' \lil&l"ielft.'\j t:N ~.:J;W~Il 
20'il5-2D'il7 

1= ==·:1 
100.000 ..... 

90.000 ./ 
80.000 ./ 
70.000 _/ 
60.000 7 
50.000 ./ 
40.000 ./ 
30.000 _/ 
20.000 ~ 10.000 -

0 1---- -

31,12,2015 31,12,2016 31,12,1017 

I I 

·' 1.11.:!1117 

23.868.383 

21.755.577 

2.112.806 

.H.l.!,21117 

91.317 J 

604 

~.713 J 

Surse de informatii-Situatii financiare ale perioadelor de raportare anterioare celei de referinta: 2015, 2016, 2017; 

46 



,.... 

,.., 
r 

..., 

..., 
I 

,.... 

VILS. VERIFICAREA PERSPECTIVELOR DE RENTABILITATE IN CONTEXTUL MAJORARII 

CAPITALULUI SOCIAL IN BAZA INFORMATIILOR RELEV ANTE Sl PROIECTIILOR 

FINANCIARE ARGUMENT ATE PRIN PLANUL DE ADMINISTRARE 

Surse de lnformare: PJanul de administrare 

Planul de administrare ce sta la baza analizei efectuate, anexat prezentului studiu, a fost elaborat in baza 

OUG m. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice si HG nr. 72212016 pentr11 aprobarea 

Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din OUG nr. 10912011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 

544/2001 privind liberul acces la informatiile de intcres public, cu modificarile si completarilc ulterioare • 

Acest Plan serveste ca model de investitii in initiative de dezvoltare economica, programe si proiecte 

pentru perioada 2018-2021, stabilind o fundatie vitala pentru dezvoltarea Parcurilor Industriale Tetarom. definind 

viziunea, misiunea si valorile societatii. Prezentul Plan prevede de asemenea, directii specifice in anticiparea 

schimbarilor din econornia locala si masuri de adaptare la acestea. 

Cadrullegal in baza caruia a fost intocrnit planul de administrare este unnatorul: 

• Legea m. 3111990 privind societatile comerciale republicata, cu modificarile si completarile u!terioare 

• OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice Legea nr. 11112016 pentru 

aprobarea OUG nr. 109/2011 

• HG nr. 72212016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din OUG nr. 109/2011 

• Legea nr. 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale Legea 54412001 privind liberul 

acces la informatiile de interes public 

• HG nr. 123/2002- Nonna metodologica de aplicare aLegii nr. 54412001 privind liberul acces la infonnatiile de 

interes public 

• Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile ulterioare Legea nr. 8211991 - Legea 

contabilitatii 

• Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile ulterioare 

• HG nr. 1/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, 

cu modificarile ulterioare 

• Ordonanta Guvernului m. 11911999 privind controlul intern si controlul financiar preventiv Legea nr. 

6721'11XJ2 privind auditul public intern, cu modificarile si completarile ulterioare Ordinul MFP nr. 2861/2009 

pentru aprobarea Normelor privind efectuarea inventarierii elementelor de activ si 

pasiv 

• Ordinul MFP nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor cantabile privind 

situatiile tinanciare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate 

• Ordinul SGG nr. 400/2015 pentru aprobarea Codului controlului intern managerial al entitatilor publice 

• Leges nr. 15/1994 privind amortizarea capitalului imobilizat in active corporal&iSSjtstmorale, republicata 

• Legea nr. 319/2006 - Legea securitatii si sanatatii in munca 
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HG nr. 142512006 pentru aprobarea Nonnelor metodologice de apticare a prevederllor Legii securitatii si 

sanatatii in munca 

Legea nr. 53/2003 - Codul muncii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. 

Documentele de referinta ce au stat Ia baza intocmirli planului de administrare sunt unnatoarele: 

Actul constitutiv al societatii 

• Regulam.entul intern al societatii 

• Regulamentul de organizare si functionare al societatii 

Contractul colectiv de munca 

• Standardul ISO 9001:2008- Sistemde management a1 calitatii 

Valorile TETAROM SA in contextul dezvoltarii economice locale: 

Stimularea economiei locale, extinderea bazei de impozitare, crearea de locuri de munca de calitate, 

precum si mentinerea unui echilibru pozitiv intre cresterea economica si echilibrul social, sunt clemente necesare 

pentru o economic intlorltoare generatoare de venituri stabile pentru bugetullocal. 

Pe acest fond, necesitatea unui efort concentrat de a directiona investitiile spre proiecte, program.e si 

initiative care au ca rezultat generarea de valoare adaugata pentru Cluj-Napoca este o componenta critica a acestui 

plan care isi propune sa ofere o directie clara si un plan de actiune pentru politicile de dezvoltare locala si 

regionala. 

Dezvoltarea economica, deziderat inca de Ia infiintare, continua sa reprezinte linia prlncipala de actiune 

pentru Societate, prin angajarea de valori si principii directoftT~ de retentie a afacerilor rczidente, atractie de noi 

afacerl, expansiune si imbunatatirea infrastructurii ex.istente. 

Retentia afacerilor rezidente implica un proces de sustinere a companiilor prin luarea de masurl 

administrative care sa vina in intampinarea nevoilor acestora, prin oferirea de servicii de mentenanta, lobby-ing si 

consultanta. 

Atragerea investitiilor presupune in prima faza identificarea investitiilor private care vizeaza stimularea 

economiei locale si crearea de noi oportunitati de angajare. 

Prin politica deschisa practicata, Societatea mizeaza atal pe companiile cu traditie cat si pe companiile 

emergente atata timp cat acestea sunt pregatite sa creasca si sa investeasca in operatiunite lor. 

Aceste valori de baza sunt puse in practica zilnic de catrc managementul Societatii in evaluarea punctelor 

forte, punctelor slabe, a oportunitatilor si amenintarilor din mediul economic national si transfrontalier. 

Prezentarea Parc:urilor lndustriale Tetarom 

Pare industrial Tetarom I- Situ at in Cluj-Napoca, pe strada Taietura Turcului N 

r.47; Suprafata: 31,9ha -4 terenuri-10893 mp-304469;75.440 

mp-325764; 

Pare industrialTetarom D- Situat in Cluj-Napoca, pe strada Emerson Nr. 4; 

Suprafata: 12 ha; 

48 



n 

.., 

"'"' 

~ 

..... 

Pare industrial Tetarom m- Situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj; Suprafata: 154,562 

ha- 2 terenuri-40.000 mp-849; 10.000-852; 

Pare industrial Tetarom IV- Localizare: Comuna Feleacu, judetul Cluj; Suprafata: 85 

ha 

Parcurile industriale TETAROM sunt constituite din trei zone distincte: 

a. Zona Finnelor Rezidente - cuprinde: 

i. Zona de hale multifunctionale si birouri - functioneaza finne ale rezidentilor PI Tetarom 

care inchiriaza spatiile de Ia TEI'AROM SA 

ii. Zona de parcele de teren - sunt puse Ia dispozitia Rezidentilor parcele pentru constructia 

spatiilor de productie, birouri sau warehouse 

b. Zona Societatii de Administrare 

c. Terenuri ocupate de Infrastructura aferenta pareurilor industriale ( drumuri, trotuare, alimentare 

cu gaze, energie electrica, retele de apa si canalizare, static de epurare, telecomunicatii, retele de 

apa pluviala si drenuri, iluminat, parcari, etc) 

I iltut• Ht•Jillt'''''" l~th~\•ru. tur.l 

r-

ZonliH•I• ZonA rarce-11:' 

~ --
A. Pqrcullndu.strial Tetarom I 

~o:jr,-.~te 

1-.r1t1111\l\ll ~tUJJ e 

In 15 februarie 2002 Consiliul National pentru Dezvoltare Regionala aproba Iista proiectelor de 

infrastructura finantate din programul PHARE 2000 printre care figureaza si proiectul numit "Dezvoltarea zonei 

economice de Vest Cluj"- Pare Industrial pentru Tehnologii Avansate- PHARE RO 0007.02.03.03, in valoare 

de 6.464.945 €. 

Investitia a fost finalizata in anul 2005, avand o suprafata data spre folosinta de 20 ha, la care s-a adaugat 

ulterior o suprafata de aproape 12 ha, fara infrastructura aferenta, care va face ulterior obiectul proiectului 

european "Extindereea infrastructurii parcului industrial Tetarom I". Acest proiect implementat de CJ Cluj va fi 

finalizat la finele anului 2018. 

Pare industrial Tet.arom 1 gazduieste sediul administrativ al Societatii, avand un spatiu alocat pentru 

aceasta activitate de aproximativ 1300 m2
• 

In momentul de fata exista un numar de cereri de pe toate segmentele (spatii pentru incubare, birouri, 

productie, depozitare si parcele pentru cesiune), care depaseste cu mult capacitatea de acomodare curenta. 

Sumardate 
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situat in Cluj-Napoca. str. Taietura Turcului nr.47 

suprafata de 31 ,9 ha 

stare PI: operational100% 

titlu de pare industrial prin Ordinul MDP nr. 31912002 si Ordinul MIRA nr. 

470/2008 

grad de ocupare (Ia 31.10.2017): 

• Teren- 100% 

s birouri si spatii inchiriate in cladirea m 100% 

• spatii inchiriate in cladirea AI (birouri-Hncubare)- 94% 

clienti semnificativi: Energobit, Agressione, Sanca Transilvania, EGH Import-Export, RCC 

Consulting, Electroglobal, Krisia West, Suprem Office, GMG Logistic Park SRL, Luca Prest, PMA, PP Protect, 

Mega Property, Net Brinel, Marcegaglia Romania, Clever Media Network, Studio Impress, Hunnebeck 

Romania, Netrom Comunicatii, etc. 

i n 4 iulie 2014 are Joe inaugurarea lucrarilor de extindere si modemizare a PI Tetarom I. 

In prezent, lucrarile de extindere sunt la un stadiu de finalizare de 95%, cuprinzand 2 hale de depozitare, o 

cladire de birouri si un sediu administrativ. De a.semenea a fost extinsainfrastructura parcului (cuprinzand drumuri, 

retele electrice, alimentare cu apa, alimentare cu gaze naturale, canalizare menajera, etc.). 

proprietar: 

• Judetul Cluj - pe teren si cladirea Hl 

• Societatea - pe cladirea A 1 

utilitati: a se vedea Tabelul2 

infrastructura: 

• 48 parcele de teren cu suprafete intre 561m2 44.138 m2 

• 2 cladiri cu spatii de birou, productie, depozit 

- cladirea AI - suprafata 3.198,08 m", din care: 

• spatii birouri (clienti si Societate): 1.773,06 m2 

• alte spatii (Salaconferinte, adapost, garaj): 556,79 m2 

• spatii comune: 868,23 m2 

- cladirea HI - suprafata 4.886,64 m2, din care: 

• spatii birouri: 1.266,8 m2 

• spatii productieldepozit: 2.778,7 m2 

• spatii comune: 841,14 m2 

B. Parcul Industrial Tetarom II 

Prin HCJ Nr. 95/27.04.2005, Societatii i se atribuie inca un teren in suprafata de 12 ha, situat in 

Bulevardul Muncii f.n., Zona Depoului de tramvaie, pentru a acoperi necesarul de cereri de teren ale 

investitorilor. Acesta se va numi 1ETAROM n. 
Pe data de 17 ianuarie 2006 se semneaza contractu) de asociere in participatiune cu SC EMERSON 

SRL, reprezentantullegal a] Co~poratiei americane EMERSON care ocupa azi PI Tetarom II, urrnand c,~· ~ 
pe 15.04.2008 se aiba Joe inaugurarea oficiala a fabricii Emerson. ~· -~~ 
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Sumardat~ 

-+ situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Emerson 4; 

-+ suprafata de 12 ha, ocupate integral-11 ha au fost cesionate si ulterior vandute catre Emerson SRL; 

-+ stare PI: operational100%; 

-+ titlul de pare industrial prin Ordinul MAl nr. 115212006; 

-+ grad de ocupare: 100%; 

-+ clienti: Emerson, E.On Gaz, Orange; 

-+ proprietar pe teren: Emerson si Societatea; 

-+ ntilitati: a se vedea Tabelul 2; 

-+ infrastructura: 9 cladiri: 

• Unitati de productie -7 cladiri 

• Centru de cercetare (peste 2000 de ang~ati cu studii superioare) 1 cladire 

• Cladiri de birouri - 1 cladire 

-+ activitati principale desfasurate in PI: 

• Productia regulatoarelor de gaz cu destinatie industrials si casnica 

• Echipamente pentru medii periculoase 

• Echipamente profesionale pentru constructii 

• Generatoare de mare putere pentru centrale eoliene 

• Echipamente pentru energia fotovoltaica 

C. Parcrlllndualriql Tetgrom 111 

Prin HCJ nr. 1S0/28.06.2007 se hotaraste construirea PI Tetarom min Comuna Jucu, Judetul Cluj, 

proiect finalizat in februarie 2008. 

SruntU dtlte: 

-+ situat in Comuna Jucu, jud. Cluj 

-+ suprafata de 154,562 ha 

-+ stare PI: operational tOO% 

-+ titlul de pare industrial prin Ordinul MAl nr. 

46212008 

-+ grad de ocupare (Ia 30.09.2017): 96,98% 

-+ nr. de f1m1e: 20 firme (din care 4 operatori) 

-+ clienti: Robert Bosch, De 'Longhi, Imperial Development, Impro, Karl Heinz Dietrich International 

Exped, Star Storage, Contrast Import Export, ll Caffe, Transilvania Constructii, Cosmetic Plant, 

ES Elektro Romania, Proxima Tapes, LS International, Castolin Logistic, Papilion Cosmetics, 

Carbia Company 

-+ proprietar pe teren: Societatea 

-+ utilitati: a se vedea Tabelul 2 o infrastructura: 

51 



..,., 

,.., 

r-, 

P'"1 

.., 

• 
-+ 

• 
• 
• 
• 

• 
-+ 

• 
• 

• 

56 parcele de tcren cu suprafete intre 2.124 ml214.999 m" 

activitati principale dcsfasurate in PI: 

productia de aparatura electrocasnica 

productia de componente auto 

operatiuni de mecanica generala 

productie, comercializare, transport, distributie energie electrica 

logistica, etc . 

oportunitati de dezvoltare: 

10.000 ml teren disponibil pentru dezvoltarea unor noi investitii 

Investitii mai mici de 10 milioane € - licitatie publica. Dupa realizarea integrala a investitiei, 

terenul poate fi cumparat. 

Investitii mai marl de 10 milioane €- negociere directa. Dupa realizarea a 15% din investitie, 

terenul poate fi cumparat. in ambele situatii, pretul de vanzare a terenului va fi stabilit in urma 

unci expertize. 

D. Parcullndustrllll Tetorom IV 

-+ este situat in comuna Feleacu, jud. Cluj 

-+ terenul are o suprafata de 85 ha 

-+ stare PI: greenfield 

-+ titlul de pare industrial prin Ordinul MDRAP nr. 2137/2013 

-+ stadiul actual de dezvoltare al PI: Iucrarile de constructie sunt sistate. 

Realizarea acestui Pare industrial s-a demarat prin proiect PIDU {Axa 1 POR "Sprijinirea 

delVoltarii durabile a or~·elor- Poli Urbani de crestert "), proiect care s-a s1stat. Prin HCJ Cluj nr. 

102130.04.2015 s-au initiat demersurile in vederea incetarii Contractului de finantare nr. 3665 din 

29.03.2013, aferent Proiectului "Pare Industria11ETAROM IV" 

E. Parcul Stjintitic li T1hnolock • TETAPOUS STP 

-+ autorizatie de functionare nr. 9128.08.2013 prin Ordinul Ministrului delegat pentru invatamant 

superior, cercetare stiintifica si dezvoltare tehnologica nr. 4902MDI2013 

-+ stadiul actual de dezvoltare: 

1ETAPOUS STP este o asociere in participatiune intre: 1ETAROM SA. Primaria Municipiului 

Cluj-Napoca si Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca. 

In acest moment 1ETAROM SA, impreuna cu Universitatea Tehnica Cluj-Napoca, deruleaza un proiect 

guvernamental si European pentru cen:etare-dezvoltare (PECSA). 

TETAROM SA irnpreuna cu IASP (International Association of Science Parks) au semnat un Memorandum 

of Understanding pentru dezvoltarea Ia Cluj-Napoca a unui pare stiintific si tebnologic. IASP a realizat studiul de 
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prefezabilitate a acestui pare urmand ca, dupa dobandirea terenului de 8.6 ha conform Legii nr. 227 din 17 .11. 2016, 

sa fie realizat si studiul de fezabilitate. 

Sinteze date Parcuri lndutrlale Tetarom 

Sill~ date specifke Pare hulrutrild Tmuom 

Anumite date specifice celor trei PI Tetarom, privind nivelul investitiilor si a Iocurilor de munca create sunt 

prezentate in Tabelull. 

Puc:ul V alori investitH r Nr. locurl de ~r. clienti (mclush 

Industrial (aproximative) munca ~bcblriasi) 

rr'etaromi 50.000.000 2.500 90 

rretaromll 100.000.000 3.000 3 

rretaromm 250.000.000 4.000 21 
- -

Tabelull - Sinteza date .specifice PI Tetarom 

Crearea PI Tetarom a generat numeroase efecte pozitive asupra economiei Ia nivellocal, regional si national. 

Pana in prezent s-au creat peste 9.500 locuri de munca. Resursa umana aferenta activitatilor din PI Tetarom m este 

colectata de pe un radius de peste 100 de km de pe raza judetelor Cluj, Alba, Bistrita-Nasaud, Mures si Salaj. 

Sintez.a utilitqti eximnte ill Pare indyatrlal Tetarom 

Utilitati Tetaroml J ·--~etarom n Tetaromm 

Ret1l1: 

Electricitate alimentare dubla, 2linii de 8 8MW, 10KV 16,5MW, 20KV 

MW,lOKV 

Telecomunicatii - fibra 7 operatori 1 operator 3 operatori 

optica 

Gaze naturale 2.580 mJ/h 2.500m-Vh 5.000mJ/h 

Alimentare apa 3.000 ml conducte, debit 150 m'lh 25onrlh 

180m3/h 

Canalizare menajera 4.000 ml conducte DA t .soomlh 

Canalizare pluviala 3.500 ml rigole deschise DA Rigole perimetrale 

Drum uri 1.877,5 ml 450ml 9.100 ml 

Colectare deseuri DA DA DA 

menajere 
- --
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Alt~ lucrari executateldotari ~xist~nt~: 

Post transformare PA+5PT PA 

Statie epurare a apelor NU NU 

uzate 

Statie pompare apa NU NU 
. 

Pare are 225locuri 1100 locuri 

Statie reglare gaz • 5.000nrVh 800m,lh 

s~rvicii of~rit~: •• 

Sala conferinte 56,25 nr NU 

Spatiu expozitional 311,42m" NU 

Paza DA NU 

Tiuminat exterior DA DA 

Curatenic cxterioara DA DA 

Transport in comun DA DA 

Cantina ~ prin clienti DA DA 
---- - - - - - - - - · 

Tab~lul 2 · Sinteza utilitati exist~nt~ in PI Tetarom 

•nu este in proprietatea 'lET AROM SA 

** servicii oferite de Societate. 

vn.cs. ANALIZA s.w.o.T. 

PA+6PT 

DA* 

DA* 

DA* 

2.500m'lh 

NU 
·---·-NU 

NU 

DA 

DA 

NU 

DA 
- - - - -

La baza stabilirii obiectivelor Societatii se afla o analiza S.W.O.T. (Strengths, Weaknesses, Opportunities 

and Threats) comprehensiva care fumizeaza date relevante pentru definirea obiectivelor. Prin aceasta analiza s-a 

studiat si evaluat impactul punctelor forte si a slabiciunilor interne, a oportunitatilor si a amenintarilor ce provin din 

mediul extern. Partea principala a acestei analize reprezinta identificarea si evaluarea acestor puncte: 

a. Punctele forte: punctele tari sunt acei factori care fac ca o organizatie sa fie mai competitiva decat 

concurentii sai de pe piata. Punctele tari pot lua forma unor servicii pentru care Societatea are un avantaj competitiv, 

sau detinerea strategica a unor resurse in plus fata de concurenta. In esenta, punctele forte sunt resurse, capacitati si 

competente de baza pe care Societatea le are in posesie si pe care le poate utiliza in mod eficient pentru a-si atinge 

obiectivele de performanta. 

b. Slabiciuni: un punct slab reprezinta o limitare, un defect in cadrul organizatiei, care o va impiedica 

in realizarea obiectivelor sale: capacitati inferioare, resurse insuficiente in comparatie cu concurenta etc. 

c. Oportunitati: oportunitatile includ orice perspectiva favorabila in mediul organizatiei, precum o 

tendinta, o piata, o schimbare sau o nevoic trecuta cu vederea, care sustine cererea pentru un produs sau serviciu si 

permite organizatiei sa-si consolideze pozitia concurentiala. 

d. Amenintari: 0 amenintare include orice situatie nefavorabila, tendinta sau modificare iminenta in 

mediul organizatiei, care este daunatoare sau pune in pericol capacitatea companiei de a concura pe piata. Ace 
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poate lua fonna unei bariere, a unei constrangeri, sau orice altceva care ar putea cauza probleme, daune sau prejudicii 

organizatiei. 

PUNCTETARI PUNCTE SLADE 

- Situarea PI Tetarom pe axa de S-B a Judetului Cluj cu Slaba cooperare intre industrie si cercetare 

iacces la principalele trasee rutiere, ferate si aeriene de - Lipsa unei baze de date privind cererea si 

intrare dinspre Vest in Romania pferta fortei de munca, pe meserii 

b Bxistenta unei infrastructuri de sustinere a activitatii ce Fonduri insuficiente pentru dezvoltarea PI 

o.prinde incubatore de afaceri, fmne de consuttanta !fetarom 

~- Situarea PI Tetarom pe axa de S-B a Judetului Cluj cu Spatii si terenuri insllficientein PI Tetarom . 

acces Ia principalele trasee rutiere, ferate si aeriene de 

iintrare dinspre Vest in Romania 

- Bxistenta unei infrastructuri de sustinere a activitatii ce 

~ 
incubatore de afaceri, firme de consultanta 

- Bxperienta indelungata in managementul PI (PI Tetarom 

1m este in continuare eel rnai marc pare operational din 

trransilvania) 

- Transparenta in serviciile oferite clientilor nostri Oferta 

lcomplexa pentru clientii Societatii: spatii de birou, spatii de 

!Productie. superficie teren, infrastructura, utilitati 

- Oferta complexa pentru clientii Societatii: spatii de birou, 

spatii de productie, superficie teren, infrastructura, utilitati 

Retele dezvoltate de furnizare energie electrica si gaze 

jnaturale si distributie energie electrica (Societatea detine 

icente de fumizare si distributie) 

Istoricul unei bune colaborari cu universitatile clujene. 

Colaborarea buna cu PI din tarile invecinate, fapt care duce 

a un foarte bun transfer de know-how 

- Capital uman proprio 

OPORTUNITA TI I AMENINTARI 

I 

- Cresterea numarului de investitori in judet, ca urmare a - Cresterea nivelului de trai, respectiv 

fenomenului de migrare a acestora de pe piata europeana cresterea salariilor va conduce Ia mutarea in 

- Acces Ia forta de munca calificata bine definita prin alte regiuni ale Europei a finnelor 

universitatile din Cluj-Napoca reprezentate in Romania 

- Calificarea profesionala prin formare initiala in Judetul - Politica tarilor din UB de a atrage 

Cluj se realizeaza prin sistemul de invatamant public, -· investitiile in tarile de origine prin ajutoare 

acesta asigurand o acoperire buna a tuturor domeniilor de de stat 
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calificare (specializari in meserii) si Ia toate nivelele de 

calificare 

- Existenta unor scoli intemationale 

- Dezvoltare putemica a sectorului privat in comert si 

servicii 

- Sprijin din partea antoritatilor locale si nationale 

pentru dezvoltarea retelei de PI 

- Sprijin din partea antoritatilor locale, inclusiv 

financiar, pentru actiunile stiintifice 

- Cres~ numarului de locuri de munca bine platitc 

si cu valoare adaugata mare 

- Reteaua de transport regionala dezvoltata si in curs 

de dezvoltare 

- Posibilitatea neadaptarii la conditiile de 

calitatc impuse de UE 

- Lipsa unor corelari ale programelor de 

dezvoltare a infrastructurii si nevoile de 

echipare a zonelor cu potential de 

dezvoltare a IMM 

- Fiscalitatea in crestere 

- Porta de munca angajata la negru 

- Instabilitatea legislativa 

- Competitia cu alte PI (din tara si din 

Europa) care beneficiaza de o pozitionare 

geografica mai buna decat Cluj-Napoca 

- Inexistenta unei infrastructuri de cercetare 

- Numarul companiilor care gasesc in zona Clujului performante scade posibilitatile si apetitul 

conditii de stabilitatc si resurse umane utilizabile pentru tinerilor cercetalori valorosi de a ramane in 

investitii este in crestere Romania 

- Ponderea nevoilor de calificare arata o tendinta de - Migratia de specialisti, in special a tinerilor 

crestere pentru calificari tchnice cu studii medii si studii absolventi de studii superioare Coexistenta 

superioare in raport cu calificarile inferioare fenomenelor aparent contradictorii de 

- Valorificarea active! or de teren disponibile in judetul Cluj somaj, excedent de forta de munca si cerere 

- Transferul de tehnologie si know-how dinspre diversele de forta de munca calificata 

parcuri din tarile invecinate sprc Societate - Inexistenta unui sistem stimulativ pentru 

- Mediatizarea oportunitatilor de afaceri in PI Tetarom infiintarea de IMM-uri in domeniile 

- Extinderea PI Tetarom economice deficitare 

- Existenta finantarii nerambursabile, pentru investitii care - Gama redusa a serviciilor bani raportat Ia 

sustin cresterca competitivitatii sectoarelor publice si 

~ 

- Valoriticarea resurselor umane- Clujul este un 

important centru universitar (peste 10 000 absolventi de 

studii superioare anual) 

- Oferirea de programe de training si/sau internship-uri 

studentilor din ultimul an ai universitatilor clujene 

- Stabilirea de parteneriate viabile cu universitatile 

clujene pentru dezvoltarea unor structuri de cercetare si 

inovare in cadrul incubatorului 

- Cresterea gradului de inovare in fmne, prin investitii 

- Finalizarea autostrazii Transilvania, fapt care va duce Ia 

cresterea atractivitatii judetului pentru potentialii 

investitori 

- Reorientarea bancilor in vederea sprijinirii infiintarii si 
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cerintele dezvoltarii 

- Regresul pietei traditionale interne 

- Lipsa unui sistcm informational adecvat 

sustinerii activitatilor din toatc ramurile 

economiei, in vederea diversificarii gam.ei 

serviciilor si activitatilor productive 

- Inexistenta unei autostrazi conectate Ia 

rctcana europeana 

- Investitii scazutc in perfectionarea 

personalului angajat 

- Competitia neloiala din partea altar PI din 

Romania 

-Lipsa unui tenninal cargo 
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dezvoltarii sectorului IMM prin diversificarea serviciilor 

ban care 

- Intarirea/specializarea institutiilor care ofera servicii de 

consultanta 

- Cresterea plafonului fondurilor Uniunii Europene pentru 

Romania 

- Macrostabilizarea economica si scaderea inflatiei in 

limite acceptabile poate creste apetitul pentru credite §! 

investitii in productie si seryicii 

.__ _____________________ ,_.._ _______________ _. 

VU.7. OBIECTIVELE SOCIETATB 

1. ConstnJlrea de relatii stratelice cu partenerlllntemi sl qterpl prin ipcuraiarea sl mriiinirea 

comunitatUor de afaceri si de dezvoltare qre sa duq Ia lnvestidlln PI Tetarom 

2. Permanenta monitorlzare a sltuatiei g;.onomice locale peptru a pute& avea o reactie pplda 

la oportunitatlle si J!!!!!Wintarile din piata 

3. Fadlitarea dezvoltarii de noi parwrllndustriale 

4. MentinereaJgimrarea unui mciJ!Ulldm de ocupare a PI Tetarom 

Dupa cum s-a putut vedea in capitolele anterioare Ia ora actuala in cele trei PI Tetarom gradul de ocupare 

este aproape 100%, atat la terenuri cat si Ia spatiile de inchiriat. Ca urmare, ne propunem in acest mandat sa 

finalizam licitatiile pentru terenul tiber din PI Tetarom m de 4,661 ha, moment in care nu va mai fi teren 

disponibil. in ceea ce priveste spatiile de inchiriat, gradul de ocupare este fluctuant (spre deosebire de terenuri), 

scopul Societatii fiind gasirea cat de repede posibil de noi rezidenti, cand se elibereaza un spatiu, astfel incat 

acesta sa ramana neocupat cat mai putin timp. Acest obiectiv se poate indeplini prin: 

• diversificarea si completarea serviciilor oferite de catre Societate 

• ofertarea spatiilor si terenurilor libere sau devenite libere 

• atragerea de investitori si mentinerea colaborarii optime cu cei existenti 

• promovarea imaginii societatii 

• colaborarea cu autoritatile locale 

• actiuni de socializare cu clientii Societatii pentru consolidarea networking-ului existent - intalniri 

informale, activitati sportive etc. 

Ulterior primirii in administrare a extinderii din PI Tetarom I se va aplica aceeasi strategie pentru 

asigurarea unui grad maxim de ocupare si pentru aceasta. 
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5. Dezvoltarea de parteneriate cu uniyenitatlle cluiene in v~~rea dezvoltaril ParcuJui Stiintilic si 

Tehnologjc 

Lini1 de actiune pentm dezvoltarea Parc:urilor lndustriale Tetarom si a TET APOLIS STP 

Datorita unicitatii ca marime, localizare si scop, pentru fiecare PI Tetarom, s-au elaborat obiecti.ve de 

dezvoltare specifice. Aceste obiective maximizeaza potentialului fiecarui PI si se adreseaza problemelor 

specifice de infrastructura, zonare si marketing. Obiectivele de dezvoltare pentru fiecare PI Tetarom sunt 

unnatoarele: 

Parcul Illlbutrial Tdarom I 

Societatea va continua sa lucreze indeaproape cu investitorii din PI pentru a mentine acest centro de 

activitate economica complet ocupat, vibrant. curat si atractiv. 

Pentru realizarea acestui obiectiv, Societatea isi propune urmatoarele linii de actiune: 

1. Mentinerea unei infrastructuri functionale si adaptate la nevoile clientilor 

2. Extinderca infrastructurii PI 

3. Realizarea de investitii pentru imbunatatirea serviciilor oferite in special realizarea de noi locuri de 

parcare. 

Infrastructura din PI Tetarom I a fost descrisa in capitolele anterioare. 

La momentul de fata, reteaua de utilitati existenta acomodeaza necesarul generat de companiile prezente 

in PI Tetarom I. 

Proiectul de extindere a infrastructurii aferente PI Tetarom I este finalizat in proportie de 95%. Proiectul 

este finantat prin POR- Axa priori tarat - "Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor - Poll Urbani de crestere", 

avand o valoare de 68.516.932,99lei. 

Proiectulse incadreaza in categoriile de operatiuni ale Programului Operational Regional2007- 2013, 

program ce implementeaza elemente ale Strategiei Nationale de Dezvoltare Regional a, a Planului National de 

Dezvoltare (PND), contribuind, alaturi de celelalte Programe Operationale (PO), Ia realizarea obiectivului 

Strategiei Nationale de Dezvoltare regionala a PND si al Cadrului National Strategic de Referinta, respectiv 

diminuarea disparltatilor de dezvoltare economica si sociala dintre Romania si media dezvoltarli statelor 

membre ale UE. 

Proiectul dovedeste capacitate sporita de a contribui la cresterea calitatii vietii si crearea de noi locuri 

de munca, prin reabilitarea infrastructurii urbane, imbunatatirea serviciilor urbane si prin dezvoltarea 

structurilor de sprijinire a afacerilor si a antreprenoriatului, raspunzand astfel obiectivului major al Axei 

prioritare I ,Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor - poli urbani de crestere " Domeniul major de interventie 

specific acestui proiect, in cadrul axei priori tare este: 1.1- ,,Planuri integrate de dczvoltare urbana", 

Proiectul se propane a fi finantat prin alocarea fondurilor din Instrumente Structurale si cofinanAare de 

Ia Bugetul de Slat, in conformitate cu Axa prioritara I ,Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor - poll urbani 

de crestere", Domeniul major de interventie specific acestui proiect, in cadrul axei prioritare: 1.1 - ,,Pianuri 

integrate de dezvoltare urbana". 
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Prin acest proiect se vizeaza interventia pe o suprafata de 168.077 m2
, proprietate a beneficiarului, din 

care: 

1. amenajare prin constructie - 24.119 m2 

2. pregatire parcele pentru superficie- 82.056 m2
, astfel: 44.500 m2

, 17.412 m2
, 16.774 m2

, 3.370 m3 

Echipa lETAROM SA este bine pregatita m are capacitatea de a gestiona proiectul atat in faza de 

investitie cat si in cea de operare. Proiectul poate fi implementat in 18 Juni. 

Benefidari: 

1. .Judetul Cluj 

2. Comunitatea Clujeana 

3. Regiunea de dezvoltare Nord-Vest 

4. Autoritatile Publice - prin taxele si impozitele percepute in unna activitatilor economice desfasurate 

in infrastructura de sprijinire a afacerilor. 

5. Societatea 

Infrastrudura de mrljillire a afacerilor propusa 

Valoarea totala a investitiel 13.003.048,53 e 

Spatii de blrouri si iucubare 3.463,84 m-r 

Sediu Admlnistratlv 1.631,71 m:.~ 

Spatii de productle si depozltare 4.493,49 m2 

Pan:ele de teren pentru cesiune 82.056m-r 

INDICA TORI DE REZULTAT 

Numar de fl.l'llle atrase 73 
--·- ---

Numar de anpjati 435 
- --------

Plan grafic estlndere 
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Parcul Stiinlijk d Telanologic - TETAPOUS STP 

TETAROM SA impreuna cu IASP (International Association of Science Parks) au semnat un 

Memorandum of Understanding pentru dezvoltarea Ia Cluj-Napoca a unui pare stiintific si tehnologic. 

IASP a realizat studiul de prefezabilitate a acestui pare urmand ca, dupa dobandirea terenului de 8.6 

hectare conform Legii nr. 227 din 17.11. 2016, sa fie realizat si studiul de fezabilitate. 

TETAROM SA doreste sa aplice pe programele nationale de dezvoltare POC sau POR pentru dobandirea 

unei finantari de peste 30 de milioane de euro pentru rea!izarea infrastructurii complete a 'IETAPOLIS STP 

conform standardelor intemationale 

Societatea isi propune sa lucreze indeaproape cu CJC pentru a imbunatati infTastructura necesara 

dezvoltarii proiectelor de tip CDI, in scopul de a atrage venituri generate de catre companiile dispuse sa 

investeasca in dezvoltarea de noi tehnologii. 

De asemenea, Societatea isi propune sa initieze un dialog cu Universitatile din Cluj pentru a identifica 

structuri de cercetare viabile care sa rezulte in dezvoltarea de patente si brevete dezvoltate in parteneriat cu acestea. 

Universitatile vor participa cu know-how si personal calificat in derularea proceselor de cercetare si dezvoltare. 

Societatea isi va concentra atentia pe rafinarea conceptelor preliminare de proiectare, inclusiv in ccea ce 

priveste reabilitarea cladirilor si spatiilor existente cu scopul de a dezvolta spatii de lucru verzi, nepoluante cu un 

grad ridicat de autonomic, care sa sustina atragerea de companii care activeaza in life science si clean technology 

R&D. 

Vll.8. Strategli TETAROM 

Strategiile vor urmari in principal: 

• Promovarea brand-ului TETAROM ca etalon de structura de afaceri; 

• Permanent& monitorizare a situatiei econornice locale, regionale si nationale pentru a putea avea o 

reactie rapida Ia oportunitatile si amenintarile din piata; 

• Dezvoltarea unui sistem de marketing care sa vizeze target-ul specific al fiecarui PI; 

• Sprijinirea afacerilor de tip start-up din incubator; 

• Strategia de PR, care defineste modul de reprezentare al Societatii in pietele interne si exteme; 

• Dezvoltarea unui brand adecvat pentru centrul de CDI care sa se bazeze pe unicitatea caract:erului 

fl.l1Ilelor care vor activa in cadrul acestuia (life science, cercetare medicala, clean energy sau 

tebnologie verde) si promovarea centrului ca un "Habitat pentru inovare."; 

• Elaborarea unei strategii nationale pentru parcurile industriale impreuna cu M.A.I. si M.D.R.A.P.; 

• Marketarea TETAROM ca o locatie potrivita companiilor·care activeaza in CDI si life sciences. 

Strategla de administrare pentru 2.018 -2.021 
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Administratorii Societatii (membrii CA) vor acorda o atentie deosebita implementarii propriei politici 

referitoare Ia calitate, ca parte int.cgranta a politicii generale a organizatiei si isi propun sa atinga obiectivele 

stabilite, prin mentin.crea si imbunatatirea continua a SMC implementat in Societate in conformitate cu 

t~tandardul ISO 9001 si a SCIM - implementat conform Ordinului nr. 40012015. Societates a manifestat o 

preocupare continua pentru obtinerea satisfactiei cUentilor si prin conttolarea activitatilor si a proceselor din 

cadrul organizatiei, cu scopul de a spori eficienta si eficacitatea cu care se raspunde solicitarilor/cerintelor 

inaintate de catre consumatori. 

Principiile directoare privind administrarea Societatii in perioada 2017-2021, obiectivele 

fundamentale, ti.ntele de perfonnanta si prioritatile strategice prevazute in prezentul Plan de administrare 

reprezinta parte a politicilor de d.czvoltare a Societatii. 

Strategia de administrare pentru atingerea obiectivelor si criteriilor de performanta reflecta viziunea, 

misiunea si principalele directii de dezvoltare a serviciilor. 

Obiective si criterii de performanta 

Prnederl 

Nr. Criteriu I Obiectiv de 
2017 coer. 

Formula de 
UM (prin ctr 2017 depcmde-

crt. perfOI'IDIUlta 2018 2019 2020 2021 ealeul 
de (preliminat) rare 

mandat) 

Critcrii de perflll'm8nta ~pecllice 

Realizarea gradului de 
Supraf. ocupata 

15 I 1. ocupabilitate Sp. inchiriate CJI, 77 90 92 94 97 100 

in HI 
SuprU'. exiatenta 

Realizarca gradului de 
Supraf. ocupata 

2. ocupabilitate Sp. inchiriate CJI, 85 90 90 92 9S 100 16 

in AI 
Supraf. existenta 

Cresterca lfldului de ocupabilitate ir 
Supraf. ocupata I 

3. PI Tetarom - Terenuri inchiriate in CJI, 75 97 97 98 99 100 17 

anul n fata de anul n-1 
Supraf. exiatenta 

Obiec:tin eaiUlti&abDe 

incadrarea in durata de recuperare a Creante X 365 
4. zile 45 41 41 41 33 29,75 12 

creantelor propusa pcntru anul n ICA 

incadrarea in perioada de rambunare Datorii X 365 
5. zile 30 34 33 31 31 29,04 21 

a datoriilor propusa pentru anul n ICA 

6. 
Ponderea salariului brut, inclusiv 

22 22 22 22 
(Salarii+tichete mua) 

12 CJI, 24 19 
tichete de masa. in total cheltuieli I total chelt. 

Reducerea cheltuielilor din Chelt. din expl. 

7. exploatare Ia 1000 lei venituri din lei 892 931 919 911 903 892 x 1000/ Venituri din 10 

exploatare ex pl. 
- _L___ 

Tabelul3- Previziune obiective de petformanta (anexa Ia contractele de mandat) 
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*in anii 2018 si 2019 cheltuielile din exploatare cresc intr-o proportie mai mare decat veniturile din cxploatare 

datorita cheltuielilor pc care Socictatea le va avea dupa preluarea in administrare, de Ia CJC, a extinderii din PI 

Tl Vcniturile din exploatare vor creste pe masura ce spatiile nou create vor fi date in chiric. 

Criterii de performanta speclfice 

Alaturi de obiectivele de mai sus, prin Scrisoarea de asteptari CJC a stabilit pentru mandatul de patru ani al 

CA-ul Societatii indeplinirca unci serii de criterii de performanta in masura sa asigure indeplinirca scopurilor 

strategice ale Societatii, dupa cum urmeaza: 

~r 

Frt. 

~ 
l. 

2. 

3. 

~. 

~· 

- Cresterea cifrei de afaceri- >10%; 

Cresterea productivitatii muncii- >400.000 lei/sal/an; 

Cresterea ratei profitului net - >S%; 

- Reducerea perioadei de rarnbursare a datoriilor restante fata de indicatorul aprobat - < 30 zile; 

- Reducerea perioadei de recuperare a creantelor - < 30 zile; 

- Ponderea drepturilor salariale brute, inclusiv tichete de masa- 20%; 

Reducerea cheltuielilor din exploatare Ia 1000 lei- 892; 

- Mentinerea lichiditatii generate ->1,S; 

- Cresterea gradului de ocupabilitate Birouri si Spatii inchiriate in Hala Multifunctional a (11M) - 1 00; 

- Realizarea gradului de ocupabilitate Spatii inchiriate in lncubatorul de Afaceri (lA) Ia nivclul realizat 

in 2016; 

- Cresterea gradului de ocupabilitate in parcurile industriale TETAROM - Terenuri inchiriate fata de 

nivelul realizat in 2016 cu S%. 

Evolutia acestor indicatori pentru perioada de mandate 2018-2021 este prezentata in Tabelul4 

lodicatorl ec:-ftn Valori •tabDICe 
Valorlpre 

31.12.2017 llzlonatela 
(recomandati prin 2018 l019 2020 l021 prla Scrtsoarea 

(preliminat) dnital 
Scrisoarea de asteptari) de uteptari 

nwadatuJul 

1 l 3 4 5 ' 7 8 

ere.terea c:llrei de afKerl 22930 235SO 251SO 25150 25150 >10~ 10 

Produc:ti'ritatea mandl 
401 412 417 417 417 >400millei 417 mii lei 

(Venitlnr.mediu aal.) 

Rata prolltulal aet 
6,47 7,56 8,40 9,18 10,37 >59(, 10,37 

(profit oet/c:belt tolalc• 100) 

Peria.da de riiDtburlare a 

datoritlor reiiCante rata • 34 33 31 31 29,04 < 30zile 29,04zile 

indicatoral aprobat 

Peria.da de recuperare a 41 41 41 33 29,75 < 30 zile 29,75 zile ~ -
62 
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6. 
Ponderea drepturilor ularillle 

brute, loclusi"Y debete de llllllll 
19 2l 22 22 2l 201,15, 

Cheltulell lalOOO lei ftldturl 
7. 

aplOilt.re 
931 919 911 913 892 892lei 

8. 
Llddditat~= pnerala (active 

3,00 3,01 3,06 3,06 3,25 >1,5 
crtJdatorti at.) 

Craterea xraduJul de 

9. 
oeupabWtate Blroari II Spatii 

ineblrlak in BaJa 
90 92 94 , 100 100 

MultlfUDdlonala (11M) 

Rellllzarea P'•dulul de 

10. 
oc:upabiUtab= Spadl laddrtate in 

!JO ,. 92 95 100 100 
lueubatond de Afacerl (]A) Ia 

a.ivelul rullzat In 2016 

Cresluea gradulul de 

oeapabilitate In Jllll'eurile 

11. iadutriale TETAROM • Tcreuurl 'J7 'J7 98 " 100 112,481,15, 

lnchiriate fata de ai'Yelul reaHzat 

la2016 

Tabelul4- Criterii de performanta evidentiate in Scrisoarea de asteptari 

VU.9. STRATEGIA DE MANAGEMENT PENTRU ATINGEREA OBIECTIVELOR Sl A 

CRITERDLOR DE PERFORMANTA 

Strategii privind aspectele institutionale 

Sistemul de Management al Calitatii 

22.1,15,• 

82 

3,25 

100 

100 

100 

- -

Societatea manifesta o preocupare continua pentru obtinerea satisfactiei clientilor sai, prin monitorizarea 

activitatilor si a proceselor din cadrul organizatiei, cu scopul de a spori eficienta si eficacitatea cu care se raspunde 

solicitarilor, cerintelor sau asteptarilor acestora, in acest context, societatea a implementat Ia nivelul organizatiei 

un Sistem de Management al Calitatii. 

Generalitati privind SMC implementat 

Pentru realizarea unor servicii prin care sa se asigure indeplinirea intr·o masura cat mai mare a cerintelor si 

asteptarilor tuturor partilor interesate (clienti, actionari, colectivitatea locala si regionala, personalul proprio, 

furnizorilprestatori/executanti, etc.) in conditiile respectarii cerintelor de reglementare, in cadrul Societatii a fast 

proiectat si implementat in 2007 un SMC in conformitate cu cerintele standardelor ISO 9001, certificat in aprilie 

2008. 

SMC implcmentat este urmarit si evaluat anual pentru urmarirea mentinerii si imbunatatirii continue cu 

succes a acestuia, precum si a performantei generale a societatii. 
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Responsabilitatea manage~ntului 

Conducerea Societatli si-a luat angajamentul pentru dezvoltarea si implementarea SMC si imbunatatirea 

continua a eficacitatii sale prin: 

• recunoasterea importantei indeplinirii cerintelor clientilor, a cerintelor legale si reglementate in vigoare si 

infonnarea angajatilor in acest sens; 

• stabilirea si actualizarea Politicii referitoare Ia calitate si a obiectlvelor calitatli ori de cate ori este 

necesar; 

• evaluarea functionarii si a eficacitatii SMC si stabilirea directiilor de imbunatatire in cadrul analizei 

efectuate de management; 

• asigurarea resurselor necesare functlonarii si imbunatatirii SMC. 

Asteptarile si cerintele clientilor (inclusiv cerintele legale si reglementate aferente) sunt clarificate cu 

ocazia intelegerilor intre partl si sunt transpose in cerinte documentate intr-a forma care asigura indeplinirea 

intocmai a acestora in domeniile implicate. 

Managementul resurselor 

Resursele necesare functionarii organizatiei: 

• resurse umane; 

• infrastructura; 

• mediul de lucru; 

• resursele financiare, 

sunt stabilite astfel incat sa asigure functionarea eficace si imbunatatirea continua a SMC. 

Identificarea resurselor se realizeaza prin: 

• planificarile SMC, in care sunt identificate toate resursele necesare indeplinirii obiectivelor strategice, 

generale si specifice; 

• analizele de management, prin care se stabilesc resursele necesare mentinerii si imbunatatirii SMC, 

cresterii performantei organizatiei si satisfactiei clientilor; 

• programele anuale de instruire; 

• procedurile si instructiunile specifice de lucru. precum si cerintele pentru mediul de lucru. Directorul 

general raspunde, impreuna cu sefii serviciilor, de asigurarea resurselor necesare pentru functionarea SMC si 

pentru realizarea serviciilor in conditii corespunzatoare. 

Cerinta fundamentala pentru fiecare angajat al Societatii care efectueaza activitati ce influenteaza 

conformitatea cu cerintele referitoare Ia serviciile desfasurate este sa dispuna de calificarea, cunostintele, 

abilitatile si experienta necesare functiei pe care o indeplineste, sa cunoasca, in concordanta cu Politica referitoare 

Ia calitate, obiectivele stabilite, cerintele concrete si reglementarile care se refera Ia activitatile in care este 

implicat si prevederile aferente privind securitatea si sanatatea in munca. Cu alte cuvinte, prin instruirea 

angajatilor sai, Societates se asigura ca personalul este constient de relevanta si importanta activitatilor pe care le 



r'l 

.,..., 

asigura conditiile de munca necesare realizarii eftcace a activitatilor, luand in considerare reglementarile in 

vigoare aferente SSM, sau cele reglementate in vigoare specifice domeniului de activitate. 

Pentru buna desfasurare a proceselor in Societate, pentru a reali7.a conformitatea serviciilor oferite cu 

cerintele clientilor si in vederea cresterii gradului de satisfactie a acestora, conducerea determina, asigura si 

mentine o infrastructura adecvata care cuprinde: 

• cladiri, spalii de luau si utilitatile asociate 

• echipamente necesare realizarli serviciilor legate de obiectele principale de activitate 

• servicii suport pentru realiz.area proceselor (transport, comunicatii, sisteme informatice). Mediul de luau 

necesar functionarii proceselor (inclusiv factori fizici, de mediu si alti factori) ttebuie sa corespunda principiilor 

practicii generate specifice realizarii eficace a serviciilor oferite de organizatie, care au fost si sunt luate in 

considerare la crearea mediului de lucru existent in Societate. 
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Figura 1 • Structura SMC al TETAROM SA 
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Realiz;area serviciului 

Procesele SMC sunt realizate in conditii reglementate. luand in considerare cerintele legale si reglementate in 

vigoare referitoare Ia domeniile acreditate: administrarea PI, furnizarea energiei electrice si a gazelor naturale, 

distributia energiei electrice. In acest sens: 

• 

• 
sunt definite obiectivele calitatii si cerintele pentru activitatea desfasurata 

procesele, documentele, metodele si resursele specifice necesare realizarii proceselor sunt stabilite astfel incat 

sa se asigure satisfacerea cerintelor legale si reglementate in vigoare, respectiv satisfacerea cerintelor clientilor 

sunt stabilite si asigurate metodele si mijloacele de verificare, monitorizare, masurare, inspectie si incercare 

specifice activitatilor desfasurate, precum si criteriile de acceptare 

sunt mentinute inregistrarile necesare pentru a dovedi ca activitatile realizate satisfac cerintele. 

Masurare, analiza si imbunatatire 

Pentru a demonstra conformitatea SMC, a proceselor si a serviciilor cu cerintele si cu obiectivele stabilite, 

respectiv pentru a imbunatati continuu eficacitatea SMC, organizatia aplica metode si mijloace de monitorizare, 

masurare si evaluare adecvate, cum ar fi: 

• Evaluarea satisfactiei clientilor 

• Auditul intern privind calitatea 

• Masurarea si monitorizarea proceselor si serviciilor 

• Controlul neconformitatilor 

• Analiza datelor si imbunatatirea continua 

" Actiuni corective si preventive. 

Slstemul de Control Intern Managerial 

GeMralitati privitld SCIM 

Conform OG nr. 119/1999, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, controlul intern 

managerial este definit ca reprezentand ansamblul fonnelor de control exercitate la nivelul entitatii publice, 

inclusiv auditul intern, stabilite de conducere in concordant& cu obiectivele acesteia si cu reglementarile legale, in 

vederea asigurarii administrarii fondurilor publice in mod economic, eficient si eficace; acesta include, de 

asemenea, structurile organizatorice, metodele si procedurile. 

Ca si definitie data de Cornisia Europeana, controlul intern reprezinta ansamblul politicilor si procedurilor 

concepute si implementate de catre sistemul de management, in vederea furnizarii unei asigurari rezonabile pentru: 

• atingerea obiectivelor societatii intr-un mod economic si eficient 

• respectarea regulilor externe a politicilor si regullior managementului; 

• protejarea bunurilor si a informatiilor; 

• prevenirea si depistarea fraudelor si greselilor; 

• calitatea documentelor de contabilitate si producerea in timp util de informatii de incredere, referitoare Ia 

segmentul financiar si de management. 

In contextul principiilor generale de buna practica rcgasite in legislatia comunitara, controlului intern i se 
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exercitarea functiei de control, conducerea constata abaterile rezultatelor de Ia tintele stabilite, analizeaza cauzele 

care le-au determinat si dispune masurile corective sau preventive care se impun. 

Prin Ordinul secretarului general al Guvernului (SGG) nr. 4001201S pentru aprobarea Codului controlului 

intern managerial al entitatilor publice, "Conducatorul fiecarei entitati publice dispune, tinand cont de 

particularitatile cadrului ~gal de organi,zare si de junctionare, precum si de standardele de control intern 

manageria~ masurile de control necesare pentru implementarea si dezvoltarea sistemului de control intern 

managerial, inclusiv pentru actualizarea registrelor de riscuri si a procedurilor formaliZIJte pe procese sau 

activitati, care potfi proceduri de sistem si proceduri operationale". 

Ca urmare, Ia nivelul Societatii s-a constituit o structura intc.rna cu atributii in monitorizarea, coordonarea 

si indrumarea metodologica a implementarii si dezvoltarii unui SCIM, denumita Comisia de monitorizare, care 

functioneaza dupa un Regulament propriu, respectand cerintele si obligatiile stipulate in Ordio. 

Standardele de CIM, aprobate prin Ordinu1400/201S, definesc un minimum de reguli de management, pe 

care toate entitatile publice trebuie sa le urmeze. Scopul acestora este de a crea un model de CIM unifonn si 

coerent, care sa pennita comparatii intre entitati de acelasi fel sau in cadrul aceleiasi entitati,la momente diferite, si 

sa faca posibila evidenticrea rezultalelor entitatii si a evolutiei sale. Standardele constituie un sistem de refcrinta. in 

raport cu care se evalueaza SCIM. se identifica zonele si directiile de schimbare. Fonnularea cat mai generala a 

acestora a fost necesara pentru a da posibilitatea tuturor conducatorilor sa le aplice, in pofida deosebirilor 

semnificative intre diferitele entitati publice. 

Stabilirea SCIM intra in responsabilitatea conducerii Societatii si are Ia baza standardele de CIM 

promovate de SGG, in terneiul legii. SCIM a fost dezvoltat tinand coot de specificul legal, organizational, de 

personal, de finantare al Societatii. 

Controlul este prezent pe toale structurile ierarhice ale societatii si se manifesta sub forma: 

autocontrolului 

controlului in lant (pe faze ale procesului) 

controlului ierarhic. 

Printre activitatile de control curente, identificate Ia nivelul Societatii, se regasesc: observarea, compararea, 

aprobarea, raportarea, coordonarea, verificarea, analiza, autorizarea, supervizarea, examinarea, separarea 

functiunilor si monitorizarea. In afara activitatilor de control integrate in linia de management, pot fi organizate 

controale specializate, efectuate de componente structurale anume constituite (de ex.: comisiile, autoritati de 

control, etc.), a caror activitate se desfasoara in baza unui plan conceput prin luarea in considerare a riscurilor. 

Standardele dupa care Societatea a dezvoltat SClM sunt grupate in cadrul a cinci elemente-cheie ale CIM: 

1. Mediul de control - acesta grupeaza problemele legate de organizare, managementul resurselor umane, 

etica, deontologie si integritate. 

2. Performante si managementul riscurilor- acest element-cheie vizeaza problematica managementului legata 

de fixarea obiectivelor, planificare (planificarea multianuala), programare (planul de management) si 

performante (monitorizarea pedonnantelor) 

3. Activitati de control- standardele grupale in acest element-cheie al CIM se focalizeaza asupra 

separarii atributiilor, supravegherii etc. 

67 



.., 

...., 

-
"""' 

4. Infonnarea si comunicarea - in aceasta sectiune sunt grupate problemele ce tin de crearea unui sistem 

infonnational adecvat si a unui sistem de rapoartc privind executia planului de management, a bugetului, Ll 

utilizarii resurselor, a gestionarii documentelor 

5. Evaluare si audit - aceasta problematica priveste dezvoltarea capacitatii de evaluare a CIM, in scopul 

asigurarii continuitatii procesului de perfectionare a acestuia. 

Conform Ordinului 40012015, prin functia de control managementul constata abaterile rezultatelor de Ia 

obiective, analizeaza cauzele care le-au determinat si dispune masurile corective sau preventive ce se impun . 

Controlul intern se aplica pe tot parcursul activitatilor desfasurate de Societate si permite actiuni de eficientizare 

atat a acestuia cat si a activitatilor derulate. 

SCIM dezvoltat in Societate a fost astfcl conceput incat: 

sa fie definite responsabilitatile, resurselc, modalitatile si sistemele de infonnare si instrumentelc 

corespunzatoare; 

sa existe o difuzare interna de informatii fiabile, pertinente, a caror cunoastere sa permita fiecarui angajat 

sa-si exercite responsabilitatile; 

sa identifice principalele riscuri ce pot sa apara in atingerea obiectivelor, pe care sa le analizeze si 

gestioneze; 

sa stabileasca activitati corespunzatoare de control concepute pentru a reduce aceste riscuri; 

sa asigure o supraveghcre si o examinare permanenta a functionalitatii acestuia; 

Pentru aceasta, pe parcursul vechiului mandat, s-au realizat diverse activitati pentru implcmentarea, 

dezvoltan:a si eficientizarea SCIM, conform Ordinului 945/2005, respectiv a Ordinului 400/2015, dintre care 

amintim: 

• au fost stabilite Cornisia de monitorizare si Echipa de gestionare a riscurilor, care pe parcursul perioadci 

au suferit diverse modificari; 

au fest elaborate Regulamcnte de functionare pentru aceste doua structure; 

• au avut toe sedinte ale Cornisiei de monitorizare si ale Echipei de Gestionare a riscurilor, ori de cate ori a 

fost nevoie; 

• anual s-au claborat Obiectivele si Planul de masuri corespunzator; 

• s-au intocmit Planurile de dezvoltare a SCIM anuale si s-a urmarit pe parcursul anului corespunzator 

indeplinirea activitatilor; 

• s-au facut autoevaluarile anuale a stadiului de implementare a standardelor de control intern managerial, 

la nivelul compartimentelor; 

• s-au intocrnit Situatiile sintetice a rezultatelor autoevaluarii (Anexa 4.2. la Ordinul400/2015); 

• s-au realizat diverse analize ale indicatorilor de performanta asociati obiectivelor si activitatilor; 

s-au realizat sau modificat proceduri de sistem si operationale; 

s-au identificat riscurile activitatilor desfasurate; 

s-a facut evaluarea riscurilor, conform programarilor, ca urmare a aplicarii masurilor preventive si a celor 

de rninimizare a riscurilor; 

s-au facut informari semestriale privind procesul de gestionare a riscurilor; 
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• s-au facut raportarile confonn Jegislatiei sau solicitate de CJC; 

s-a studiat periodic legislatia in vigoare in domeniu si se realizeaza modificarile corespunzatoare. 

In dezvoltarea si implementarea SCIM se acorda o atentie deosebita identificarii si monitorlzarii riscurilor. 

Desfasurarea procesului de gestionare si monitorizare a riscurilor din cadrul Societatii se face in baza unei 

procedurl interne (care este in continua optimizare) si consta in acccptarea riscurilor si implementarea mas uri lor de 

control intern conform Standardelor si a legislatiei in vigoare, cu conditia mentinerii lor sub o permanenta 

supraveghere. Ca urmare, Ia datele programate, au fost realizate evaluarile riscurilor identificate. 

Strategies! marketing ~ritorial 

Odata cu dezvoltarea de clustere, parcurl stiintifice, parcuri industriale, parcuri de business, zone asistate, 

defavorizate sau alte categorii de infrastructurl de afaceri, toate cu ajutor din partea guvemelor nationale, regionale 

sau locale, "oferta teritoriala" este din ce in ce mai ampla. 

lnfrastructurlle de afaceri cum sunt parcurile industriale au devenit sectoare economice putemic 

dezvoltate, chiar in conditiile in care difera modul de abordare de Ia o tara Ia alta si in orice caz au devenit subiectul 

unei competitii cateodata lipsita de fairplay pentru atragerea de investitii, mai ales straine. 

In conditiile in care aceste infrastructuri au beneficiat de stimulente, ajutoare de stat, scutiri de taxe, etc, se 

constata ca nu au ajutat Ia maximizarea sinergiilor intr-o regiune. 

Asa a aparut notiunea de marketing teritorial prin care se cauta solutii pentru punerea la maximum in 

valoare a resurselor unui teritoriu, incercand in acest fel sa se gaseasca raspunsuri Ia intrebari de genul: Cum poate 

Clujul sau alta regiune din Romania sa concureze cu alte regiuni europene? Raspunsul ar fi unul simplu si anume: 

dezvoltarea unci strategii de dezvoltare economica pentru captarea si directionarea efectiva a potentialilor 

investitori. 

0 astfel de strategic, care intotdeauna va avea la baza o analiza SWOT, are unnatoarele considerente: 

• coeziunea teritoriala si avantajele competitivitatii teritoriale; 

• modelul strategic cu accent pe People Intensive si nu pe Capital Intensive 

• dezvoltarea sustenabila; 

• se va acorda o atentie deosebita faptului ca unele companii multinationale au tendinta de a devia de la 

negocierea contractuala si planul initial de dezvoltare a unci investitii (marje marl, exploatare intensiva IL 

resurselor, etc.); 

• · calitatea vietii, performanta economica, "talente" (atragerea si pastrarea competentelor inalte si a 

talentelor); 

• industrii si sectoare (servicii) motoare; 

• principala motivatie a constituirii unor infrastructuri de afaceri este aceea de a creste bunastarea si 

calitatea vietii locuitorilor; 

• stabilirea unor tinte pentru Pm-ullocal; 

• dinamica populatiei (demografic); 

• cresterea exportului; 

• mixt-ul de angrenare rural/urban. 
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Strategla trebule sa alba Ia baza unnatoarele criterii: 

A. Criterii principale ( strategie si vidune pe tet?Mn lung) 

o Calitatea vietii prin dezvoltare durabila 

Aceasta trebuie sa fie subordonata scopului ridicarii calitatii vietii locuitorilor dintr-un areal studiat. 

Dezvoltarea durabila trebuie sa genereu extemalitati negative Ia un nivel minim si sa pastreze echilibru 

intre aspectele de ordin economic, social si un mediu natural curat. cu rezerve protejate. Dezvoltarea 

durabila presupune existenta unor sectoare economice nepoluante si eficiente din punct de vedere 

energetic. Va asigura coeziune sociala printr-un nivel mediu ridicat al veniturilor salariale, iar valoarea 

adaugata creata este de dorit sa fie distribuita cu precadere pe plan local. 

o Dezvoltarea IMM-urilor 

Conform definitiei CE, IMM-urile sunt intreprinderi autonome, cu mai putin de 250 de salariati si care au 

o cifra de afaceri anuala de pana la 50 de milioane de Euro si/sau detin active totale de pana Ia 43 de 

milioane de Euro. in aceste conditii, in Europa, peste 95% din intreprinderile din sectoarele vizate sunt 

IMM-uri, acestea generand 90% din cifra de afaceri a industriilor motoare. 

lnovatie si tehnologii inalte 

Din punct de vedere ai dezvoltarii strategice si durabile atunci cand vorbim de inovatie si tehnologii 

inovationale trebuie sa vorbim despre acele intreprinderi care isi construiesc avantajul competitiv pe 

inovatie si genereaza proprietate intelectuala industriala sau utilizeaza intensiv inovatia. Aceste firme nu 

sunt intensive din punctul de vedere al utilizarii fortei de munca ieftine, ci utilizeaza o forta de munca inalt 

calificata si, respectiv, utilizeazalantreneaza activitati de cercetare in si din mediul universitar pentru 

generarea de inovatie industriala. 

Atragerea si retentia tinerilor 

Un scop cheie trebuie sa-l constituie ocuparea a aproximativ 25% din forta de munca tanara. 

intreprinderile despre care faceam vorbire mai sus trebuie sa fie cap.abtl"'s"'absoarba anual 5-10% din 

forta de munca tanara nou intrata pe piata muncii. 

B. Criterii secundare - rezultate 

Criteriile secundare de care trebuie sa se tina cont, respectiv rezultatele dorite a fi obtinute in activitatea de 

dezvoltare strategica a unei zone (infrastructuri de afaceri) sunt urmatoarele: 

sa aiba potential de impact semnificativ in economia locala; 

sa aiba potential de dezvoltarelintegrare de clustere competitive; 

o sa genereze prosperitate economica; 

o sa fie durabile: 

• expunere mica Ia riscuri de de-localizare; 

• sa aiba un potential de dezvoltare pe termen lung, adica dezvoltarea sa nu se bazczc pe un context 

speculativ; 

• ar fi ideal ca un minim de 85% din companiile din industriile motoare sa tie detinute de antreprenori 

locali; 

• sa satisfaca in primul rand exporturile. 

antreneze crestere economica cu rate medii anuale de 4-S%. 

70 



,.., 

rl 

,., 

,... 

c sa fie promovate acele industrii sau sectoare motoare care sa sustina atingerea unui Pm/Locuitor de 110 

% din media UE-27 in pcrspectiva anului 2020. 

C. Criterii tk bazt;& - conditii 

Aceste criterii trebuie astfel stabilite incat sa genereze valoare adaugata mare, ca atare rezultatele trebuie sa 

fie situate spre finalul lantului valoric, sa aiba o complexitate ridicata si sa tinteasca piete si clienti cu putere 

ridicata de cumparare. 

In conformitate cu modelul Diamond allui Porter si strategia europeana a agendei Lisabona, trebuie create 

conditii locale propice dezvoltarii unor clustere competitive, respectiv conditii locale dezvoltarii unor industrii 

mctoare. in ru:cst sens LI'ebuie sa se verifice daca exista conditii locale propice, astfel se va verifica existenta 

unnatoarelor: 

• factori de competitivitate necesari dezvoltarii (resurse umane, resurse fizice, cunoastere, capital, 

infrastructura); 

• piata locala sau de proximitate accesibila si suficient de sofisticata sa sustina dezvoltarea; 

• competenta de management si strategic, conditii de concurenta; 

• sustinere publica (guvemladministratie, politici publice de sustinere); 

• traditie si dezvoltare incipienta ca baza de plecare; 

• exista o oportunitate de piata dovedita (sectorul sa nu fie in declin). 

D. Elaborarea de masuri care vor servi strategiei concepute 

Punerea in practica a strategiei dupa analize si decizii se va face prin stabilirea de masuri concrete, detaliate 

intr-un proiect. in cele ce urmeaza prezentam cateva posibilitati: 

1. stabilirea schemei organizationale a institutiei responsabile cu toate aspectele rezultate din SWOT; 

2. stabilirea bugetelor; 

3. stabilirea responsabilitatilor, 

4. elaborarea fiselor de post; 

S. stabilirea obiectivelor si tennenelor; 

6. stabilirea criteriilor de performanta si de evaluare a performantei pentru manageri; 

7. participarea Ia curs uri de specialitate pentru marketing, negociere, contracte, ajutor de stat, legislatie si 

practica europeana; 

8. participarea la actiuni de promovare specializate (targuri, conferinte, seminarii, etc.). 

E. Metode si procese specijice de marketing tentorial care vor fi puse in practica 

Principalele actiuni care trebuie sa faca parte din arsenalul de marketing sunt: publicitatea; promovarea; 

stabilirea tintelor; strategia; planificarea in timp; implicatiile sociale; stabilirea bugetelor; alegerea instrumentelor 

(mass-media, internet, institutii, firme, organizatii, asociatii, cooperari, conferinte, targuri specializate, brosuri, 

pliante, afise, cataloage, CD, etc.); repartizarea geografica (teritoriul de diseminare); campanii; analize si evaluari; 

contracte. 

Strategll comerciale sl de marketing 

Desfasurarea cu succes a activitatii societatii TETA1ROM SA depinde de modul in care aceasta reuseste 
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In esenta, prin procesul de planificare strategica se fonnuleaza obiectivele st strategiile societatii pe un 

orizont de timp da.t, punand in legatura resursele proprii cu oportunitatile existente, in scopul realizarii misiunii 

propuse, dobandirii pozitiei competitive dorite, sau altor interese specifice. 

Planijicana strat~gica com~rciala si de marketing 

Strategiile de marketing constitute nucleul strategiilor manageriale ale finnei si vizeaza modul in care 

TETAROM SA isi directioneaza activitatea astfel incat sa dobandeasca pozitia propusa pe piata. 

Instrumentul prin intennediul caruia se materializeaza procesul de planificare strategica este planul de 

marketing . 

Planul de marketing se elaboreaza pentru intervale de timp diferite, de-a lungul carom este permanent 

revizuit; astfel, exista planuri anuale, care au valoare operationala si planuri prin care se vizeaza perioade mai lungi 

de timp (planuri strategice), care contribuie la directionarea activitatii de marketing. 

In esenta, intreprinderea publica TETAROM SA isi desfasoara activitatea prestand servicii de administrare 

pe o piata larga: locala, regionala dar si intemationala. Ca 1Jl'IJ18re, adresabilitatea serviciilor prestate are in vedcre 

cerintele acestei piete extinse. Segmentul de piata vizat este eel al parcurilor industriale si al parcurilor stiintifice si 

tehnologice, iar grupul tinta i1 constituie orice tip de companie, de Ia societatea de tip start-up pana Ia companiile 

multinationale. care desfasoara activitati acceptate prin Regulamentele de Acces in Parcurile Industriale Tetarom 

(inalta tehnologie, nepoluante). 

Strategiile comerciale si de marketing tin seama de capacitatea si modalitatile de care dispone TET AROM 

SA pentru a-si face cunoscuta oferta de servicii desfasurate: 

colaborare cu structuri de afaceri similare din tara si strainatate (parcuri industriale, stiintifice, asociatii 

de profil, etc.) 

• parteneriate cu autoritati publice pe diferite proiecte de interes local si regional 

participare silsau organizare de evenimente de profil, in tara si strainatate: seminarii, work- shop-uri, 

conferinte, targuri, misiuni economice 

promovare intensiva in mass-media, locala si nationala 

colaborare cu agentii imobiliare din tara pentru identificarea potentialilor clienti 

participare in anumite structuri de tip think-tank. 

Categoria de clienti tinta ai societatii este reprezeritata de investitorii romani si straini care doresc sa 

dezvolte o afacere in Parcurile lndustriale Tetarom, de firmele locale, regionale, nationale sau straine care solicita 

un spatiu de incbiriat in cladirile puse Ia dispozitie in acest scop de catre societate, acestora oferindu-Ii-se un raport 

bun calitatclpret. 

In ceca ce priveste grupul tinta ce cuprinde investitorii, managementul societatii a implementat strategia 

negocierii directe in ceea ce priveste tarifele de cesiune si administrare, functie de aportul investitiei si de numarul 

de locuri de munca pe care acestia le vor dezvolta. 

'IETAROM SA a fost creata in scopul principal de sprijinire a dezvoltarii economice a Municipiului 

Cluj-Napoca, ajudetului Ouj si chiar a Regiunii deNord-Vest aRomaniei. In acest seep, chiar de Ia bun inceput nu 

s-a urmarit obtinerea de rezultate financiare proprii pozitive ci crearea unei infrastructuri de afaceri, prin atragerea 

de investitii in aceasta zona, investitii care, prin activitatea comerciala desfasurata pe diferite categorii ~ 

aduca venituri ia bugetul de stat si implicit la bugetele locale. 1?L'j..' ·q,-0~~ . 
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Din punct de vedere social s-a avut in vedere crearea de noi locuri de munca, cu personal bine pregatit -

acest lucru contribuind Ia cresterea nivelului mediu de salarizare si, implicit, a nivelului de trai (lucru evidentiat in 

toate datele statistice) si chiar Ia pastrarea in tara (in aceasta zona) a specialistilor, absolventi ai Universitatilor 

Clujene. 

Societatea areca obiectivc cresterea cifrei de afaceri si a numarului de locuri de munca a firmelor localizate 

in Parcurile Industriale T etarom. Dar acest lucru nu poate fi realizat prin interventia directa a societatii in activitatea 

rnanageriala a clientilor sai si nici prin implicarea in diferitele categorii de piete in care acestia isi desfasoara 

activitatea comerciala 

StrtJHgii apecifict TETAROM 

Strategiile reprezinta nucleul planului de afaceri. Acestea definesc initiativele de dezvoltare economica, 

programe si proiecte specifice si sprijina obiectivele de dezvoltare economica ale fiecarui PI Tetarom in parte. La 

nivellocal, prin implementarea eficienta a strategiilor de mai jos se urmareste furnizarea de plus valoare judetului 

Cluj, prin imbunatatirea climatului de afaceri si sporirea sanatatii fiscale a orasului Cluj-Napoca, care va duce Ia 

cresterea veniturilor autoritatilor locale. 

In cele ce urmeaza sunt prezentate principalele strategii pentru realizarea obiectivelor propuse: 

Promovarea brand-ului TBTAROM ca etalon de structura de afaceri 

Permanenta monitorizare a situatiei economice pentru a putea avea o reactie rapida Ia oportunitatile si 

amenintarile din piata 

a Dezvoltarea unui sistem de marketing care sa vizeze target-ul specific al fiecarui PI Tetarom 

a Elaborarea unei strategii nationale pentru parcurile industriale impreuna cu Ministerul Afacerilor Interne 

si Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice 

Implementarea si dezvoltarea TETAPOUS STP. 

Consideram ca dezvoltarea TETAPOUS STP in municipiul Cluj-Napoca ar ti o resursa cheie in procesul 

de productie, alaturi de capital, piata, resurse naturale si alti factori determinanti in cresterea economica. Utilizarea 

cunostintelor si a capacitatii de inovare pe care un PST le poate aduce poate constitui un element competitiv, 

important pe langa dezvoltarea de noi idei, asimilarea de noi tehnologii, fabricatie de noi produse si furnizarea de 

noi servicii. Prin intermcdiul PST dorim sa asiguram functionarea punctelor de referinta ale cresterii infrastructurii 

necesare inovarii, precum: 

Parcul va urmari realizarea si fonnarea bazei materiale, tehnice, socio - culturale, de servicii financiare 

pentru dezvoltarea eficienta a intreprinderilor inovationale mici si mijlocii din Cluj-Napoca si nu numai. PST 

promoveaza modalitati inovatoare de dezvoltare, ofera oportunitati de crestere a capitalului uman side cultivare a 

valorilor de afaceri prin furnizarea de servicii proprii si a unei infrastructuri modeme, cu accent pe inovare si 

cercetare. Prin intermediul TBTAPOUS STP putem contribui lareducerea numarului cercetatorilor care emigreaza 

din Romania, prin punerea Ia dispozitie a unei infrastructuri moderne de cercetare si posibilitatea de a colabora cu 

mediul antreprenorial pentru realizarea transferului rezultatelor cercetarilor in economie. 

Toate acestea vor aduee un supliment important in ceea ce priveste dezvoltarea ulterioara a zonei de Nord 

Vest, cu premisele extinderii rezultatelor chiar si la nivel national. Un astfel de pare va duce cu siguranta la 

cresterea aportului pe care activitatile de CDI il au in plan economic national. 

TETRAPOUS STP are in vederea dezvoltarea urmatoarelor aspecte: 
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• Crearea conditiilor necesare dezvoltarii activitatilor de CDI prln oferirea unei infrastructuri 

modeme destinate unor astfel de activitati prin crearea unui model de bune practici Ia nivel national 

• Cresterea colaborarii dintre mediul economic si eel universitar in vedcrea dezvoltarii economice 

durabile Ia nivellocal 

• Cresterea aportuhli activitatilor de CDI in plan regional si national 

• Sustinerea si stimularea companiilor in vederea dezvoltarii activitatilor de CDI 

• Crearea de legaturl cu parcuri stiintifice si tehnologice Ia nivel international 

• Promovarea si sustinerea activitatilor de CDI prin conferinte si schimburi de experienta 

• Promovarea unui model de bune practici in privinta colaborarii dintre sectorul academic si eel 

economic 

• Stimularea si gestionarea fluxului de cunostinte si tehnologie intre universitati si companii 

• Facilitarea crearii de noi intreprlnderl in domeniul COl, precum si accelerarea cresterii acestora. 

PST va fi dezvoltat in stransa colaborare cu mediullocal (autoritati publice) pentru a se putea avea in 

vedere o dezvoltare integrata si de durata. Dupa cum reiese si din statisticile fumizate de catre IASP, o 

mare parte dintre PST de Ia nivel international sunt dezvoltate de catre institutii publice, mai ales 

datorita posibilitatii crescute de finantare si de dezvoltarc a investitiei. 

Un astfel de proiect are rolul de a dezvolta legatura dintre mediul academic privat sau public si sectorul de business 

in vederea dezvoltarii economiei si a cercetarii de varf. A vantajele TET APOLIS STP: 

• Printre avantajele construirii unui PST in zona Cluj-Napoca se numara succesele pe care le-a 

inregistrat aceasta zona in ceea ce prlveste atragerea si sustinerea investitiilor majore, dar si eficienta cu 

care Societatea a reusit sa administreze PIpe care le are in subordine. Acestea, alaturi de infrastructura 

de transport dezvoltata si de putemicul centro universitar, constituie clemente importante in vederea 

obtinerii de rezultate pozitive ca urmare a infiintarii PST. 

• Partenerlatul pe care Societatea i1 are cu Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca. prin care isi 

propune sa sustina activitatile CDI, este inca un punct forte in acest sens. Asocierea s-a concretizat prin 

depunerea, castigarea si derularea unui proiect de cercetare vizand dezvoltarea unei platforme de calcul 

de inalta performanta pentru cercetare stiinti:fica si dezvoltare antreprenoriala. Proiectul, depus la 

Ministerul Educatiei si Cercetarii, s-a derulat in cadrul Planului National de CDI, Program Parteneriate 

- Proiecte colaborative de cercetare aplicativa. Domeniul Cercetare socio-economica si umanista. 

• Un alt aspect important de luat in calcul este parteneriatul semnat intre Societate si IASP, alaturi de 

care isi propune o colaborare in vederea dezvoltarii unui pare de succes in domeniul CDI. 

Strategii/Actiuni propuse pentru realktlrea obiectivelor din Planul de administrare 

1. Permanenta monitorlzare a clientilor prln chestionare de masurare a gradului de satisfactie si prin intalnirl 

periodice sao Ia cerere intre managementul Societatii si acestia. 

Datele obtinute prln chestionare sunt validate printr-un sistem de evaluare progresiva care permit 

monitorizarea evolutiei relatiei dintre client si Societate de-a lungul timpului. 

Societatea isi propune organizarea de intalniri cu reprezentantii companiil pentru a discuta si pentru a gasi 

solutii Ia nevoile acestora. intalnirile vor avea to sau la sediul companiilor in cauza, rezultatul acestora unnand sa 

fie prezentat in CA. --~~ 
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2. Diversiticarea si imbunatatirea serviciilor oferite clientilor pentru a intalni expectantele acestora. Asa cum 

reiese si din planul de masurilliniile de actiune specifice fiecarui PI Tetarom, inclus in prezentul Plan de 

administrare. Societatea urmareste o serie de obiective menite sa creasca gradul de satisfactie a1 clientilor actuali pe 

de o parte si sa isi mareasca gradul de incredere pentru potentiali clienti. Usta completa a investitiilor propose se 

gaseste in prezentul plan, pentru tiecare PI in parte . 

3. Continua promovare a PI - Societatea isi propune sa continue politica de prom.ovare a oportunitatilor de 

faceri din PI Tetarom, folosind toate mijloacele disponibile in accst sens: aduccrca la zi a site-ului Societatii pentru 

a putea furniza informatii complete si corecte potentialilor investitori, participarea Ia targuri de profil, conferinte si 

seminarii, contact cu PI si PST din tara si strainatate. In continuare, Societatea promoveaza o legatura deschisa cu 

mass-media pentru a disemina eficient informatiiie cu valoare pentru potentialii investitori . 

4. Societatea dezvolta in prezent un sistem intern de monitorizare a potentialilor clienti prin crearea unei baze 

de date cu finnele care au solicitat spatii in PI Tetarom. Acest sistem permite accesul facilla datele companiilor -

domeniul de activitate al acestora, investitii preconizate de catre acestea, necesar de teren etc. 

s. Societatea este pennanent racordata Ia realitatile din piata, reusind astfel sa implementeze cu succes o 

politica de preturi adaptata atat Ia situatia din teritoriu cat si Ia concurenta. Ne propunem sa continuam 

monitorizarea pietei in acest sens, pentru a putea face corectii in timp real la preturile practicate de Societate, 

corectii necesare pentru pastrarea unui grad de competitivitate cat mai ridicat. 

6. Societatea are un istoric pozitiv in relationarea cu mediul universitar clujean. Ne propunem sa dezvoltam in 

continuare aceasta relatie urmarind cateva directii in acest sens: 

6.1 Reluarea concursurilor de proiecte organizate impreuna cu universitatile clujene si incubarea 

proiectelor castigatoare in Incubatorul de afaceri Tetarom din TETAPOUS STP. 

6.2 Aducerea mediului universitar mai aproape de mediut de afaceri, urmarind sprijinirea universitatilor in 

elaborarea unor linii de actiune, pe care le voi prezenta mai jos. 

W. Servicii de consultanta 

Descriere 

• Aceasta este una dintre modalitatile cele mai simple de a incuraja interactiunile dintre mediul business si 

universitatile clujene 

• Universitatile vor avea un centru sau un birou de "business engagement - angajament de afaceri" prin 

intermediul caruia intreprinderile pot solicita sprijin de specialitate in depasirea a ceea ce este de obicei o 

problema imediata care necesita o solutie pe termen scurt. Proiectele sunt semnate de regula pe durata 

determinata, cu etape, obiective si costuri clar specificate. 

• Acest sistem permite companiilor sa acceseze resursele si know-how-ul universitatilor, iar pede alta parte .guta 

la incorporarea expertizei universitare in cadrul sectorului privat. intreprinderile care dezvolta parteneriate cu 

universitatile beneticiaza de un grad mai ridicat de inovare si orientare spre crestere, prin urmare, au potcntialul 

de a aduce o contributie economica mai mare la nivellocal si regional. 

• Multe companii considera diticil procesul de abordare al universitatilor, mai ales tinand cont de faptul ca nu 

exista un birou specializat care sa raspunda acestui tip de solicitari. 

• Universitatile trebuie sa isi promoveze in mod proactiv serviciile pentru intreprinderi locale, dar si sa se asi 

ca exista contacte clare si puncte de intrare usor identificabile pentru companii. 

75 



'""" 

l 
n 

-

• Bxista adesea o ciocnire a culturilor intre mediul universitar si eel privat, cauzata de diferenta dintre motivatia 

intreprinderilor. Acesta diferenta este dictata mai ales de nevoia mediului privat de a gasi solutii imediate Ia 

probleme punctuale, spre deosebire de personalul universitar care poate fi mai mult motivat de activitati de· 

cercetare cu rezultate pe termen lung. in acest sens, trebuie formulat un protocol de referinta clar pentru a se 

asigura ca asteptarile sunt impartasite si realiste. 

• Furnizarea serviciilor de consultanta se intemeiaza pe ipoteza ca intreprinderile stiu deja exact ceca ce au nevoie 

pentru a depasi propriile problemele si /sau pentru a-si creste afacerea. In uncle cazuri poate exista o lipsa de 

capacitate in cadrul IMM-urilor de a-si diagnostica in mod eficient nevoile ceea ce face dificil procesul de 

identifica..-e a urn>r posibile solutii la acestea. 

b. Seryjcti de dezyoltare - cercetare 

Aceasta varianta pennite IMM-urilor sa acceseze sprijin de specialitate din partea universitatilor. Acest 

serviciu difera de serviciile de consultanta prezentate anterior intrucat este menit sa ajute la dezvoltarea de noi 

produse, servicii si/sau procese tehnologice. 

lmpactul potential pentru dezvoltarea regionala 

Acesta este un serviciu complex si presupune mult mai mult decat un simplu raspuns care ar fi suficient in 

cazul prestarti unui serviciu de consultanta. incurajarea intreprinderilor de se angaja in procese de inovare este 

pentru multi un pas in necunoscut. Cu toate acestea stim din experienta faptul ca regiunile in care exista un nivel 

ridicat de inovare in randul intreprinderilor, inregistraza cresteri economice net superioare zonelor in care gradul de 

inovare este scazut. Este de la sine inteles faptul ca universitatile orientate catre cercetare detin un rol important de 

in ceea ce priveste stimularea inovarii in regiune. 

ProbleTM si provocari: 

Pentru multe intreprinderi, in special pentru IMM-uri, rezolvarea problemelor de zi cu zi, le ocupa majoritatea 

timpului. Inovarea poate fi privita ca un concept esoteric, poate un fel de "lux" atunci cand exista apasarea unor 

decizii de ordin comercial/administrativ care unneaza sa fie facute, intreprinderile se concentreaza adesea pe 

"aici si acum", in timp ce investitiile in inovare, din perspectiva acestora nu sunt doar relativ scumpe, dar pot fi 

vazute si ca avand rezultate petermen foarte lung. 

• Este posibil ca cercetatorii din cadrul universitatilor sa se concentreze mai mult pe rezultate academice (de 

exemplu, publicatii, studii de caz, etc) si nu pe a "vinde" beneficiile obtinute din angajarea in procese de 

inovare si cercetare pentru intreprinderi. Uneori, chiar si limbajul diferit sau terminologia pot fi dezarmante. 

• lnovarea stimuleaza inovarea. Desi exista exemple de colaborari eficiente intre universitati si intreprinderi, de 

cele mai multe ori primul pas este facut de catre intreprinderi, nu de catre universitati. Responsabilitatea 

dezvoltarii de parteneriate ar trebui sa fie echitabil distribuita intre cei doi jucatori, fiecare avand un interes in 

derularea cu succes a acestor parteneriate. 

• 0 provocare ramane insa si modalitatea prin care universitatile pot sa promoveze inovatia in randul 

intreprinderilor care sunt putin sau deloc implicate in procese de inovare (si care au nevoie de inovare eel mai 

mult). 
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c) Parteneriate de tip KTP <Knowledge Transfer Partnerships) 

Descriere 

Parteneriatele de tip "Transfer de cunostinte" (KTPs) sunt un instrument utilizat cu precadere in Marea 

Britanie, unde acestea au reusit sa atraga investiili semnificative din partea guvernului. K'IP permite 

intreprinderilor care au o nevoie strategica sa acceseze expertiza si cunostintele unei Universitatii pentru a-si 

imbunatati competitivitatea, productivitatea si performanta. Schema acestui sistem implica participarea unui 

absolvent de calibru (asocial KTP) care sa lucreze intr-o companie sub directa supervizarc a universitatii. 

Acest lucru duce adesea Ia avantf\je strategice pentru companie, beneficii academice pentru universitate si 

o expaienta valoroasa pentru asociatul KTP. in functie de nevoiie companiei side rezultatele dorite, un program 

K'IP poate varia de Ia unu la trei ani . 

lmpactul potential pentru dezvoltarea ngionala: 

Parteneriatele KTP sunt un instrument important in diseminarea rezultatelor obtinute de universitati catre 

intreprinderi si comunitatile locale. 

Pe de alta parte, cercetalorii care nu sunt supusi p~unilor zilnice de a mentine o afacere pe linia de plutire se 

pot dovedi a fi extrem de calificati in a ajuta la identificarea si depasirea problemelor endemice. De asemenea, 

universitatile pot colabora cu mai multe intreprinderi care activeaza in acelasi sector industrial, faciJitand 

astfel difuzarea informatiilor intre acestea. Cercetatorii din cadrul universitatilor pot sa opereze intr-o sfera 

geografica mult mai mare decat IMM-uiile si, prin urrnare, pot aduce o experienta si o expertiza globala pentru 

a ajuta Ia rezolvarca problemelor locale. 

Probleme si provocari: 

Exista riscul ca universitatile sa fie tentate sa dezvolte asemenea proiecte exclusiv cu intreprinderl de top in 

detrimetul companiilor mici dar cu potential ridicat. 

De asemenea, procesul de desemnarc si monitorizare al persoanei care va detine rolul de Asocial KTP va 

trebui sa fie riguros gestionat de catre universitate, prin reglementari si proceduri interne. 

d) Parcuri stiintifice si tehnologice 

Descriere 

• Parcurile stiintifice si tehnologice sunt locatii create pentru a oferi un "hub" pentru mediul de afaceri intr-un 

anumit domeniu sau sector de activitate; 

Serviciile acestora pot include managementul de specialitate, incubarea si sprijinirea afacerilor, crearea de 

link-uri catre universitati si alte centre de cercetare, precum si sprijin de tip "soft" cum ar fi mentoratul, 

networking-ul, si asa mai departe; 

Universitati, autoritati locale, companii private si dezvoltatori pot fi irnplicati in diferite moduri si la diferite 

niveluri; 

• Impactul potential pentru dezvoltarea regional; 

• Parcurile stiintifice au de obicei legaturi formale si operationale cu universitatile precum si posibilitatea de a 

crea un mecanism de a exploata comercial rezultatele cercetarilor desfasurate de catre acestea. Parcurile 

stiintifice sunt adesea construite in jurul unui tip de industrie specializata pe care o regiune sau ozona incearca 

propriilor servicii si atragerea inve~titiilor straine; 
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• Realitatea ne arata faptul ca succesul parcurilor stiintifice este intr-o mare masura determinat de conditiile 

economice ale regiunii in care activeaza precum si de pool-ul de forta de munca calificata disponibila prin 

intermediul universitatilor prezente in regiune. 

Proble~M si provocari 

• Pe fondul constrangerilor financiare existente de ambele parti (atat in mediul economic cat si in eel academic) 

exista un pericol real ca parcurile stiintifice sa devina simple parcuri de afaceri, pierzandu-se astfel legatura 

dintre cercetare si mediul de afaceri. 

e) Centre de cercetare si tehnologie 

Descriere 

Centrele de Cercetare si Tehnologie creaza o masa critica pen.tru inovarea si cercetare in afaceri 

concentrandu-se pe o tehnologie specifica pentru care exista o piata cu potential ridicat. Acestea ofera o 

"infrastructura translationala" concentrata pe mediul de afaceri care sa creeze o legatura intre cercetare -

tehnologie si comercializarea rezultatelor obtinute; 

Centrele sunt in general axate pe exploatarea noilor tehnologii; atat pe cele deja dezvoltate prin intermediul 

domeniilor tehnologice stabilite cat si pe noile tehnologii emergente. Modele de succes din Europa includ: 

Technology Innovation Centers (TICs), in Marea Britanie, Fraunhofer Gesellschaft din Germania si 1NO si in 

Tarile de Jos. 

lmpactul potential pentru dezvoltarea regionala 

• Aceste centre sunt o parte importanta a sistemului de inovare, cu potential de a aduce o contributie majora 

pe termen lung Ia cresterea economica locala si regionala. Prin intermediul acestor centre companiile pot sa 

acceseze echipamente si expertiza avizata care in mod normal ar fi greu de obtinut; 

• Centrele pot ajuta, de asernenea intreprinderile sa acceseze noi surse de finantare si Ie pot orienta catre 

atingerea unui potential care sa le pennita dezvoltarea unor tehnologii innovative; 

• Probleme si provocari; 

• Pentru a functiona, aceste centre trebuie sa fie integrate intr-un sistem national de inovare care sa acorde o 

atentie ridicata cerintelor mediului de afaceri precum si localizarea regiunilor care pot oferii o expertiza 

relevanta companiilor; 

Factorii de decizie locali si regionali vor trebui sa ia in considerare impactul si efectul unei strategii nationale de 

inovare in raport cu propriile obiective de dezvoltare. 

Stratecli de resurse umane si materiale 

Managementul strategic aJ resurselor umane este procesul prin care managementul resurselor umane se 

racordeaza Ia strategia generala a societatii, in vederea realizarii misiunii, scopurilor si obiectivelor societatii. 

Strategia de resurse umane a Societatii a fost adoptata astfel incat sa realizeze armonizarea dintre individ, 

post, organizatie si mediu, prin intermediul a cinci politici principale: 

- politica de asigurare a personalului necesar prin angajare 

- politica de management al performantei 

- politica de dezvoltare a angajatilor 

- politica de recompensare motivare 
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politica de schimbare organizational&. 

In prezent managementul societatii a asigurat, prin politicile de resurse umane, un nucleu stabil de personal, 

salariati angajati cu contract individual de munca pe durata nedeterminata. 

Societates are, in prezent, 62 de angajati din 77 cat prevede organigrama Societatii si este condusa de un 

Consilio de Administratie fonnat din sapte mcmbri, din care unul este presedinte. 

Structura organizatorica a fost imbunatatita pe parcursul vechiului mandat in scopul asigurarii 

implementarii strategiilor specifice referitoare la: 

• mediu si calitatea serviciHor; 

, controlul si reduurea consumuriior si piercieriior; 

• raportare si relatii cu publicul; 

• pregatire profesionala si motivarea personalului. 

Regulamentul de organizare si functionare a societatii permite realizarea urmatoarelor functii: functia 

operationala, functia de dezvoltare, functia comerciala, functia financiara, functia de resurse umane, functia de 

relatii publice. 

VII.lO.ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A INVESTITIEI PROPUSE RAPORTATA 

LA DATELE DIN BUGETUL DE VENITURI Sl CHELTUIELI PE PERIOADA 2018-2.020 

Surse de informatii - BVC al societatii pe perioada 2018-2020 

Situatia dividendelor estimate a fi repartizate CJ Cluj in perioada 2018-2020 

Situatia fluxuritor de numerar 

Prezentam in cele ce urmeaza datele f"mandare estimate aferente perioadel%018-2020 

A. Dlvidende estimate a fi repartizate CJ Cluj In perioada 2018- 202.0 

Perloadil 2018 2019 2020 

Suma-let- 462.338 867.000 936.000 

B. Sltuatia tlumrllor de trezorerie 

Metoda direct& 

• Fluxuri de numerar din activitad de exploatare 

Nr. Sold initial 
Denumire indicator 31.12..2018 31.1:U019 

crt. 31.12..2017 

1 
Incuarile in numerar din vanzarea de bun uri si prestarea 

32.232.688 32.778.600 33.725.500 
de servicii 

2 
Incasarile in numerar din redevente, onorarii, comisioane 

0 0 0 
si alte veni turi 

3 Platile in numerar catre fumizorii de bunuri si servicii -22.328.380 -21.600.000 -22.020.000 
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4 Platile in numerar catre si in numele salarialilor -3.802.293 -5.046.000 -5.344.000 -.5.344.000 

s Plati taxe si impozite -217.773 -347.000 -360.000 -360.000 

6 Alte plati din exploatare -3.698.002 -2.080.000 -2.000.000 -2.000.000 
.,.., NUMERAR GENERAT DIN EXPLOATARE 1.12.6.240 3.705.600 4.001.500 4.221.500 

7 Dobanzi incasate 1.272 .50.000 50.000 .50.000 

8 Dobanzi platite 0 0 0 0 _.., 
9 Platile in numerar sau restituiri de impozit pe profit -232.6.50 -300.000 -395.000 -426.000 

NUMERAR NET DIN ACTIVITATI DE EXPLOATARE 1.894.86l 3.455.600 3.656.500 3.845.500 
L___.__ __ ·-~ - --- · - ·-- · -·- · -·- - · - · -·- -- - - - - -..., 

• Fluxuri de numerar din activitati de investitil lei 

Nr. Sold Initial ...., Denumire Indicator 31.11.2018 31.11.2019 3U.UOlO 
crt. 31.12..1017 

Incasarile de numerar din vanzarea de terenuri si cladiri, 

1 instalatii si echipamente, active necorporale si alte active 0 0 0 0 

I pe termen lung 

Platile in numerar pentru achizitionarea de terenuri si 

2 mijloace fixe, active necorporale si alte active petermen -714.292 -1.767.000 -1.843.000 -1.922.000 

lung 

3 
Platile in numerar pentru achizitia de instrumente de 

capital propriu si de creanta ale altor intreprinderi 

Incasarile in numerar din vanzarea de instrumente de 
4 

capital propriu si de creanta ale altor intreprinderi 

5 
A vansurile in numerar si imprumuturile efcctuate catre 

alte parti 

lncasarile in numerar din rambursarea avansurilor si 
6 

imprumuturilor efectuate catre alte parti 

NUMERAR NET DIN ACTIVITATEA DE INVESTITII -714.292 -1.767.000 -1.843.000 -1.922.000 
- -

• Flumri de numerar din actlntati de rmantare 
lei 

Nr. Sold initial 
Denumire Indicator 31.12.2.018 31.12.2019 31.12..2020 

crt. 31.12.2017 

Veniturile in numerar din emisiunea de actiuni si alte 
1 

instrumente de capital propriu 

2 
Platile in numerar catre actionari pentru a achizitiona sau 

a rascumpara actiunile intreprinderii 

3 
Veniturile in numerar din emisiunea de obligatiuni, 

credite, ipoteci si alte imprumuturi 

4 Rambursarile in numerar ale unor sume imprumutate 

5 
Platile in numerar ale locatarului pentru reducerea 

obligatiilor legate de o operatiune de leasing financiar ~ 
6 Dividende platite -.528.859 -9.57.000 -1.033.000 -1.,1.12..al0. 

~ /.:a: 

NUMERAR DIN ACTIVIT A TEA DE FINANTARE -528.859 -957.000 -1.033.000 .... 'I.II.OIRr .,~ IUN" -~-
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Fluuri de numerar- TOTAL: 651.711 731.600 780.500 811.500 

Total flu numerar: 651.711 731.600 780.500 811.500 

Numerar Ia inceputul perloadei 2.067.796 5.205.809 5.937.409 6.717.909 

Numerar Ia sfanitul perioadei 5.205.809 5.937.409 6.717.909 7.529.409 

t?! 
C. Bugetul de veniturl sl cheltuleli pe anul2018 

..., Re.Uatl 

Nr. pnlimiaa 
Propaner 

Eltfm 
ian Eltbnar MIS 1o-t/7 

INDICA TORI raa tu " arl 
curent J 2028 (ljl,) (") 

d pnc:edmd 201, 
2018 

2017 

~ 

0 1 2 3 4 s 6=5/4 7 8 9 10 

I 
VENITURI TOT ALE (Rd. 

1=rd. 2+Rd.S+Rd. 'l 
1 24..0'72 24..990 103,81" 2'-500 26.500 106,114" 100,00" 

Venituri totale din 
1 2 23.981 24.940 104,00tjl, 26.450 26.450 1M,05" 100,00" 

exploatare, din care: 

a)subventi.i, cf 
I 

prevcderilor legale in 3 29 0 O,OO'jl, 0 0 O,OO~j~, O,OO~j~, 

vigoare 

b )tra!llferuri. cf 

prevcderilor legale in 4 0 0 0,00" 0 0 O,OO~j~, 0,00" 

vigoare 

2 Venituri ftnanciare 5 91 50 54,9Sijl, so so 100,00" 100,00tjl, 

3 Venituri exttaordinare 6 0 0 0.00" 0 0 0,00., 0,00151 

D 
CHELTUIELI TOT ALE 

7 22.402 22.660 
(Rd.7=Rd.8+Rd.20+Jid.21) 

111,15151 23.910 23.710 105,52151 99,16151 

I 
Cheltuieli de exploatare, din 

8 22.401 22.658 101,1Sijl, 23.908 23.708 105,52" 99,16" 
care: 

cheltuieli cu bunuri ai 
A 9 17.384 16.512 

sc:rvicii 
94,98151 17.299 17.099 1"'"" 98,84151 

cbeltuieli cu impozite, 

B taxe ai varsaminte 10 178 347 194,94tjl, 360 360 103,75151 100,00151 

uimilate 

c 
cheltuieli cu penonalut, 

din care: 
11 4.140 S.046 1:Z1,88tjl, S.344 5.344 105,!11151 100,00" 

CO) Cheltuieli de natura 
12 3.0S3 4.357 

salariala (Rd.13+Rd.l4) 
142,71151 4.628 4.628 106,22.151 100,00151 

Cl) Cbeltuieli cu 
13 2.76S 3.906 

nlarii1e 
141,l7tjl, 4.039 4.039 103,41'5 100,00'11 

C2) Bonusuri 14 288 451 156,60'11 589 589 130,60'11 100,00'15, 

C3) Alte cbelt cu 
15 

' penonalul, din C~R: 

- chelt cu plati 
16 /Jjs~ 

compensatorii lferente ~ 
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disponibilizarilor de 

penonal 

C4)Chelt lferena= 

contractului de mandat 

si a altor organe de 

conduccre si control, 

comisii si comitete 

CS)Chcltcu 

17 353 sss I 157,22~ S78 578 I 114,14~ I 100,00~ 

134 I I I ::;::iledaaatede 118 I . I _ I I I I 
~ alb= cheltuieli de 1 I 

734 18,26~ 138 138 I 102,99~ I 100.00~ 

m 

IV 

v 

D 19 
exploatare 

2 I CheltuieU financiare 20 

3 I Cheltuieli extmordinare I 21 

REZULTATUL BRUf 

(PROFITIPIERDERE) 

IMPOZIT PE PROFIT 

PROFITUL CONTABIL 

RAMASDUPA 

DEDUCEREA 

IMPOZITUL PE PROFIT, 

cUneare: 

1 I Rezerve legale 

2 

3 

Alre rezerve reprezentand 

facilitati fiscale prevuute de 

lege 

Acoperirea pierderilor 

cantabile din anii precedcnti 

Constituirea surselor propril 

22 

23 

24 

25 

26 

27 

de finantare pentru proiectele 

cofinantaa= din imprumuturi 

externe, pRCUm si pentru 

constituirea surselor necesare I 28 

s 

nmbursarii ratelor de capital, 

platii dobanzilor, 

comiaioanelor ai altor costuri 

aferente acestor imprumuturi 

Alte repvtizari prevazute de 

lege 

Profitul contabil ramas dopa 

6 I deducerea aumelor de Ia Rd. 

25, 26, 27,28,29 

Participarea aalariatilor Ia 

profitin limita a 10% din 

7 I profitul net, dar nu mai mutt 

de nivelul unui salariu de 

baza mecliu lunar realizat Ia 

29 

30 

31 

699 753 I 107,73~ 905 

2 I 200,00~ 2 

1.670 2.330 I 139,52., I 2.590 

222 300 I 135,14., 395 

1.448 2.030 I 140,191JD I 2.195 

84 117 I 139,29~ 130 

1.364 1.913 I 140,25., I 2.065 

82 

90S I 1Z0,19~ I 100,00~ 

2 I 100,00~ I 100.00111 

2.790 I 111,164JII I 101,12~ 

426 I 131,674JII I 107,854JII 

Z-364 I 108,131JD I 117,701JJ 

140 I ut,lliJD I 117,691JJ 

2.224 I 107,95., I 107,704J~, 
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nivelul operatorului 

economic in exercitiul "1 
I 

financilr de rderlnta 

'Fl 
Minim SO% varsaminte la 

' bugctul de stat sau local in 

I 

cazul regiilor autonome. ori 

dividende cuvenite 

8 actionariJor, in cazul 32 682 957 141),31 .. 1.033 1.112 107,94 .. 107,65 .. 

" 
societatilor/companiilor 

nationale si societatiior cu 

capital intqralaau majoritar 

..,., de stat. din care: 

dlvidente cuvenite 
a) 33 

bugetului de stat 

dlvidente cuvenite 
b) 33a 682 957 140,32 .. 1.033 1.112 117,94 .. 107-'S .. 

bugetului local 

....., 

dlvidende cuvenite altor 
c) 34 

actionari 

Profitul nerepanizat pe 

destinatiile prevazute Ia Rd. 

9 31-Rd.32 se repartizeaza Ia 35 682 957 140,32.'lll 1.033 1.112 107,94'111 107,65'J. 

alte rezerve si constuie sursa 

proprie de finantare 

VI 
VENl'I1JlU DIN 

36 
FONDURI EUROPENE 

CBELTUIELI 

vn ELIGmiLE DIN 
37 

FONDURI EUROPENE, 

dill cue 

a) cheltuieli materiale 38 

b) cheltuieli cu aalariile 39 

c) 
cbeltuieli privind 

40 
prestarile de servicii 

cheltuieli cu reclama iT ---
d) 41 

publicitate 

e) alte cheltuieli 42 

vn SURSE DE FINANTARE 

A INVESTITDLOR, dl• 43 IAU 1.767 122.,37'111 1.843 t.m 104.30'111 104.19 .. 
I 

care: 

1 Alocatii de Ia buget 44 

alocatiibuptare 

aferente platii 
4S 

angajamentelor din anii 

antl:riori I ~ 
IX 

CBELTUIELI PENTRU 

INVFSI'lTU 
46 1.444 1.767 122.,37'lll 1.843 1.!m 104,30'J. 104.19'lll 

.;;:''. 
-~~ .. iC 
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X 
DATE DE 

47 
FVNDAMIDITARE 

1 
Nr. de pers011al propozat Ia 

finele anului 
48 61 76 124,5K 76 76 108,00~ 100,00 ... 

2 Nr. mediu de salariati total 49 60 6() 100,00 ... 63 63 105,00 ... 100,00 ... 

Cutigul mediu lunar pe 

3 
aalariat (lei/persoaoa) 

!50 4.16!5,28 !5.947,22 142,78 ... 
6.121, 

6.121,69 1&2.93 ... 100,00'Kt 
i detmninat pe baza chelt de 69 

natun salaria!a• I 
I I Castigul mediu lunar pe I 

I salariat (leilpersoana) 

4 
det.cnninat pe baza chelt de 

4.16!5,28 4.790,28 us,oo ... 5.342, 
51 !5.342,59 111,53% I 109,00 ... 

natura sallriala recalculat cf. 59 t 

Legii anuale a bugetului de 
! 
I 
I 

stat •• 

Productivitatea muncii in 

s unitati valorice pe tutal 
52 400 416 1~00'1. 420 420 1~ ... 100,00'1. 

pers011al mediu (mil 

leilpersoana) (Rd.2/Rd.49) 

Productivitatea muncii in 

unitati valorice pe tutal 

6 penonal mediu recalculat cf. 53 400 415 103.75 ... 420 420 101,20 ... 100,00 ... 

Legii anuale a b1:getului de 

a tat 

Producti vitatea muncii in 

7 
unitati fizice pe total personal 

54 
mediu (cantitate produae 

finite/pcnoana) 

Cheltuieli totale Ia 1000 lei 

8 venituri totale (Rd. ss 931 907 9'7,0 ... 902 895 99,45'1. 99,22'1. 

7/Rd.1)xl 000 

9 Plati restante 56 

10 Cmdite restante 57 585 425 71,65'11 306 210 71,00~ 68,63 ... 

* Rd. 5(}::: Rd. 154 

din anexade 

fundamentare m. 2 

*Rd. 51= Rd. 155 

din anexa de 

fundarnentare m. 2 
--
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In baza datelor mai sus mentiouate, prezentam calculul indicatorllor de rentabiJitate pe perioada 2018-2020, 

ce vor ft luati in calculul scenarillor ce fac parte integranta din testul investitorului privat diligent. 

UEi\l1:\liRE I:'IJUIC.\"IOJ{ FOit:\ILILA I>E C.\L<' lll. :WIH .21111;) ii•2u 
MAi<JA PROFIT BRUT PRUFlT BRUT/CIFRA DE AFACHR..l 9,3424 '),7730 10,5283 

MARJA PROFIT NET PROFIT NET/CIFRA DE AFACERI 8,1395 8,2830 8,9208 
------ -

Marja profitului brut exprima cat din cifra de afaceri a companiei reprezinta profitul operational putand varia 

semnificati v in functie de sectorul de acti vi tate in care fmna perfonneaza. 0 marja a profitului brut ridicata indica o 

combinatie de pret al produsului ridicat si un cost de productie mai scazut., totusi o scadere a procentului poate 

evidentia faptul ca entitatea nu este capabila sa isi controleze costurilc de productie sau sa obtina un pret optim de 

vanzare . 

MARJA PROFIT BRUT 2018·2020 

,·-·-··• --····-- .. -·---·..- ~ ... ~ .. -...... ___ "' 

11,0000 

10 5000 .l/ 
, ~ ~-··-·------

10,0000 t"' ..,.,.-------
9,5000 f I 

/ - - -
9,0000 

0,5000 k -;_-:-111111111';::..-__ / 

a MARJA PROFIT BRUT 

2018 2019 2020 

Marja profitulul net este un indicator financiar de profitabilitate, care cxprima in procente cat de profitabila este 

activitatca totala a unci companii. 

9,0000 

8,8000 

8,6000 

8,4000 

8,2000 

8,0000 

7,8000 

7,6000 

MARJA PROFIT NET 2018·2020 

• MARJA PROFIT NET 

2018 2019 2020 
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VD.ll. ANALIZA DATELOR REZULTATE DIN RAPORTUL DE EVALUARE ANEXAT 

PREZENTEIOPINll 

Surse de ioformatii: rapoartele de evaluare c:e fac parte iDtegranta din prezenta opiDie 

---· .. 
Pare Nr. Nr.~ u Pret/mpl Valoare 

I Supraf. Valoare lei Obss-vatii 
industrial Cadastral Punciara M euro euro 

327642 327642 7.001 5S 38S.OSS 1.795.088 
(X'OvaUt 

mp 
327674 

327643 I 327643 68.439 52 3.558.828 16.590.900 
provenit din dezmembnrea CP 

mp 

TIITAROMI l 
327674 

--· 
I I 327675 327675 1.275 mp 55 70.125 326.916 

provenit din dezmmlbrarea CF 

r 

304469 

327676 1 327676 1 9.618 1 mp 1 55 I 528.990 I 2.466.098 I provenit din dezmembnrea CP 
I 304469 .. 

TOTAL I 4.542.998 21.179.002 

VD.U. ANALIZA V ARIANTEI APORTARU TERENUIULOR LA CAPITALUL SOCIAL SI A 

SCENARIILOT ALTERNATIVE PE CARE LE-AR A VEA LA DISPOZITIE UN INVESTITOR PRIV AT 

DILIGENT 

Sune de IDformare·rapoarte de evaluare -a caror siDteza este prezentata Ia capltolul X. 

SiDteza analizelor efeduate Ia punctele 1·7 din prezenta opinle 

T1mfi ltgal aplicabll calculslor u 1tau liJ baztJ analiui 1/ICtrulll 

Legea societatilor m. 31/1990; 

Legea contabilitatii: nr.82/1991; 

Ordinul nr. 1802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor cantabile privind sib.latiile financiare 

anuale individuate si situatiile financiare anuale consolidate; 

Anexa; 

Reglementarile cantabile privind situatiile financiare anuale individuate si situatiile financiare 

anuale consolidate din 29.12.2014; 

Ministerul Finantelor Publice- MFP; 

metodologice privind reflectarea in contabilitate a principalelor operatiuni de fuzi 
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dizolvare si lichidare a societatilor, precum side retragere sau excludere a unor asociati din cadrul 

societatilor. 

Prezentam in sinteza extras din legislatia aplicabila analizei efectuate: 

a) calcululului valorii de aport a terenurilor, dividendtdor si a valorii reziduale a actiunilor,· 

b) calculului profituluVpierderii Tetarom in ipotezele analizate 

ug«J &ocietatilor nr. 3111990 

"Arl. 61. - ( 1) Cota-parte din profit ce se plateste fiecarui asociat constituie dividend. 

2j Dividendele se distribuie asociat~lor proportional cu cota de participare la capitalul social varsat, optional 

trimestrial pe baza situatiilor jinanciare interimare si anual, dupa regulari.zarea efectuata prin situatiile 

jinanciare anuale, daca prin actul constitutiv nu se prevede altfel. Acestea se pot plati in mod optional 

trimestrial in termenul stabilit de adunarea generala a asociatilor sau, dupa CQ4 prin legile speciale, 

regularizarea diferentelor rezultate din distribuirea dividendelor in timpul anului urmand sa se faca prin 

situatiile jinanciare anuale. Plata diferentelor rezultate din regularizare se face in termen de 60 de zile de la 

data aprobarii situatiilor jinanciare anuale aferente exercitiului jinanciar incheiat. In caz contrar, societatea 

datoreaza, dupa acest termen, dobanda penalizatoare calculata conform art. 3 din Ordonanta Guvemului nr . 

1312011 privind dobanda legala remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii banesti, precum si pentru 

reglementarea unor masuri jinanciar- jiscale in domeniul bancar, aprobata prin Legea nr. 4312012. cu 

completarile ulterioare, daca prin actul constitutiv sau prin hotararea adunarii generale a actionarilor cart a 

aprobat situatiile financiare aferente exercitiului .financiar incheiat nu s-a stabilit o dobanda mai mare. 

Art. 68. - Aportul asociatilor la capitalul social nu este purtator de dobanzi. 

A11. 268. - (1) Dupa terminarea lichidarii, lichidatorii intocmesc situatia financiara .finala, aratand partea 

ce se cuvine jiecarei actiuni din repartizarea activului societatii, insotita de mportul cenzorilor sau, dupa caz. 
mportul auditorilor financiari. 

Lqea contabiHtatii: nr.8211991 

Art. 2· (1)Contabilitatea este o activitate specializata in masurarea, evaluarea, cunoa.sterea, 

gestiunea si controlul activelor, datoriilor si capitalurilor proprii, precum si a rezultat~lor obtinl,te din 

activitat~a persoanelor pr~vazute la art. I. In acest scop, contabilitatea trebuie sa asigure inr~gistrarea 

cronologica si sistematica, pr~lucrarea, publicarea si pastrarea informatiilor cu privire Ia pozitia 

jinanciara, performanta financiara si alte informatii referitoare la activitatea desfasurata, atat pentru 

cerintele interne ale acestora, cat si in relatiile cu inv~stitorii prezenti si potentiali, creditoriifinanciari si 

corMrciali, clientii, i~titutiile publice si alti utilizatori. 
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Art. 13- Inregistrarea, evaluarea si prezentarea elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor 

proprii se efectueaza conform reglementarilor cantabile aplicabile. 

Art. 15 • Valoarea actiunilor emise sau a altor titluri, precum si varsamintele efectuate in contul capitalului 

subscris se reflecta distinct in contabilitate. 

Ordinul nr. 180212014 pentru aprobarea Repementarllor contabile privind sltuatille flnandare anuale 

indinduale si situatWe fiuanclare anuale consoUdate 

Anaa 

Reglementarile contabile privlnd sltuatine nmmclare anuale individuale si situatiDe fluandare anuale 

consolidate din 29.1.2.2014. 

SECI'IUNEA 1.2 Dejinitii 

B. - In intelesul prezentelor reglementari se aplica urmatoarele definitii: 

1. entitati de interes public in.seamna societatiltlcompaniile nationale, societatile cu capital integral sau 

majoritar de stat si regiile autonome; 

2. interes de participare inseamna drepturi in capitalul altor entitati, reprezentate sau nu prin certificate, 

care, prin crearea unei legaturi durabile cu aceste entitati, sunt destinate sa contribuie la activitatea entitatii care 

detine drepturile respective. Detinerea unei parti din capitalul unei alte entitati reprezinta un interes de participare, 

daca depaseste un prag procentual de 20%; 

18. • (1) Elementele direct legate de evaluarea pozitiei jinanciare, rejlectate prin bilant, sunt activele, 

datoriile si capitalurile proprii. 

(2) In intelesul prezentelor reglementari: 

a) un activ reprezinta o re~·ursa controlata de catre entitate ca rezultat al unor evenimente trecute, de Ia 

care se asteapta sa genereze benejicii economice viitoare pentru entitate. Un activ este recunoscut in contabilitate 

si prezentat in bilant atunci cand este probabila realizarea unui benejiciu economic viitor de catre entitate si activul 

are un cost sau o valoare care poate fi evaluat/evaluata in mod credibil; 

b) o datorie reprezinta o obligatie actuala a entitatii ce decurge din evenimente trecute si prin decontarea 

careia se asteapta sa rezulte o iesire de resurse care incorporeaza benejicii economice. 0 datorie este recunoscuta 

in contabilitate si prezentata in bilant atunci cand este probabil ca o iesire de resurse incorporand benejicii 

economice va rezulta din decontarea unei obligatii prezente si cand valoarea la care se va realiza aceasta 

decontare poate fi evaluata in mod credibil; 

c) capitalurile proprii reprezinta interesul rezidual al actionarilor sau asociatilor in activele unei entitati 

dupa deducerea tuturor datoriilor sale. 

(3) Beneficiile economice reprezinta potentialul de a contribui, direct sau indirect, la fluxul de numerar sau 

echivalente de nuii'Jerar catre entitate. Aceasta contributie se ,qlectafie sub forma cresterii intrarilor de numerar, 

fie sub forma reducerli iesirilor de numerar, de exemplu, prln reducerea costurilor de productie. 
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Astfel, potentialul poate fi unul productiv, atunci cand activul este utiliztlt separat sau impreuna cu alte 

active pentru prestarea de servicii ori producerea de bunuri destinate vanzarii de catre entitate. De asemenea, 

potentia lui poate imbraca forma convertibilitatii in numerar sau echivalente de numerar. 

CAPITOLUL 3 Reguli generale de evaluare 

SECI'IUNEA 3.1Evaluarea Ia data intrarii in entitate 

15. -(1) La data intrarii in entitate, bunurile se evalueaza si se inregistreaza in contabilitate la valoarea de 

intrare, care se stabileste astfel: 

a) la cost tk achizitie • pentru bunurile procurate cu titlu oneros; 

b) Ia cost tk productie - pentru bunurile produse in entitate,· 

c) Ia valoarea de aport, stabilita in urma evaluarii - pentru bunurile reprezentand aport la capitalul social; 

d) Ia valoarea justa - pentru bunurile obtinute cu titlu gratuit sau constatate plus la inventariere. 

In cazurile mentionate la lit. c) si d), valoarea de aport si, respectiv, valoareajusta se substituie costului de 

achizitie. 

(2) Valoarea justa a activelor se determina, in general, dupa datele ·tk evidenta de pe piata, printr-o 

evaluare efectuata, tk regula, de evaluatori autorkati, potrivit legii. 

In situatia in care nu exista date pe piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate a active lor si 

afrecventei reduse a tranzactiilor, valoareajusta se poate determina prin alte metode utilkate, de regula, de catre 

evaluatori autorizati, potrivit legii. 

lnves~ibnobU~ 

191. -(1) Investitia imobiliara este proprietatea (un teren sau o cladire • ori o parte a unei cladiri sau 

ambele) detinuta (de proprietar sau de locatar in baza unui contract de leasing jinanciar) mai degraba pentru a 

obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele, decal pentru: 

a) aft utilizata in producerea saufumizarea de bunuri sau servicii ori in scopuri administrative; sau 

b) aft vanduta pe parcursul desfasurarii normale a activitatii. 

(2) 0 proprietate imobiliara utilizata tk posesor este o proprietate imobiliara detinuta (tk proprietar sau 

de locatar in temeiul unui contract de leasing financiar) pentru aft utilizata la produce rea saufumkarea de bunuri 

ori servicii sau in scopuri administrative. 

198. - Urmatoarele constitute exe"mple de investitii imobiliare: 

a) terenurile detinute, mai degraba, in scopul cresterii pe termen lung a valorii capitalului, tkcat in scopul 

vanzarii pe termen scurt, pe parcursul desfosurarii normale a activitatii; 

b) terenurlle detinute pentru o utilizare viitoare inca nedeterminata. In cazul in care o entitate nu a hotarat 

daca va utiliza terenul fie cape o proprietate imobiliara utilizata tk poses or, fie in scopul vanzarii pe term~ 
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in cursul desfasurarli normale a activitatii, atunci terenul este considerat cajiind detinut in scopul cresterii valorii 

capitalului,· 

c) o cladire aflata in proprletatea entitatii (sau detinuta de entitate in temeiul unui contract de leasing 

financiar) si inchiriata in temeiul unuia sau mai multor contracte de leasing operational,·Reviste ( 1) 

d) o cladire care este Iibera, dar care este cktinuta pentru a fi inchiriata in temeiul unuia sau mai multor 

contructe de leasing operational; 

e) proprietatile imobiliare in curs de construire sau amenajare in scopul utillzarii viitoare ca investitii 

imobiliare. 

99. • Urmatoarele constituie exemple de elemente care nu sunt investitii imobiliare: 

a) proprietatile imobiliare detinute pentru a fi vandute pe parcursul cksfasurarii normale a activitatii .sau 

in procesul de constructie ori ck amenajare in vederea unei astfel de vanzari, de exemplu, proprietatile imobiliare 

dobandite cu scopul exclu.siv ck a fi cedate ulterior, in viitorul apropiat, sau cu scopul de a fi amenajate si 

revandute. Acestea repre<;inta, din punct de vedere contabil, stocuri; 

b) proprietatile imobiliare care sunt in curs de construire sau amenajare in numele unor terte parti. 

Acestea reprezinta pentru entitate servicii in curs de executie; 

c) proprletatile imobiliare utilizate de posesor, incluzand (printre altele) proprietatile detinute in scopul 

utilizarii lor viitoare ca proprietati imobiliare utilizate de posesor, proprietatile detinute in scopul amenajarli 

viitoare si utilkarli ulterioare ca proprietati imobiliare utilizate ck posesor, proprletatile utilkate de salariati 

(indijerent daca acestia platesc sau nu chirle Ia cursul pietei) si proprietatile imobiliare utilizate de posesor care 

urmeaza a fi cedate. 

200. • Anumite proprietati includ o parte care este detinuta pentru a fi inchiriata sau cu scopul cresterii 

valorii capitalului si o alta parte care este cktinuta pentru a fi utilkata Ia producerea sau fumkarea de bunuri ori 

servicii sau in scopurl administrative. Daca aceste parti pot fi vandute separat ( sau inchiriate separat in temeiul 

unui contract de leasing financiar), o entitate le contabilizeaza separat. Daca partile nu pot fi vandute separat, 

proprietatea imobiliara constituie o investitie imobiliara doar in ca:.ul in care o parte nesemnijicativa este cktinuta 

pentru aft utilizata la producerea saufumkarea de bunurl ori servicii sau in scopurl administrative. 

201. • (1) In unele situatii, o entitate fumizeaza servicii auxiliare ocupantilor unei proprietati imobiliare pe 

care o detine. 0 entitate trateaza o astfel de proprietate imobiliara ca investitie imobiliara, daca respectivele 

servicii reprez)nta o componenta nesemnificativa a intregului contract. Un exemplu este situatia in care 

proprietarul unei cladirl ck birouri fumizeaza servicii de paza si intretinere locatarilor care ocupa cladirea. 

(2) In alte situatii, serviciilejurnizate reprezinta o componenta semnificativa. De exemplu, daca o entitate 

are in proprletate si administreaza un hotel, serviciile fumizate oaspetilor reprezinta o componenta semnificativa a 

intregului contract. Prin urmare, un hotel administrat de proprletar repre<.inta mai degraba o proprietate 

imobUiara utilil.ata de posesor decat o investitie imobiliara. 
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202. • Pentru a stabili daca o proprietate imobiliara constituie o investitie imobiliara este nevoie de 

rationament profosional. Entitatile trebuie sa elaboreze criterii astfel incat sa isi poata uercita in mod consecvent 

ratio~ntul, in conformitate cu de.finitia investitiei imobiliare. 

203. • In anumite cazuri, o tmtitate poate avea o proprietate imobiliara care este inchiriata si ocupata de 

societatea-mama sau de o altafiliala. Proprietatea imobiliara nu irukplineste conditiile unei investitii imobiliare in 

simatiile jinanciare anuale consolidate, deoarece proprietatea imobiliara in cauza este, din punch4l de vedere al 

grupului, o proprietate imobiliara utilkata de posesor. Cu toate acestea, din punctul de vedere al entitatii care o 

detine, proprletatea imobiliara este o investitie imobiliara daca corespunde definitiei de Ia pet. 197 riDl!._L1j . 

241. • (1) Terenurile nu se amortizeaza. 

(2) lnvestitiile efectuate pentru amenajarea lacurilor, baltilor, iazurilor, terenurilor si pentru alte lucrari similare 

se recupereaza pe calea amortiUJrii, prin includerea in cheltuielik de exploatare potrivit politicilor cantabile 

aprobate, pe baza duratelor de viata utila ale acestora. 

264. • (1) lmobilizarile jinanciare cuprind actiunile detinute Ia entitatile ajiliate, imprumuturile acordate 

entitatilor ajiliate, actiunile detinute Ia entitati asociate si entitati controlate in comun, imprumuturile acordate 

tmtitatilor asociate si entitatilor controlate in comun, alte investitii detinute ca imobili:wri, alte imprumuh4ri. 

(2) Diferenta dintre valoarea imobili:wrilor financiare dobandite si valoarea neamortizata a imobilizarilor 

care au constituit obiectul participarii in natura la capitalul altor entitati, precum si diferenta dintre valoarea 

participatiilor primite ca urmare a participarii cu active pe termen scurt ( creante) si valoarea active lor care foe 

obiectul participatiei se inregistreaza pe seama veniturilor ( contul 768 '1tlte venituri jinanciare"), Ia data 

dobandirii acelor titluri. 

(3) Actiunile si alte imobilizari financiare primite fara plata, potrivit legii, .se evidentiaza in conturile de 

active si venituri (contul768 ''Alte veniturijinanciare"). 

(31
) Actiunile primite de entitate ca urmare a incorporarli rezervelor sau a primelor de capital, in capitalul 

social al societatii la care sunt detinute participatiile, se evidentiaza in contabilitate pe seama conturilor de active 

corespun:wtoare naturii participatiei detinute, respectiv de rezerve (conml106 "Rezerve"). lA cedarea actiunilor 

respective, contravaloarea rezervelor corespunzatoare se transfera Ia venituri (articol contabil106 "Rez.erve" = 

768 "Alte veniturifinanciare"). 

SECTIUNEA 4.13 Capitaluri proprli 

408. - Capitalul si rezervele ( capitaluri proprii) reprednta dreptul actionarilor asupra activelor unei 

entitati, dupa deducerea tuturor datoriilor. Capitalurile proprii cuprind: aporturile de capital, primele de capital, 

rezervele, rezultatul reportat, rezultatul uercitiului fmanciar. 

409. • La elaborarea situatiilor financiare, entitatile adopta conceptul financiar de capital. Conform 

acestui concept, capitalul este sinonim cu activele nete sau cu capitalurile proprii ale entitatii. 

4.13.1. Capital 
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410. • Capitalul ute repre~ntat de capitalul social, patrimoniul regiei etc., in futactie de forma juridica a . 

entitatii. 

411. • Bunurile de natura patrimoniului public, primite in administrare, nu se evidentiaza in conturi 

bilantiere. Lo. cedarea bunurilor respective, entitatile care au evidentiate aceste bunuri in conturi de imobiliz.ari, in 

corespondenta cu contul1016 "Patrimoniul public", scot din evidenta imobilizarile prin diminuarea patrimoniului 

public, cu aprobarea organelor competente. 

412. -Reviste (1) Capitalul social subscris si varsat se inregistreaza distinct in contabilitate, pe baza 

actelor de constituire a persoanei juridice si a documentelor justificative privind varsamrntele de capital. 

(2) Contabilitatea analitica a capitalului social se tine pe actionari sau asociat~ cuprinzand numarul si 

valoarea nominata a actiunilor sau a partilor sociale subscrise si varsate. 

(3) Principalele operatiuni care se inregistreaza in contabilitate cu privire la mqjorarea capitalului sunt: 

subscrierea si emisiunea de noi actiuni, incorporarea rezervelor si alte operatiuni, potrivit legii. 

411. • (1) Primele legate de capital cuprind primele de emisiune, .{uziune, aport side conversie. 

(2) Conturile corespunzatoare primelor legate de capital pot avea numai sold creditor. 

(3) Prima de emisiune se determina ca diferenta intre pretul de emisiune de noi actiuni sau parti sociale si 

valoarea nominala a acestora. 

( 4) Prima de fuziune se determina ca diferenta intre valoarea aportului rezultat din fuziune si valoarea cu 

care a crescut capitalul social al .societatii absorbante. 

(5) Prima de aport se calculeaza ca diferenta intre valoarea bunurilor aportate si valoarea nominala a 

capitalului social cu care aufost remunerate aceste aporturi. 

(6) Prima de conversie a obligatiunilor in actiuni se calculeaza ca diferenta intre valoarea nominala a . 
obligatiunilor corupunzatoare imprumuturilor obligatare si valoarea actiunilor emise potrivit prevederilor 

contractuale, atunci cand valoarea obligatiunilor depaseste valoarea actiunilor corespunzatoare. 

4l'r. - Entitatile care participa la operatiuni de reorganizare, potrivit legii, si decid sa pastreze rezervele 

constituite pentru scopuri fiscale, pot repune re~rvele respective pe seama prime lor de capital ( articol contabil 

1042 "Prime defuziuneldivizare" = 1068 "Alte rezerve"), in limita primelor aferente operatiunilor respective. 

Miolsterol Finantelor Publlce • MFP 

Anexele nr. 1 si lla Ordinul mlnistnllui flnantelor publice nr. 897/2015 pentru aprobarea Normelor 

metodologlce privind reflectarea in contabllitate a prlndpalelor operatiuni de fuziune, divizare, dizolvare ril 

lldddare a 10detatilor, prewm si de retragere sau adudere a unor asociati din cadrul societatllor 
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CAPITOLUL II DIZOLVAREA CU UCHIDARE Sf FALIMENTUL SOCIEIATIWR 

Partajul capitalului propriu ( activului net) al .societatii, rezultat din lichidarea ace.steia, .se efectueaza in 

functie th: 

a) prevederile statutului .sVsau ale contractului de .societate; 

b) hotararea adunarii geMrale a actionarilor, consemnata in registTUl sedintelor adunarii generate a 

actionarilor; 

c) cola de participare la capitalul social . 

Partajul consta in impartirea capitalului propriu (activului net), rezultat din lichidare, intre actionarii 

societatii. 

Codul ri5C81 aprobat prin Legea nr.l27/2015 

Calculul rezultatului fiscal 

Art. 19. - R1guli plterak 

(I) Rezultatulfiscal se calculeaza ca diferenta intre veniturile si cheltuielile inregistrate conform reglemtmtarilor 

cantabile aplicabile, din care se scad veniturile neimpozabile si deduce rile fiscale si la care se adauga cheltuielile 

nedeductibile. La stabilirea rezultatului fiscal se iau in calcul si elemente similare veniturilor si cheltuielilor, 

potrivit normelor metodologice, precum si pierderile fiscale care se recupereau;~ in conformitate cu prevederile art.. 
U. Rezultatul fiscal pozitiv este profit impozabil, iar rezultatul fiscal negativ este pierdere fucala. 

(2) Rezultatul fiscal se calculeaza trimestriaVanual, cumulat de Ia inceputul anului fiscal. 

Art. 25. - Cheltuhli Pentru determinarea rezultatului fiscal sunt considerate cheltuieli deductibile cheltuielile 

efectuate in scopul thsfasurarii activitatii economice, inclusiv cele reglementate prin acte normative in vigoare, 

precum si taxele de inscriere, cotizatiile si contributiile datorate catre camerele ck comert si industrie, organizatiile 

patronale si organiu:~tiile sindicale. 

(1) Art. 17. - Cota de impozitare 

(2) Cota de impozit pe profit care se aplica asupra profitului impozabil este de 16%. 

Asa cum rezulta din analiza efectuata in capitolele anterioare, ipoteza supusa compararii cu variantele 

alternative este cea a aportarii la capitalul social a celor 4 tcrenuri evaluate, la valoarea de piata (aport), astfel: 

valoare totala de aport: 21.179.002lei 

In urma aportarii terenurilor Ia capitalul social, participatia la capitalul social al CJ CLUJ va fi in procent de 

95,2728%, fata de cea actuala care este in procent de 90,5941%. 

Conform actelor normative in vigoare, recalcularea participatiei se face prin raportare Ia activul net 

reevaluat. 

In calculul estimarilor, activul net a fost recalculat astfel: 

pentru terenurile nou aportate - valoarea luata in calcul a fost cea rezultata din rapoartele de evaluare ce fac 

parte integranta din prezentul studiu, respectiv 21.179.002 lei; 

pentru celelalte elemente de activ, valorile din ultima raportare anuala, respectiv bilantul contabilla data de 

31.12.2017; datoriile din bilantul contabil incheiat Ia data de 31.12.2017. ~"" 
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Active- Datorii = Activ net contabil, respectiv capitaluri proprii (dupa distribuirea de dividende aferente anului 

2017). 

Activ net contabilla finele anului 2017- 21.398.439lei; 

Capital social Ia finele anului 2017 -15.505.510 lei; 

Aport net a1 Consililui Judetean la finele anului 2017 (calculat conform participatiei de 90,5941% 

ia nivelul activului net recalculat)- 19.385.7231ei. 

In unna aportarii celor 4 terenuri (aport numit in anexe TETAROM 1, estimate Ia valoarea din raportul de 

evaluare), situatia aporturilor se preziota astfel: 

procent redimensionat detinut de Consiliul Judetean: 95,2728%: 

In estimarile activului net pe perioada 2018-2020, au fost luate in calcul, asa cum rezulta din capitolele 

anterioare: 

profiturile nete din bugetul de venituri si cheltuieli; 

repartitiile de dividende, conform BVC, conform noii participatii- 95,2728%. 

Intrucat Consiliul Judetean intentioneaza sa aiba si o alta participatie Ia capitalul social al TETAROM, 

constand in aportarea a altor 2 terenuri (in valoare totala de 3.496.425 lei. conform rapoartelor de evaluare anexate, 

aport numit in anexe Tetarom 3), in prezenta opinie, au fost efectuate atat estimari in ipoteza individuala a aportului 

numit Tetarom 1, cat si in ipoteza ambelor aporturi (conform anexe, Tetarom 1 +3). 

In urma realizarii investitiei, conform analizei efectuate in baza BVC si a calculelor economice, rezulta 

urmatoarele date: 

profituri nete obtinute de catre societate in urma continuarii activitatii, inclusiv in urma investitiilor 

efectuate ulterior aportarii: 

• 2018- 2.030.000 lei: 

• 2019- 2.195.000 lei; 

• 2020 - 2.364.000 lei. 

Total proiJt obtlnut in perioada 2018-1020 • 6.589.000 lei. 

Data fiind calitatea de actionar a Consiliului Judetean, din profiturile realizate rezulta dvidende repartizate, 

conform BVC, in sumele rezultate din analiza efectuata in capitolele anterioare. 

Dividende repartizate CJ CLUJ conform BVC: 

• 2018- 866.9861ei; 

• 2019- 935.8371ei; 

• 2020- 1.007.4061ei. 

Total: l.810.l291ei 

Din care: 

dividende aferente diferentei de procent de participatie (95,2728%, fata de 90,5941 %) obtinute ca urmare 

aportarii terenurilor: 145.133Jei, astfel: 

• 2018- 44.775lei; 

• 2019 - 48.3311ei: 
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• 2020-52.027 lei. 

dividende obtinute ca urmare a realizarii de profituri suplimentare lei- 956.673 lei, calculate ca diferenta 

intre distribuirile la nivelul anterior realizarii investitiie (1.853.556 lei) si cele estimate prin buget 

(2.810.229lei). 

HI·. " \Ill< ... :!llt7 :!OJX !111 11 ~11:!11 

CAPITALURI PROPRII INAINTE DB DISTRlBUIRE DIVIDENDE 22.080.439 23.428.439 24.666.439 2~.997.439 

CAPlTALURI PROPRII DUPA DISTRIBUIRF.A DB DIVIDENDE 21.398.439 22.471.439 23.633.439 24.883.439 

PROFIT NEI' AN CURENT 1.895.077 2.030.000 2.195.000 2.364.000 

RBPARTIZARI DIVIDBNDE 682.000 957.000 1.033.000 1.112.000 - 1-·--
PROFIT NET OBTINUT CA URMARE A REAUZARII INVESTITIBI 275.000 351.000 430.000 

--
RBPARTIZARI DIVIDBNDB CO~J~.m!-JUDETBAN 617.852 866.986 935.837 1.007.406 

CAPITAL SOCIAL INITIAL IN URMA BV ALUARII ACTIVULUI NET 21.398.439 

CAPITAL SOCIAL CONSn..IUL JUDBTBAN 19.385.723 

APORT CAPITAL TETAROM I 21.179.002 21.179.002 21.179.002. 

CAPITAL SOCIAL MAJORAT TEI'AROM 1 42.577.441 42.577.441 42.577.441 

ACTIV NET IN IPOTBZA TBTAROM 1 INAINTB DISTRIB DIVIDENDE 22.080.439 45.289.441 46.802.441 48.209.441 

ACTIV NET IN IPOTEZA TBTAROM I DUPA DISTRIB DIVIDEl"'DE 21.398.439 43.6S0.441 44.812.441 4'-164.441 
APORT CONSD..IUL JUDBTBAN TETAROM lCSUMA) 40.564.725 40.564.725 40.564.725 

APORT CONSIUUL JUDETEAN TBTAROM HPROCBNT) 95,272891> 95,272891> 95,272891> 

DIVIDENDECJ IN IPOTEZA TBTAROM 1 682.000 911.761 984.168 1.059.434 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ INITIALA 19.385.723 20.357.798 21.410.501 22.544.739 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ TETAROM 1 19.385.723 41.587.002. 42.694.073 43.8116.818 

D~DIVIDBNDETBTAROMl 44.775 48.331 52.027 

DJFBRBNTB COTA RBZIDUALA 1 21.229.205 21.283.571 21.342.149 

DIFBRENTETOTALB 1 - - --- 21.273.980 21.331.902 21.394.176 
-

Asa cum am mentinat anterior, au fost efectuate simulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital 

social prin aport in terenuri (24.675.427lei, aport total conform anexe TETAROM 1+3), ceca ce ar conduce lao 

participatie din partea Consiliului Judetean in procent de 95,6315 %. 

In aceasta ipoteza, dividendele aferente diferentei de participatie (95,6315% fata de 90,5941 %) sunt 

urmatoarele: 

• 2018- 48.2081ei; 

• 2019-S2.037lei; 

• 2020-56.016lei. 

Total156.261 lei 
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CAPITALURI PROPRU INAllli"'m DE DlS11UBUIRE DIVIDENDE 22.080.439 

CAPITALURI PROPRn DUPA DISTRmUIRF.A DE DIVIDENDS 21.398.439 

PROFIT NBT A.."{ CURENT 1.895.077 

REPARTIZARI DIVIDENDB 682.000 

PROFIT NHT OBmiDT CA URMARB A RBALIZARn INVBSTITIBI 

RBPARTIZARI DIVIDBNDE CONSD.IUL JUDBTBAN 617.852 

CAPITAL SOCIAL INlTlAL IN URMA EVALUARII ACflVULUI NBT 21.398.439 

CAPITAL SOCIAL CONSB..JUL JUDBTBAN 19.385.723 -
APORT CAPITAL TETAROM 1 

APORT CAPI'f_!..L TBTAROM 3 

CAPITAL SOCIAL MAJORAT 1+3 

ACfiV NET lN lPOTEZA 1ETAROM 1+3 INAINTE DISTRm DIVIDENDB 

ACTIV NBTJN IPOTEZA TBTAROM 1+3 DUPA DISTRm DIVIDENDB 

APORT CONSD.IUL JUDETBAN CS TETAROM 1+3 (SUMA) 

APORT CONSD.IDL JUDBTEAN CS TBTAROM 1+3 CPROCBNTI 

DIVIDENDB CJ IN IPOTEZA TBTAROM 1+3 682.000 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ TBTAROM 1+3 19.385.723 

DIFERBNTE DIVIDBNDB TBTAROM 1+3 

DIFBRENTBCOTA RBZIDUALA 1+3 

DIFERBNTB TOT ALB I +3 

In cele doua ipoteze, dividendele suplimentar obtinute unt urmatoarele: 

varianta TETAROM 1-1.101.806lei; 

varianta TETAROM 1+3 -1.112.934lei. 

lUI X 

23.428.439 

22.471.439 

2.030.000 

957.000 

275.000 

866.986 

21.179.002 

3.496.425 

46.073.866 

48.785.866 

47.146.866 

44.061.150 

95,6315% 

915.194 

45.087.277 

48.208 

24.729.479 

24.777.687 

~~~~IJ llllil 

24.666.439 25.997.439 

23.633.439 24.885.439 

2.195.000 2.364.000 

1.033.000 1.112.000 

351.000 430.000 

935.837 1.007.406 

21.179.002 21.179.002 
1-· 

3.496.42S 3.496.425 

46.073.866 46.073.866 

50.298.866 51.705.866 

48.308.866 49.560.866 

44.061.150 44.061.150 . 

95,6315% 95,6315% I 

987.874 1.063.423 

46.198.515 47.395.8%2 

52.037 S6.016 

24.788.014 24.851.083 

24.840.051 24.907.099 

Intrucat testul creditorului privat presupune si efectuarea de scenarii alternative, constand in formele 

alternative de transfer de posesie asupra terenurilor catre TETAROM ori terte entitati (in ipoteza in care ar exista 

cerere din partea alter entitati), ipoteza aportului Ia capitalul social presupune definitivarea analizei cu nivelul 

valoni reziduale a actiunilor detinute de catre Consiliul Judetean. 

Valoarea reziduala estimata a actiunilor detinute de CJ la finele anului 2020- 43.886.888 lei; 

Valoarea reziduala a actiunilor CJ a nivelul aportului initial- 22 . .S44.739lei; 

Diferenta- 21.342.149 Lei; 

Valoare de aport- 21.179.002lei. 

Diferenta valoare reziduala fata de valoarea de aport- 163,147lel. 

Putem vorbi deci despre o plusvaloare create ca unnare a aportului in soma de 1.264.953 lei, aferenta unei 

pcrioade de 3 ani. 

Asa cum am mentinat anterior, au fest efectuate simulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital 

social prin aport in terenuri (24.675.427 lei, aport total confonn anexe TETAROM 1 +3), ceea ce ar conduce la 

urmatoarele date financiare: 

Valoarea reziduala estirnata a actiunilor detinute de CJ Ia finele anului 2020- 47.395.822lei; 

Valoarea reziduala a actiunilor CI a nivelul aportului initial-22.544.739lei; 

Diferenta- 24.851.083 Lei; 
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Valoare de aport- 24.675.427lei. 

Diferenta valoare reziduala fata de valoarea de aport-175.656lei. 

Putem vorbi deci, in ipoteza ambelor aporturi despre o plusvaloare create ca urmare a aportului in suma de 

1.264.953 lei, aferenta unei perioade de 3 ani. 

Scenariull 

V anzare catre un tert sl obtlnerea de dobanzi bancare aferente depozttelor 

Desi este putin probabil, data fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale 

TETAROM si concluziile studiului geotehnic anexat, ca un potential tert sa tie interesat de acbizitionarea acestor 

terenuri si, din documentele analizate, nu exista niciun fel de informatii privid existenta acestuia si, in ipoteza in 

care valoarea de piata luata in baza calculului valorii de aport ar fi aceeeasi cu cea Ia care s-ar intalni cererea si 

ofcrta intre un comparator interesat si un vanzator dispus sa vanda (ipoteza putin probabila), calculul plusvalorii 

obtinute de care Consiliul Judetean este urmatorul: 

valoare maxima de vanzare catre un tert - egala cu valoarea de aport - 21 .178.002 lei; 

dobanzi bancare (dobanda 0,52%/an) aferente unui depozit pe 3 ani: 330.024 lei, suma inferioara celei de 

1.288.590 lei, rezultata din calculele anterioare. 

In varianta in care efectuam comparatia cu ambele aporturi (Tetarom 1 +3), in aceleasi ipoteze de mai sus 

(tert comparator-putin probabil ), calculul plusvalorii obtinute de catre Consiliul Judetean este urmatorul: 

valoare maxima de vanzare catre un tert- egala cu valoarea de aport - 24.675.4271ei 

dobanzi bancare aferente unui depozit pe 3 ani: 384.507 lei., suma inferioara celei de 1.288.590 lei, 

rezultata din calculele anterioare. 

Seenariul3 

V anzare catre Tetarom sl obtinerea de dobanzi bancare aferente depozltelor 

In aceasta ipoteza cuantumul dobanzilor mai sus-mentionat este acelasi pentru Consiliul Judetean, 

indiferent de cine este cumparatorul, iar un asemenea efort financiar pentru TETAROM ar putea dez.echilibra 

fluxurilor de trezorerie, afectand negativ potentialele distributii de venituri catre Consiliul Judetean (distribuire de 

dividende scadente, obtinere de profituri viitoare). 

Scenariul 4 • ce nu presupune transferul de proprietate, d doar cedarea foloslntei pe o perioada 

determinata, scentarlu comparabU ded, doar sub aspedul eventualelor veniturl ce ar putea fl obtinute de 

catre ConsWul Judetean: 

a) Incldrlerea, darea in adminlstrare, concesiunea • cedarea foloslntel terenurllor catre un tert 

Aceata ipoteza este putin probabila, date tiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor 

industriale TBTAROM si concluziile studiului geotehnic anexat, si din documentele analizate, nu exista niciun fel 

de informatii privid existenta vreunei persoane juridice sau fizice interesate, iar din studiul de piata efectuat nu au 

fost gasite ofcrte comparabile si, in consecinta, nu exista date comparabile in baza carora sa poata fi efectuata 

aceasta analiza. 

98 



'1 

,.., 

,.. 

... , 

b) Incblrierea, darea in admin.Utrare, concesiunea • cedarea folosintel terenurllor catft TET AROM 

lndiferent care ar fi valoarea Ia care s-ar obtine aceasta cedare de folosinta de catre Consiliul Judetean 

catre Tetarom SA, valoare ce nu poate fi estimate in lipsa existentei unor cereri de oferta comparabile si 

date fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale TET AROM si conclu:d.ile 

studiului geotehnic anexat, precum si in lipsa existentei unor informatii privid vreo potentiala persoana 

juridica sau fizica interesata, sumele obtinute de catre Consiliul Judetean in urma aplicarii acestui 

scenariu: 

reprezinta pentru 'fB1'AROM o cheltuiala deductibila fiscal; 

profitul impozabil al acesteia se dimnueaza cu suma reprezentand chiriile; 

impozitul datorat se reduce cu 16%; 

profitul net se dimnueaza cu 84% din suma achitata drept chirie; 

implicit repartitiile din dividende se diminueaza cu procentul de 84% din sumele previzionate drept 

dividend; 

lar un asemenea efort financiar pentru Tetarom ar putea dezechilibra fluxurile de trezorerie, afectand negativ si alte 

potentialele distributii de venituri catre ConsiliulJudetean (distribuire de dividende scadente, obtinere de profituri 

viitoare). 

Analizand planul de administrare si proiectiile investitionale considerabile ca volum si complexitate, ce fac parte 

integranta din acesta, oricum este improbabil ca o entitate sa efectueze asemenea investitii pe un teren a carui 

proprietate apartine altei entitati, fie ea si actionar majoritar. 

VIL13. EVALUAREA AV ANTAJELOR SI DEZA V ANTAJELOR FIECAREIA DINTRE ABORDARI 

Din punct de vedere al plusvalorll obtinute in urma scenariUor anallzate In capltolul anterior, varlanta 

aportului Ia capitalul social cu c:ele 4 terenuri din tabdul de mal jos a rezultat ca ftlnd solutia ftnanciara cea 

mal avantajoasa. 

Nr. Nr. Cadastral Nr. Carte Suprafata UM Observatii 

!mobil Funciara 

1 327642 327642 7,001 mp provenit din dezmembrarea CF 327674 

2 327643 327643 68,439 mp provenit din dezmembrarea CF 327674 

3 327675 327675 1,275 mp provenit din dezmembrarea CF 304469 

4 327676 327676 9,618 mp provenit din dezmembrarea CF 304469 
- _.....__ 

Din punct de vedere allntervalului de tlmp in care aceasta s-ar putea realiza, In lipsa unei cererl. din partea 

unui tert, date fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale TETAROM si 

concluziile studiului geotehnic anexat, varinta aportului este si cea mai rapids, intenlllul de timp estimat lUnd 

doar cd alocat efectuarli formalltatilor legale, iar repartlzarea dlvidendelor se poate efectua trimestrial, 

conform prenderilor legale ap&cabDe. 

99 



,., 

ScenariUe alternative sunt oric:um c:u probabllitate redu.sa si chlar lnuistenta, asa cum am prezentat In 

aapitolele anterioare si cum rezulta din studlul geotehnic ane:xat si din documentele ce atesta pozltionarea 

terenurilor. 

VDJ. CONCLUZIE REZULTA IN URMA APLICARU TESTIJLUI INVESTITORULUI PR1V AT 

PRUDENT 

Pentru verificarea criteriului avantajului, s-a comparat valoarea (profitul) obtinuta de Judetul Cluj din 

OperatiUMa de aport propusa cu valoarea ce s-ar obtine de investitorul public in unna scenariilor alternative 

identificate. 

A vand in vedere calitatea de ~tionar majoritar (cu 90,5941%) alJudetului Cluj Ia TETAROM S.A, pentru 

efectuarea comparatiei a fost considerat ca relevant numai profitul adus investitorului public in urma operatiunii in 

discutie, cu alte cuvinte emolwnentum-u1 actiunilor rezultate in urma operatiunii de majorare a capitalului social 

(profitul preconizat a fi obtinut din actiunile rezultate in urma majorarii capitalului social urmarea aportului 

intentional). 

Operatiunea de majorare a participatiei Judetului Cluj ca urmare a aportului reprezinta astfel o solutie 

financiara mai buna. comparativ cu scenariile alternative. 

Masura vizata reprezinta o masura neutra din perspectiva concurentiala , in sensul ca, din punct de vedere 

economic, aceasta masura ii este avantajoasa (ii profita) investitorului public iar societatea beneficiara (in speta 

'IETAROM S.A.) nu beneficiaza astfel de un avantaj economic ce n-ar fi putut fi obtinut in conditii no:male de 

piata. 

stat. 

Din aplicarea testului investitorului privat, in opinia noastra, operatiunea de aport nu reprezinta ajutor de 

DAS EV ALUARI GROUP 

Administrator, 

Daniela-Eiena Stoica 
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SINTEZA RAPORTULUI 

L~ 13 August 2018 

In atentia : JUDETUL CLUJ in achilinistrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 

Ref: Evaluare terenuri intravilane 

In legatura cu cererea prirnita din partea Dumneavostra pentru evaluarea terenurilor aflate in 
intravilanul Municipiului Ouj-Napoca: - CF 327642 si CF 327643 (fost CF 325764) 

- CF 327676 si CF 327675 (fost CF 304469), 
avem placerea de a va prezenta concluzile raportului de evaluare: 

Obiectul evaluarii: 
Prezentul raport de evaluare se refera terenurile situate in intravilanullocalitatii Cluj- Napoca 

identificate cu - CF 327642 in suprafata totala de 7.001 mp si CF 327643 in suprafata 
totala de 68.439 mp, provenite din dezmembrarea CF 325674; 

CF 327676 in suprafata totala de 9.618 mp si CF 327675 
in suprafata totala de 1.275 mp, provenite din dezmembrarea CF 304469. 

Proprietatile sunt amplasate in partea de vest a municipiului Ouj - Napoca, in zona Parcului 
Industrial Vest. 

Scopul evaluarii 

Scopul acestei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea 
realizarii unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de 
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participlrii 
Judetului Ouj, in calitate de acponar, la capitalul social alsocie~\ii TETAROM SA cu aceste imbobile. 

Clientul si utilizatorul lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN 
CLUJ 

Data evaluarii: 05.07.2018 
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluaforului 

Enache Vasile Dragos 
Evaluator Autorizat 

Opinia finala a evaluatorului: 

V aloarea totala a proprietatii este estimata Ia : 

4.542.998 eur 

Bchivalent 

21.179.002lei 

Treeroiu Rares Constantin 
Evaluator Autorizat 

Membru ANEVAR- Specializare EPI Membru ANEVAR - Specializare EPI 

DAS EVALUARI GROUP SRL 
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. ldentlflcarea sl competenta evaluatorulul 

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre: 

• Enache Vasile Dragos- EVALUATOR AUI'ORIZAT ANEVAR- EPL legitimatie nr.18357 
• Treeroiu Rares Constantin- EVALUATOR AUI'ORIZAT ANEV AR- EPL legitimatie nr. 18433, 

colaborator DAS EVALUARI GROUP SRL 

1.2. ldentlflcarea clientulul sl a utlllzatorllor desemnatf 

Clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea 

CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 

1.3. Scopul evaluarli 

Scopul acestei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea 
realizarii unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de 
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participhii 
Judetului Ouj, in calitate de aqionar, 1a capitalul social al societltll TETAROM SA(pentru parcul 
industrial Tetarom I ) cu aceste imobile. 

Evaluarea nu poate £i utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat eel prezent. 

1.4. ldentlflcarea proprietatlllmoblllare supuse evaluaril 

Proprietatea imobiliara este reprezentata de un grup de 4 terenuri provenite din dezmembrarea <t 

altor 2 teren~ situate in zona de vest a Municlpiului Ouj -Napoca, in apropierea Parcului Industrial 
Tetarom I. Identificarea terenurilor, conform extraselor de carte fundara este prezentata in tabelul de 
maijos: 

Nr. Nr. Carte 
Suprafata UM Observatll 

Cadastral Funclara 

327642 327642 7,001 mp provenlt din dezmembrarea CF 327674 xzrJ·= 
327643 327643 68,4~9 mp provenlt din dezmembrarea CF 327674 r- z t.. ': c-.lb.(3_os~·~ 
327675 327675 ·1,275 mp proven It din dezmembrarea CF 304469 -~ ~9C'?50 lK l ~ ·~ ;.... ..,..,.., ., - • ' 
327676 327676 9.618 -- . riin dezmembrarea CF 304469 '__;: ~:'"' ~!.~ {~ ~~ ~-
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1.5. Tlpul valorll sl moneda 

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata. Conform 
SEV 100 Cadrul general "29. Valoarea de piata este suma estimata pentru care un acti-o sau o datorie ar putea 
fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie 
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si 
fora constrangere." 

V aloarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul valutar 
Ia data de 05.07.2018-4.6619 RON/ EUR. 

1.6. Data evaluarfl 

Data de referinta a evaluarii este 05.07.2018 si reprezinta data la care sunt considerate valabiJe 
ipotezele luate in considerare si valorile estimate. Inspectia a fost realizata de catre evaluator in data de 
05.07.2018 impreuna cu un representant TETAROM. Evaluarea a fost realizata in luna iulie 2018, iar 
data emiterii raportului de evaluare este 13.08.2018. 

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarll 

La data evaluarii, evaluatorul a inspectat terenurile subiect, identificarea acestora facandu-se 
in urma informatillor primite de la client. Terenurile nu prezinta constructii pe suprafata acestor~ 
insa sunt traversate de o linie de inalta tensiune (110 KW). La baza procesului de estimare a valorii de 
piata s-au aflat informatiile primite din partea clientului si considerate adevarate fara a se face 
verifi.cari 

Nu au fost efectuate : 
./ masuratori ale proprietatii imobiliare analizate; 
./ analiza mediului inconjurator din proximitatea proprietatii. 

Pentru elaborarea Raportului, clientul pune la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente: 

• Extrasele de Carte Funciara pentru informare nr.122940, 122937, 122936,122939 din 06.07.2018, 
care atesta dreptul de proprietate asupra bunului evaluat; 

• Documentatie tehnica topografica; 
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1.8. Natura si sursa lnformatillor utlllzate pe care se bazeaza evaluarea 

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt: 

• Informatii privind situati.a juridica a proprletatii conform extrasului de carte funciara. 
• Infonnatii privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea , primite de la client 
• Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de speclalitate; 
• Informatii privind topografia terenurilor. Aceste informatii au fost prezentate evaluatorului 

printr-un studio geotehnic realizat in luna noiembrie a anului 2017. 

Sursele de informatii au fost: 
• Proprietarul pentru informatille legate de proprietatea imobiliara evaluat:l (situape 

juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatillor 
furnizate; 

• presa de specialitate si evaluatori care ~i desf~oara activitatea pe piata !ocala; 
• baza de date a evaluatorului; 
• informapi fumizate de cltre agentii imobiliare privind tranzaqii similar; 
• informatii existente pe site-ul www.olx;.ro. www.imobiljare.ro. www.homezz.ro mica 

publidtate, piata imobiliara referitoare la oferte si cererl de propriet:lti imobiliare similare 
din proximitatea municipilui Ouj -Napoca si din zona in care se situeazl proprietatea supusa 
evaluaru. 

1.9. lpoteze sllpoteze speclale 

Evaluarea se bazeaza pe urmatoarele ipote:ze obisnuite: 

• Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la 
raport. Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documente care ar putea afecta 
material valorile estimate. 

• Conform declaratiilor Clientului, in afara de documentele puse la dispozitie, acesta nu mai 
detine alte documente privind acest imobil. Prin urmare, Evaluatorului a facut o serie de 
ipoteze si estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt. Raportul de 
evaluarea este intocritit pe baza documentelor puse la dispozitie de Oient si a estimarilor si 
ipotezelor £acute de Evaluator. 

• Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre 
Oient si nu au fost investigate de catre Evaluator. 

l.poteze spedaJe: 

Pentnl evtdtuU'ta propriett~tii imobiliare descrist~ mai sus, evaluatond A avut in considerate 
fmiUltoarele ipoteze speciale de lucru : 

> terenurile sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere, fara constructii; 

- ~e:r~ ~-~ ~Q!'iiiP!~ a -- z ; .... _ ? t , .. ~ 
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Conditiile limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:. 

• Evaluatorul a examinat planul de situatie ~i a identificat proprietatea impreunl cu 
proprietarul; locapa indicata in planul de situatie se considera a ii corecta. Evaluatorul nu 
este topograf/topometrist/geodez ~i nu are calificarea necesarl pentru a mlsura oi garanta ca 
locap.a ~i limitele proprietatii ~a cum au fost ele indicate de propriP.tar oi descrise in raport 
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima 
o valoare a proprietlp.i identificata ~ descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde 
cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea 
identificatl ~ cea din documentele de proprietate invalideazl corespondenta dintre valoarea 
estimatl fli proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar piistreazl validl 
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport. Dacl eventuale lucriri 
topografice cu referire Ia proprietatea evaluatl vor invalida aceste masuratori, evaluarea va 
trebui reconsiderata. 

• Valorile estimate sunt valabile atat timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 
pie\ei, nivelul cererii si ofertei, inflap.e, evolupa cursului de schimb etc.) nu se modifica 
semnificativ. Pe pie\ele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu 
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara); 

• Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utiliziirii prezentate in 
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in leglturl cu o alta evaluare si sunt invalide 
daca sunt astfel utilizate; 

• Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
• Evaluatorul, prin natura muncH sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta 

sau sa depuna mlrturie in instanti relativ 1a proprietatea in chestiune; 
• Nici prezentul raport, nici plrti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fiirl acordul prealabil a1 evaluatorului; 
• Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiiti si orice divizare sau distribuire 

a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o 
astfel de distribuire a fost prevhutl in raport. 

1.10. Restrictll de utillzare, dlfuzare sau publlcare 

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea £i copiat sau transmis 
tertilor fara acordul prealabil a1 clientului si al utilizatorului desemnat. 
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1.11. Declararea conformltatil evaluaril cu Standardele de evaluare a bunurllor 2018 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatillor detinute, declar ca afirmatiile 
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. 

Raportul de evaluare este conform ru Standardele de Evaluare ANEV AR 2018 si are la 
baza: 

• SEV 101- Cadrul general; 
• SEV 101 - Tennenii de referinta ai evaluarii, 
• SEV 102- Implementare 
• SEV 103 - Raportare; 
• Standarde referitoare la active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare, 
• Ghiduri metodologice de evaluare: GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, 

Evaluatorii au respectat Codul Etic a1 ANEV AR. 

Evaluatorii pot oferi o evaluare obiectiva si impartiala. Evaluatorii nu au nicio legatura sau 
implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea. 

Semnaturi 

Enache Vasile Dragos 
Evaluator Autorizat, spec 

Treeroiu Rares Constantin 
Evaluator.Autorizat, specializarea BPI, EBM 
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2. PREZENTAREA DATELOR 

Conform GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile "13. Datele necesare pentru evaluarea proprietatii 
imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre proprietatea subiect si date despre proprietati comparabile." 

2.1. ldentlflcarea proprletatlllmoblllare sublect. Descrlerea sltuatle jurldlce 
Terenurile subiect, cu suprafata totala de 86.333 mp, proprietat:ea Judetul Cluj in administrarea 

Consiliului Judet:ean Cluj au fost transmise din Domeniul Public al Statului si din Administrarea 
Ministerului Transporturilor aflat in concesiunea Companiei Nationala de Cai Ferate "C.F.R SA" in 
domeniul public al Judetului Cluj in administrarea corudliului Judetean Cluj, prin Hotararea 
Parlamentului Romaniei prin Legea nr.227 din 17 noiembrie 2016, publicata in Monitorul Ofidal nr. 
934 din 21 noiembrle 2016 in vederea dezvoltarli economice a zonei. 

Conform sectiunii IDa extraselor de carte funciara(prezentate mai jos), terenurile sunt lipsite de 
sarcini. 
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2.2. Date despre zona, veclnatatl sl amplasare 
Proprietatea subiect se afla in intravilanul Municipiului Ouj -Napoca, mai precis in Zona 

industriala Vest. 
Ca si vecinatati amintim Parcul Industrial Tetarom I. 

Terenurile se afla in apropierea caii ferate. 

2.3. Date de amplasament 
Proprietatea subiect este reprezentata de 4 terenuri lipite situate in intravilanul Munidpiului 

• Caracteristicile eel - ~- ------ --·r-- --- --- --- - - --r---- ------------- - ---- r- ---- -~ 
t, a1 ,~, tul . 

Nr.Crt. Caracteristici 

··--
1 Suprafata 86.333 I 

2 Tip teren lntravllan 

3 Formateren Oreptunghiulara 

4 Topografie 
Plana cu portiuni de teren in 

• Amplasamentul dispune de toate utilitaile: 
Apa 
Canalizare 
Gaze naturale 
Electridtate 
Telefonie 

panta 

• Autostrada A3 se afla la o distanta de aproximativ 20 km. 
• Acestea sunt traversate de o linie de inalta tensiune de 100 kw. 

.te in tabelul de mai jos: 

• Drumul de acces pana la proprietatea subiect este un drum betonat. Nu se cunoaste regimul 
juridic a1 drumului. 

• Proprietatea nu are deschidere la un drum amenajat. 
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2.4. Date prlvlnd lmpozltele si taxele 
Municipiul Cluj-Napoca este localitate de rangul 0. 
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2.5. lstorlc vanzarl anterloare 
Nu se cunosc date. 

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

In cazul evaluarii unei anumite proprietati, analiza de piata arata modul in care interactiunea 
dintre cerere si oferta afecteaza valoa.."CS. proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor 
si comportamentului participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind 
tendintele curente si schimbarile anticipate . 

Analiza de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a unei proprietati. 

3.1. Deflnlrea pletel specific 

Conform GEV 630- Evaluarea bunurilor imobile "14. Datele desprea aria de piata sunt colectate Ia nivel 
de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este necesar la nivel national si international, in functie de proprietatea 
imobiliara subiect. Aceste date se refora la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale 
si conditiile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definita in 
acest scop. Aceste date reprezinta o bam si pentru analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru explicarea 
rezultatelor si formularea concluziei asupra valarii." 

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o 
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. 

Proprietatea imobiliara evaluata e~te reprezentata de 4 terenuri intravilane ' situate in 
apropierea zonei industriale de vest a municipiului Cluj -Napoca. 

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara spedfica se defineste ca fiind piata 
terenurilor intravilne din zona industrials de vest a municipiului Cluj -Napoca . 

3.2. Analiza cererii 

In Cluj -Napoca si imprejurimi, terenurile, Ia fel ca imobilele, au inregistrat o crestere a preturilor. 
Motivul: cererea ridicata. Sunt cautate terenuri pentru locuinte individuale pentru utilizatorii £inali, 
terenuri pentru imobile rezidentiale pentru mid intreprinzatori, terenuri de bloc si totodata terenuri 
pentru ansambluri rezidentiale si industriale. 

Din perspectiva cererii de terenuri, un lucru este clar in Cluj ·Napoca si imprejurimi: odata cu 
cresterea economica si a numarului de locuitori, a crescut si cererea pentru toate tipurile de tere~ 
inclusiv pentru terenuri industrial. In plus, oferta devine tot mai diversificata, in conditiile in care 
sunt multe loturi disponibile si terenurile agricole devin industriale sau rezidentiale. 

Cluj -Napoca si imprejurimile ei sunt analizate de societati cu capital strain mare, de fonduri 
de investitii, de investitori de mare anvergura, straini si autohtoni. Aceste categorii de clienti 
tatoneaza piata din Cluj, iar concretizarea unor tranzactii aduce plusvaloare situatiei economice si 
-- ~ ==--~.-. · - ~~ :::bf£Aii6&i,..;e 
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implicit cresterea pretului terenului in zona in care isi vor desfasura activitatea. Piata imobiliara 
din Cluj -Napoca si imprejurimi s-a stabilizat dupa cresterea inregistrata in ultima perioada. 

3.3. Analiza ofertel 

Oferta pe segmentul de terenuri se diversifica pe masura cresterii cererii, apar Planuri 
Urbanistice Zonale noi, iar segmentul rezidential se extinde spre localitatile invecinate Clujului. 
Atunci cand vine vorba despre terenuri pentru constructii industriale (unitati de productie, 
depozite, spatii logistice), trebuie luate in calcul atat Cluj -Napoca, cat si imprejurimile ei. In plus, 
oferta devine tot mai diversificata, in conditiile in care sunt multe loturi disponibile . 

3.4. Echlllbru. Prevlzluni 

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta este excedentara 
cererii, piata putand fi considerata o piata a cum.paratorilor. 

In prezent preturile terenurilor variaza mult in functie de mai multi factori, cum ar fi: 
accesibilitatea, existenta in zona a utilitatilor, gradul de construire al zonei, pozitionarea fata de caile 
principale de comunicatie (autostrada, drumuri nationale sau europene, cai ferate). 

Astfel, nivelul preturilor pentru terenurile pretabile la dezvoltari industriale sau logistice 
variaza intre 35 si 70 de eur/mp. 

4. ANALIZA CELEI MAl BUNE UTILIZARI 

4.1. Prezentare general a 

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite trebuie sa fie permisa 
legal, fi.zic posibila, fezabila financiar si maxim productiva. Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza 
pe concluziile analizei de piata. 

• Testul permisibilitatii legale a terenului considerat a fi liber stabileste care sunt utilizarile 
pennise de 7.onarea curenta, ce utilizari ar putea fi permise in cazu1 in care se obtine o schimbare 
a zonarii si ce utilizari sunt limitate de restrictiile private de pe teren. 

• Testul pentru posibilitatea fizi.ca a terenului considerat liber analizeaza caracteristicle fizice 
ale amplasa.mentului care pot afecta cea mai buna utilizare a acestuia: marimea, forma, solul, 
accesibilitatea, gradul de rise in eventualitatea producerii unor dezastrea naturale. 

• Testul fezabilitatii financiue a terenului considerat a fi liber - cat timp o utilizare potentiala 
are valoare in comparatie cu costurile acesteia si respecta primele doua criterii, utilizarea este 
fezabila financiar. 

• Testul productivitatii maxime a terenului considerat a fi liber - dintre utilizarile financiar 
fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare reziduala a 
terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de plata 
pentru aceata. 
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A vand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare a proprietatii subiect se va face in situatia 
teren intravilan cu destinatie induatriala sau com.erdala. 

5. EVALUAREA PROPRIETATII 

5.1. Abordarea prln plata 

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata: 

o Reprezinta procesul de obi:inere a unei indicatii asupra valorii proprietatii i.m.obiliare subiect, 
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite 
pentru vanzare; 

• Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atund cand exista suficiente 
informatii credibile privind tranzactii si/ sau oferte recente credibile. 

In abordarea prin piata: 

• analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie 
adecvate spedficului proprietatii subiect; 

• se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele 
ale proprietatii subiect. si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie; 

• elementele de comparatie recomandate include, fara a se limita la acestea: drepturile de 
proprietate trammise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat 
dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristidle fizice, caracteristicile 
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii; 

• selectarea concluzi.ei asupra valorii este determinat de proprietatea imobiliara comparabila care 
este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara 
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mid ajustari; 

Pentru evaluarea proprietatii au fost folosite urmatoarele comparabile: 
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Pe baza celor 4 comparabile prezentate anterior s-a estimat valoarea de piata a proprietatilor 
ca fiind respectiv 55 euro/mp pentru terenurile sub 10.000 mp, respectiv 52 euro/mp pentru 
terenurile mai mari de 10.000 mp. 

In urma analizei comparabilelor, am ajuns Ia o estimare realista a valorii de piata a 
proprietatii. In aceasta analiza am decis ca toate comparabilele furnizeaza informatii bune despre 
piata si ajuta in estimarea valorii P,roprietatii subiect. A fost aleasa comparabila cu cea ntai mica 
ajustare bruta procentuala si cu caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect. 

Ajustarile £acute comparabilelor folosite in grila de calcul au fost urmatoarele 

• Ajustarea pentru marja de negociere : marja de negocierc unnareste aducerea preturilor 
comparbilelor Ia preturi de tranzactionare. In cazul comparabilelor folosite in grila de cakul 
ajustarea pentru marja de negociere este de -2%. 

• Ajustarea pentru utilizarea terenului : terenurile subiect sunt traversate de o linie de inalta 
tensiune(llOKW), acest lucru conducand Ia o ajustare de -2% pentru comparabilele 1,3 si 4 
care sunt libere si de o ajustare de -8% pentru comparabila 2 care are construit pe suprafata 
acesteia 2 cladiri si o platforma betonata. 

• Ajustarea pentru clrumul de acces: a fost aplicata o ajustare de -5% pentru toate comparabilele, 
deoarece toate au front deschis Ia un drum de acces, in timp ce proprietatile subiect nu au inca 
un drum amenajat. 

• Ajustarea pentru topografie : au fost aplicata o ajustare de -2% pentru toate comparabilele 
proprietatilor subiect, acestea avand un plan drept, spre deosebire de proprietatea subiect ca 
benefidaza de un plan inclinat. 

• Ajustarea pentru suprafata: a fost aplicata o ajustare cuprinsa intre -3% si -10% 
comparabilelor care au o suprafata mult mai mica decat proprietatea subiect cu care sunt 
comparate. 

• Ajustarea pentru localizare : a fost aplicata dupa caz o ajustare cuprinsa intre -5% si - 20% 
pentru comparabilele situate intr-o zona cotata mai slab pe piata imobiliara din zona 
proprietatii subiect; 

• Ajustarea pentru alte caracteristici fizice: a fost aplicata o ajustare de -10% pentru toate 
comparabilele, deoarece acestea nu sunt afectate de probleme precum inundare, cohnatare, 
versant instabil. Aceste probleme ale proprietatii subiect au fost prezentate evaluatorului de 
catre beneficiarul Raportului de evaluare prin intermediul unui studiu geotehnic intocmit in 
luna noiembrie a anului 2017. 

Grilele de calcul sunt prezentate mai jos: 
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6. ANALiZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
Criteriile pentru estimarea finala a valoriL fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea, 

precizia si cantitatea de informatii. 

Adecvarea 
Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda de evaluare in concordanta 

cu. scopul si utilizarea evaluarii.Adecvarea unei metode se refera direct la tipul proprietatii evaluate si 
viabilitatea pietei specifice.Desi valoarea finala estimata se stabileste pe baza abordarilor relevante, 
opinia finala in evaluare nu trebuie sa fie neaparat identica cu indicatia asupra valorii, obtinuta prin 
cea mai adecvata abordare.In cazul subiectului acestei evaluari, acesta fiind teren, abordarea prin piata 
este cea mai relevanta 

Precizia 
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele 

efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 
Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari absolute si nete, reflecta preci.zia 

relativa a unei anum.e metode. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru 
precizie si nu se poate conta pe faptul ca ajustarile positive si negative se compenseaza. 

In cazul subiecului acestei evaluari, numarul relativ mare de proprietati comparabile existente 
pe piata spre tran.zactionare conduce 1a concluzia ca abordarea prin comparatii directe este cea mai 
potrivita. 

Cantitatea informatiilor 
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Am.bele 

criteria trebuiesc studiate in raport cu. cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie 
comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie 
pot £i contestate daca nu se fundamenteaza pe sufidente informatii. 

Valoarea de piata a fost esti.mata in urma aplicarii a abordarii pri.t\ piata. Rationamentul care a 
condus Ia concluziile evaluarii consta in selectarea comparabilelor care au furnizat informatii bune 
despre piata si care au ajutat in estim.atea valorii proprietatii subiect. 

Nr: :~~r. carte ~ 
Pare Industrial suprafata UM mp/ Valoare euro Valoarelel Obsefvatll 

cadastral Fune1a111 
euro 

32.7642 327642 7,001 mp 55. 385;055 1.m.osa· provelllt din dezmembrarea CF 327674 

lErAROMl 
·327M~ 327643 &B,A39 mp 52. a,558,828 16,.900 pravenlt dln.dezmembrirea CF 32.7674 
327675 327675 1,215 mp ss 70,.125 326,916 proven It din dezmembrarea CF 304469 
327676' :32~ 9,618 mp 55 528.990 2.466,098 proven It din aelinembrarea CF 304469 

':"OO'I.L . .;,~~:a.:i~ ~1,!79,\i~l 

Opinia finala a evaluatorului: 
V aloarea totala a proprietatii este estimata Ia : 

4.542.998 eur Bc:hivalent 21.179.002.lei 

Dragos Enache 

~ 
Treeroiu Rares Constantin 

/ uator Autorizat Evaluator Autorizat 

( ~ru ANEV AR - Specializare EPI,EBM Membru ANEVAR - Specializtzre EPI,EB. 

,·.f~JJUmil::,~ DAS EVALUARI GROUP SRL 
\_~oll-..,,lfJt i] 
'~.::: ... Z:,:~L~~/ Daniela Stoica~. , . . ... ~ .. _ ....... y • ..k 

~...... . ~ ...... ~ 
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7. PRECIZARI FINALE 

7.1. Servlc111e fumlzate 

Serviciile fumizatc de Dragos Enache- Evaluator autori.zat in cadrul DAS EVALUARI GROUP 
SRL si Treeroiu Rares - Evaluator autorizat colaborator al DAS EV ALUARI GROUP SRL au fost 
efectuate in concordanta cu standardele de evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca evaluatori 
externi independenti. 

Compensatia nu a depins de valorile estimate. 
Am presupus, fara verificare, ca informatille puse la dispozitia noastra sunt reale si precise. Toate 

fisierele, hartille de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea noastr.a. 
Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentio~t in prezentul raport. Raportul este invalid daca 
este folosit pentru alte scopuri decat eel mentionat in raport si/sau de alte persoane decat cele 
mentionate in prezentul raport. 

Vom pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, 
documentelor furnizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modifi.cate doar cu acordul scris al 
ambelor parti. 

Evaluarile prezente si valorile estimate nu reprezinta o garantie asupra unei valori care s-ar putea 
obtine in urma unei vanzari, valoarea de vanzare putand fi diferita decat valoarea de piata estimata. 

Valorile evaluate aunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,cea mai buna estimare" a unei 
valori obtenabile. Nu garantam ca valorile evaluate s-ar obtine in cazul unei vanzari, desi toate calculele 
si estimarile folosite in prezentul raport au fost pregatite constiincios si sunt fundamentate de 
experienta si expertiza noastra in domeniul evaluarii. 

7.2. Argumentarea valorll 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea 
sunt: 

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in 
prezentul raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor; 

datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si 
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora; 

valoarea este o predictie; 

valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

7.3. Certlflcare 

Subsemnatii Dragos Enache si Rares Treeroiu certificam cu buna credinta si dupa cunostinta noastra 
urmatoarele: 

i. Afirmatille sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; 
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ii. Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si 
conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesiona].. 
concluzii si opinii personale; 

iii. Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport 
si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate; 

iv. Remunerarea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza 
cauza clientului, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparitia unui evenim.ent ulterior; 

v. Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unei 
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut; 

vi. Analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost realizat in 
conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania) sau a Standardelor Intemationale de Evaluare si cu cerintele 
"Codului Deontologic a1 evaluatorului"; 

vii. In prezent sunt membru ANEVAR si prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa 
efectuez acest raport de evaluare. 

7.4. Clauze speclale: publlcitate, confldentialltate sl responsabllltatl 

i. Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informarii Clientului si Utilizatorului 
Desemnat. 

ii. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, ., 
acordului scris al Clientului . 

iii. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului evaluarii si nu 
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana, pagube 
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. 

iv. Acest raport nu va putea £i indus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau 
declaratii., nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a 
Evaluatorului si Clientului. Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca 
oricare parte a raportului de evaluare sa poata. fi utilizata, in orice scop, de catre orice 
persoana. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare 
(sau oricare parte a sa) sa poata £i modificat sau transmis unei terre parti, inclusiv altor 
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare 
sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, 
iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare. 

7.5. Condltflle limitative 

1. Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere 
scopul evaluarii; 
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2. La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, 
nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate 
informatiile sunt corecte; 

3. Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor fac:tori de mediu care ar putea 
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da 
nici o garantie referitoare Ia starea tehnica sau economica a bunurilor evaluate; 

4. Evaluatorul a obtinut infonnatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de 
evaluare, din surse pe care elle considera credihile si nu isi asuma r.id o responsabilitate in 
privinta datelor furnizate de Oient si terte persoane; 

5. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 
depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect; 

6. Evaluatorul nu are nici. un interes in prezent sau in viitor cu Benefici.arul sau cu partile 
interesate in eventuale tranzactii; 

7. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de Ia data 
evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si 
asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii 
dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului; 

8. Orice entitate, fizica sau juridica, care face o judecata de valoarea pe baza prezentului raport 
pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate 
pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare, 
recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului; 

9. Suprafete incluse in prezentul raport au fost fumizate de catre Oient si nu au fost investigate 
de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schite, pentru a 
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia. Descrierea proprietatii 
a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie. Recomandam consultarea unui 
avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatiilor evaluate; 

10. Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele 
aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a intreprins nici. 
o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra mediului; 

11. Valorile incluse in acest raport se refera strict 1a obiectul si scopul evaluarii. Orice sarclni sau 
interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul; 

12. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este subiectiva 
si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori nementionati in 
prezentul raport; 

Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi Evaluatorul 
a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a valorilor estimate. 
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