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PREAMBUL 

Prin prezenta opinle •·• urmarit, anaUzarea poslbUei lnddente a art. 1&7 din Tratatul privlnd 

Functionarea Uniunll Europene uupra operatiunii de majorare a partlclparii Judetului CluJ, in c:alitate de 

actionar, Ia capitalul social al Tetarom S.A., comtand in traDIJDiterea lmobUelor-teren in mprafata de 40.000 

m.p., c:u nr. cadutnl849, iDscris in CF nr. 52058 CluJ·Napoca, respectiv In suprafata de 10.000 m.p., cu nr. 

cadastnl852, inscria in CF ar. 52062 (in continuare <<lmobikle>>). 

Obiedl vele &tudiului c:onstau in urmatoarele: 

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

documentes si informatii financiare relevante (plan de administr~ analiza/studiu care sa demonstreze 

ca randamentul propus al capitalului angajat, precum si rentabilitatea investitiei sunt rezonabile); 

b). Evidentierea informatiilor din care sa reiasa ca un investitor ipotctic de pe piata pe care 

actioneaza societatea Tetarom SA, 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; 

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

societatea nu 1-ar fi obtinut in conditii nonnale de piata; 

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

pe piata Iibera. 

Analize efectuate: 

a) analiza contextului economic si a tendintelor cererH fJtetei iu domeniul Ue activiiate al societatii; 

b) analiza calitativa a modului de utilizare a capitalului social majorat, incluzand identificarea 

debi telor existente si a activitatilor ce urmeaza a fi finantate, perioada optima de implementare a investitiilor, 

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

c) analize economico-financiare raportat la proiectul propus si analiza indicatorilor de 

profitabilitate (rata interna de rentabilitate, valoarea actuali zata neta, durata de recuperare a investitiei 

etc.); 

d) aplicarea testului investitorului privat prudent raportat Ia majorarea capital ului social; 

e) analiza si prezentarea rezultatului testului investitoului privat prudent 

Conform contractului, prestatorul se obliga sa puna la dispozitia Beneficiarului, Rap:rtul privind 

aplicarea testului investitorului privat si etapele procedurilor aferen te notificarii Comisiei Europene, 

cupri nzand: 

-analiza economico-financiara a investitiei propuse, raportat atat Ia debitele si profitul inregistrate de 

societatea, cat si Ia indicatorii de profitabilitate a investitiei; 

- abordarea si metodologi.a aferenta aplicarii testului investitorului privat prudent, precums si o sin teza 

a unor cazuri similare, daca vor fi identificate; 

- analiza economico-financiara aferenta testului investitorului privat prudent 

ca pitalul ui social, unnata de concluzia testului. 
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Opinia noastra, constatarilc, concluziile si comentariilc ce stau Ia baza acesteia au fost prezcntate exclusiv 

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

relevante investigate de Comisia Europeana, a jurisprudentei instantelor comunitare si a materialelor publicate pe 

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 avut in vedere faptul ca studiul solldtat- privind respectarea prlncipiulul invesdtondul prlvat 

prudent in ec:onomia de piata - ate necaar procesului decizlonal privind m.Uorarea partidparii Judetulut 

Cluj, in calitate de adioD8r, Ia capltalulsodal al Tetarom S.A. 

L ASPECTE JURIDICE RELEVENTE 

1. Def"mirea ajutondui de stat in Tratatul prlvind functloiUU'ea UniunB Europene 

1. Ajutond de stat este defmit in cuprinsul art. 107 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europenc 

(in continuare TratatuVI'FUE), fiind aratate urmatoarele: 

Cu uceptia derogarilor prevatute de prezentul Tratat, sunt incompatibile cu Piata intema (i) ajutoarele 

acordate de state sau ( ii) prin intennediul resurselor de stat, sub orice forma: 

(a) care denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prinfavorizarea anwnitor intreprinderi sau 

sectoare de productie, 

(b) in masura in care acestea afecteaza schimburile co~rciGlc dintn Statele Memb;e. 

2. Masurile 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 al incompatibilitatii nu merge pana la o interzicere totala. Astfel, articolul 

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

destinate sa faciliteze dezvoltarea anumitor activitati sao a anumitor regi.uni economice, in cazul in care acestea nu 

modifica in mod nefavorabil conditiile schimburilor comerciale intr-o masura care contravine interesului comun, 

etc.). 

Existenta acestor exceptii justifica, verificarea de catre Comisia Huropeana a proiectelor de mas uri de ajutor 

de stat, conform art. 1 08 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 inainte de punerea in aplicare a acestuia. 

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

sao de a hotarl 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 calitatca acesteia de autoritate concurentiala Ia nivelul Uniunii. 

Daca or&anele nationale au indoieli cu privire la incidenta interdictiilor referitoare la ajutoarele de stat 

asupra masurilor pe care le adopta fata de intreprinderi, acestea au posibilitatea ca, in mod prevenJiEMitl 
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Comisiei masurile re$1)ective (in acest sens si Concluziile A vocatului GeneralJuliane Kokott, prezentBte la data de 

6 septembrie 2012 in Cauza c. 73/llP, Frucona Kosice a.s. impotriva Comisiei Europene, parag. S4). 

S. Nu in ultimul rand, rezulta dintt.o jurisprudenta Constanta a instantelor europene in materie ca un ajutor 

de stat trebuie sa fie considcrat acordat atunci cand autoritatile nationale competente au adoptat un act obligatoriu 

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

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

Tribunalului din 6 aprilie 2017, in cauza T~219114, Regionc autono~ della Sardegna impotriva Comisiei 

Europene, parag. 230). 

2. Def"mlrea ajutorului de stat In Onlonanta de urgenta nr. 77/2014 privtnd procedurlle natioaale 

in domenlul ajutorului de stat, precum si pentru modlftc:area s1 completarea Legil concurentei nr. ltn.996 

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

Ajutorul de minimis: ajutor limitat conform normelor Uniunii Europene la un nivel care nu distorsioneaza 

concurenta silsau comertul cu statele membre; 

Ajutorul de stat: avantaj economic acordat din surse sau resurse de stat ori gestionate de stat, sub orice 

forma, care denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta prin favorizarea anumitor intreprinderi sau sectoare 

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

S1mele si resursele tk statsunt, confonn a..~. 2lit. t) din acclasi act nonnativ, ~a fiind funuudl~ publice sau 

ale autoritatilor, institutiilor ori intreprinderilor publice. 

2. Art. 2 lit. h1) din OUG nr. 7712014, defineste aJiallt4iul economic ca frind orice fonna de acordare ,1 

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 venlturi normale de pe urma fondurilor publice; particlparl m APital ale !datului. ale 

autoritatilor oubllce centrale sau loqle orl ale altor omnisme care edmlni!!:rpp sune ale statului sau ale 

colectiyitatilor locale. daca rata profttului acest:or inygtitll Cite mal mica !lecat cea gorma(a. mtidpa!a de 

catre un investitor prlvat prudent; crearea unei piete sau intarirea pozitiei beneficiarulul pe o plata, etc. 

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

ajutor de stat sau de minimis, iar innprlnd•• este definita 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. Actlvitatea 

economica este definita la lit. a) ca flind orice activitatc care consta in furnizarea de bunuri, servicii si lucrari pe o 

piata. 

3. Consideratll terminologic:e decurgan_d din interpretarea leglslatiei natlonale si a celel c:omunitare 

in materie de ajutor de stat 
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1. Avand in vedere cele de mai sus, cetinem ca sunt prevazute 4 (patna) conditii pentna calificarea unel 

masurl ca fiind ajutor de stat (in acest sens si Concluziile Avocatului General Juliane Kokott in cauza C-73/11P 

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

investitoru.lui privat sunt strans legate unul de celalalt, iar ambele ofera informatii cu privire Ia problema daca o 

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

(i) Transfer de resune de stat: lnterventia statului sau prin intennediul resurselor de stat, cu preclzarea 

cajurisprudenta comunitara a recunoscut faptul ca numai avantajele acordate direct sau prin intermediul resurselor 

de stat sunt considerate ajutoare in sensu! Tratatului. 

Transferurile financiare care constituie ajutor pot lua mai multe fonne: subventii sau reducerea dobanzii, 

garantii pentru imprumuturi, scutiri :fiscale, injectii de capital, etc. (in acest sens, Hotararea din 1 decembrie 1998, 

Ecotrade, C-200/97, pang. 34, Hotararea din 19 mai 1999, ltalia vs. Comisia. C6/97, parag. 15). 

Notiunea de stat include toate nivelurile de autoritati publice, indiferent ca vorbim de autoritati centrale, 

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

locale; bugetele institutiilorlautoritatilor de stat/gestionate de stat, organizate Ia nivel national sau local; resursele 

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

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

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

nu 1-ar fi obtinut in conditii nonnele 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 normal bugetul 

unei intreprinderi si care, din acest motiv, fara sa fie subventii in sensu! strict a1 termenului, au aceeasi natura si 

efecte identice. In acest sens, si Hotararea Curtii din 8 mai 2003, Italia si SIM 2 Multimedia/Comisia, C328/99 si 

C--399/00. De asemenea, prin Hotararea Tribunalului din 17 mai 2011 in cauza Buczek Automotive vs. Comisia, 

s-a retinut ca nici forma. nici cauza si nici obiectivul masurilor adoptate de stat nu pot impiedica calificarea acestora 

ca frlnd ajutor de stat (parag. 77). 

Aratam si ca doar efectui masurii asupra intreprinderii este relevant, nefrlnd importanta cauza sau obiectiwl 

interventiei statului. De aceea, ori de cate ori situatia financiara a unei intreprinderi este imbunatatita ca rezultat a1 

interventiei statului, se considera ca accstcia i-a fost acordat un avantaj. Astfel, potri vit unei jurisprudente conslldlte, 

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, C-399/10 Psi C-401/10 P, 

parag. 102), astfel cain 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 

bene:ficiarului. 

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 al 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-536112 P, parag. 31); 
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(iii) Sdectivitat.ea: Este ceea ce diferentlaza ajutorul de stat de masurile generaJe care se aplica tuturor 

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

intre anumite companii si competit.orii acestora, care nu beneficiaza de acelasi avantaj; 

(iv) Efec:tul asupra comertului si al concurentei: Afectarea schimburilor comerciaJe dintre statele 

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

februarie 2006, Le Levant 001 si altii/Comisia. T-34102). 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 minimis) nu are un efect potential asupra concurentei si comertului intre Statele Membre, deci un asemenea 

~utor 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, neindenUnirea uneia au a multor condltti dintre cele mai !!!11-mentionate. are drept 

CODSeclnta faptul ca nu sunt impUcate elemente de ajutor de stat. 

U. A VIZE EMISE de Consiliulul Concurentei in spete simDare celei analizate, referitor Ia impllctuwl 

qjutorului de stat in cazul majomrli capitalului social alun11i socid~Jt4, prin aport in numenu si in nahuv.J, din 

ptiiUG u11ui actionar/asociDJ - autorittlte a admini.stratifti public• centraWlocak. Pozttia CoDSUlului 

Concurentei privind incadrarea acestei operatiuni juridice in categoria &qutorulul de stat, asa cum este 

def'mit prln OUG nr. 77/2014 privind procedurile nationale In domenlul aqutorului de stat, precum s! pentru 

modlftc:area si oompletarea Legii con.c:urentei nr. 2111996 

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

noastre. Astfel, in cazul vizand majorarea de capital social al Cluj Innovation Park S.A., prln 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 silsau a autoritatilor locale la majorarea capitaJului social al unei societati poate 

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

Comportamentul unui investit.or prlvat intr-o economic de piata este ghidat de obtinerca unei profitabilitati 

pe tennen 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 incearca sa-si maximizeze recuperarea 

investitiei, in conformitate cu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unci investitii intr~ companie in 

care este deja actionar>>. 

Consiliul Concurentei, a retinut in avizul emis ca, pentru a nu reprezenta ~utor de stat, trebuie 

demonstrate urmatoarele: 

(i) Ca autoritatea loc:ala, ca reprezentant al statului se comporta similar unul invsstitor priNt 

prudtlllt in economia de plata, prezentand argurnente in acest sens, respectiv: perspectivele de rentabilitate ale 

investitiei, in contextul realizarii proiectului vizat prin operatiunea de majorare a capitaJului social, pe baza unor 

docurnente si/sau informatii financiare relevante (plan de afaceri a1 societatii beneficiare, analizalstudiu care sa 

demonstreze ca randamentul propus al capitalului angajat, precum si profitabilitatea investitiei vizate sunt 

rezonabile); orice infonnatii care sa argumenteze ca un investitor ipotetic de pe piata pe care actioneaz~ .0 
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aflat intr-o pozitie asemanatoare, ar fi efectuat aceeasi investitie, indiferent de alte considerente de politica publica 

care ar fl irelevante pentru un investitor privat. 

Cu alte cuvinte, in legatura cu majorarea capitalului social, statuVautoritatca locala trebuie sa aiba in vedere 

doar considerente de natura economica, respectiv sa wmareasca realizarea unui randament cat mai mare al 

investitiei (satisfacerea testului creditorului- investitorului n.n. - privat). Se retine astfel ca punctul de plr..care al 

analizei il reprezinta rentabilitatea investitiei pe care o va efectua statuVautoritatea locala; 

(ii) Pede alta parte, ca beneftciarol nu dobaadeste un avant~Y competitlv pe care nu laar II obtinut 

in conditil normale de piata. 

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

ac:easta 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 fl obtinut in conditii nonnale de piata>>. 

- A retinut Consiliul ca <<in actiunile pe care 1e intreprinde in legatura cu majorarea capitalu1ui social al 

Cluj Arena SA, Consiliul Iudetean 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 indeplinestc «l~!stul investitorului prll'lll», participarea Con!liliului 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 determina 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 cornparand 

rezultatul financiar obtinut in cazul punerii in aplicare a masuri1or respective cu rezultatul care ar putca fi obtinut 

in cazul unor scenarii alternative si in care creditorul ar alege varianta cea mai avantajoasa din punct de vedrze 

economic, comercia1 si 

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

piata comparand situatia beneficiaru1ui real cu cea a unuia imaginar. 

2. Cele de mai sus implica asadar aplicaraL testului investltorului privat prudent, un instrument util in 

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

beneficiarului, pe care acesta nu 1-ar fi obtinut in conditii nonnale de piata. Dac:a criteriul avant~ulul nu este 

dovedit, masura nu reprezlnta ajutor de stat. Cu alte cuvinte, autmitatile statului trebuie sa justifice intervcntia 

lm pe piata ca avand caracter com.ercial, fiind similara astfel comportamentu1ui unui investitor privat care 

actioneaza in conditii de plata asemanatoare. 

3. Existenta unui ajutor de stat poate fi astfel exc1usa atunci cand capitalu1 este pus Ia dispozitia 

intreprinderii in circumstante care se circumscriu conditiilor normale de plata. Altfel spus, in astfel de circumstante, 

deoarece beneficiarul capitalului nu dobandeste un avantaj competitiv fata de competitorii sai de j;e piata, ac:estuia 

nu ii este acordat astfel un avantaj economic si, prin urmare, conditiile cumulative cerute a fi indeplinite de art. l(J7 

alin. ( 1) din Tratat nu sunt intrunite. 
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4. Aplicarea testului implica intocmirea unei analize comparative a comportamentului statului in relatie cu 

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

discutie, in aceleasi circumstante si independent de orice considerentc de politica publica, ce nu prezinta relevanta 

pentru investitorul privat 

5. Confonn avizelor emise de Consiliului Concurentci in situatii similare cazului ana!izat, neindeplinirea 

testului investitorului privat are drept consecinta calificarea participarii statuiuilautoritatii publice Ia majorarea 

capitalului social a1 beneficiarului, ca reprezentand ajutor de stat. Un astfel de ajutor poatc fi acordat numai dupa 

notificare si obtinerea deciziei de autorizare din partea Comisiei Europene. 

IV. JURISPRUDENTA COMUNITARA IN MATERIE. CHESTIUNEA APORTULUI FINANCIAR 

PROVENIT DIN RESURSE PUBUCE: 

1. Cu titlu exemplificativ, aprecierea conformitatii majorarii de capital cu criteriul investitorului privat in 

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

(Italia) 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), 

puse 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 masuri incompatibile cu piata interna si a dispus recuperarea lor. 

3. In speta, din analiza Comisiei, prezentata Ia pet. 235 - 245 din Decizia adoptata (atacata in fata 

Tribunalului), aceasta a considerat ca majorarea de capital in litigiu a reprezentat un tran11fer de l'f'.SW'Se de stat. 

4. Prin Hotararea Tribunalului (Camera a opta) din 6 aprilie 2017, Tribunalul a respins actiunea, retinand 

unnatoarele: 

- In a doua parte a actiunii, reclamanta a invocat un motiv unic, intemeiat pe erori vadite de apreciere si pe 

o incalcare a art. 107 alin. (1) TFUE si a art. 106 alin. (2) TFUE, precum si pe o incalcare a obligatiei de motivare, 

savarsite in cadrul aprecierii confonnitatii 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 litigiu si astfel a incalcat art. 107 alin. (1) TFUE si art. 106 alin. (2) TFUB (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 administrare extraordinara, astfel ca aceasta masura nu ar 

constitui un aport de resurse publice noi si, pe cale de consecinta, nici un ajutor de stat in sensul art. 107 TFUE); 

(ii) Erori vadite de apreciere in ce priveste aplicarea in speta a criteriului investitorului prlvat 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) TFUE d 

interventiile statulul in functie de efectele lor si, in consecinta, in vederea aprecierii in s~; 
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economic din perspectiva criteriului investitorului privat in economia de piata, nu era relevant pentru Comisie sa 

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

retinut Tribunalul ca. este neindoielnic ca majorarea de capital in Utigiu a constituit un tralllfer de raurse 

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

226-227); 

Tribunalul a amintit ca, potrivit unei jurisprudente constantc, este necesar sa se dlst!nga lntn, pe 

de o parte, rolul statulul membm adionar al unei intreprinderi si, pe de alta parte, c:el al statului care 

actioneaza in caUtate de putere publica, iar apUc:abilitatea criteriulul lnvestitorului privat In economia de 

piata depinde, In deflnitiv, de faptul ca statui membru in cauza acorda in calitatea sa de actionar, iar nu in 

calltatea sa de putere publica, on avantaj social unei intreprinderi (parag. 235); 

Tribunalul a retinut concluzia Comisiei ca, in speta, maJorarea de capital in Htigiu nu este 

intemeiata pe emuari economice similare celor pe care un invelltitor prlvat rational le-ar efectuat anterior 

realizarli unel asemenea invesdtii si faptul ca RAS nu a contestat constatarea Comlsiei (retinuta Ia pet. 240 

din declzie), potrivit careia ac:easta autoritate publica nu a luat In conslderare, lnainte de a rallza IIU\iorarea 

de capital in Utigiu, penpec:tlvele de profitabWtate ale Saremar si nu a examinat alte optiunl In afara de 

au:easta majorare de capital( ... ). 

S. Printr-o Decizie din 16 decembrie 2003, ComisiaEuropeana 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. Unnatoarele argumente prezentate de Comisie prezinta relevanta: 

0 autorltate publica nu poate utiliza argumentul eventualelor bendidl economice pe care le­

ar putea obdne ca proprietara a unel intreprinderi pentru a just:iftca un ajutor acordat In mod dJscretionar 

prin intermediul prerogativelor de care dispone ca autoritate fiscala fata de accasta intreprindere. 

Desi un stat membm poate, in plus fata de exercitarea functiei sale de putere publica, sa exercite 

si o functie de actionar, el nu poate combina fwlctiile sale de stat care eserclta puterea publica sl de stat 

actionar. 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 oricc efect util normele comunitare 

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

este mai putin adevarat ca intreprlnderile public:e trebuie 18 lle supu.se ac:elorasi norme ca si lntreprinderUe 

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

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

7. Decizia mai sus-mentionata a fonnat obiectul unei actiuni deferite 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, fonnulata de Republica Franceza. In esenta., cu privire Ia articolul 3 din 

Decizia Comisiei, s-a sustinut ca masurile in cauza ar fi trebuit calificate 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 
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aplicarea acestor I'IUISuri, statui mentiona1 s-ar :fi comportat precum un investitor priva1 avizat intr-o economic de 

piata, ceea ce Cornisia ar fi trebuit sa veritice prin aplicarea criteriului investitorului privat. 

8. Prin Hotararea Tribunalului Uniunii Europene din 15 decembrie 2009, FDF/Comisia (T-156/04), acesta 

a anula1 articolcle 3 si 4 din Decizia 2005/145/CE a Cornisiei, retinand cateva aspecte relevante situatiei cc fonneaza 

obiect a1 prezentului studiu: 

Pentru a stabili daca ii revenea sau nu ii revenea Comisiei sarcina de a examina interventia statulcl 

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

respec:tiva, awnd In vedere natura si oblectul sau si tinand seama de oblectivul urmarit, constituia o lnvestltie 

realizabila de catre un lnvestitor privat si era, asadar, efectuata de acest stat in call tate de operator economic 

care adioneaza Ia fel ca un investitor prlvat sau daca aceasta constituia o interventie a sta1ului in calitate de 

puterc publica, excluzand astfel aplicarea criteriului respectiv. 

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

recurgerea la o lege nefiind suficienta, prin ea insasi, pentru a inlatura faptul ca interventia statululln capitalul 

unei intreprinderi sa urmareasca on obiectiv economic pe care 1-ar putea urmari si un lnvestitor privat • 

Comisia avea obligatia de a verifies rationalitatea economica a investitiei in discutie, eumfmand 

daca un investitor privat ar t1 n:alizat o investitie comparabUa ca swna in favoarea EDF ln aceieasi 

imprejurari. Astfel, o asemenea obligatie ar reveni Comisiei indiferent de forma in care statui a realizat aportul de 

capital. 

( ... ) aceasta ar presupune reallzarea unel analize economlc:e in cadrul apllcarii crlterlului 

lnvestitondui privat. 

( ... ) avand in vedere necesitatea de a aprecia masura in litigiu in contextul SI!.U, Comisia nu putea 

sa se limiteze la examinarea efectelor sale fiscale, ci trebuia sa examineze simultan temeinlda argumentatiei 

potrivlt careia renuntarea Ia creanta reprezentata de impozlt in cadrul operadunii de restructurare a 

bilantului si de majorare a capitalului EDF putea indepllni criteriul investltondul privat. 

( ... ) criteriul investitorului privat areca obiectiv sa se veriftce daca, In pof'ula faptului ca statui 

dispone de modalltati de care nu dispone on investitor privat, acesta din unna ar fi luat In aceleasi conditii 

o dedzle de a investi comparabila. 

9. Impotriva sus-mentionatei hotarari, Comisia Europeana a formulat recurs, fonnandu-se cauza C-124/1 0 

P, in care a fost pronuntata Hotararea Curtii (Marea Camera) din 5 iunie 2012. 

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

Din jurisprudenta 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 

m<itiv, denatureaza sau ameninta sa denatureze concurenta si afecteaza schimburile comerciale dintre statele 

membre, nu se poate sustrage de Ia bun inceput de la cali:ficarea drept ,,ajutor" in sensul articolului 87 CE (art. 107 

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

urmatoarele hotarari relevante: Hotararea din 19 mai 1999, ltalia/Comisia, C-6/97, Rec., p. 1-2981, punctul 15, 

Hotararea din 19 septembrie 2000, Gennania/Comisia, C-156/98, Rec., p. 1-6857, punctul2S si jurisprudents citata, 

precum si Hotararea din 9 iunie 2011, Cornitato ,Venezia vuole vivere" si altii/Comisia, C71/09 P, C-73/09 Psi 

C-76/09 P, Rep., p. 1-4727, punctul 94 si jurisprudenta citata). ...... -c--:::u 
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Astfel, alincatul (1) alacestei dispozitii (arl. 107 alin. (1) TFUE-n.n.) oufacedistlnctieiofundie 

de eauzele sau de oblectivele interventillor statulul, clle def'meste In func:tle de efecte (parag. 77 din Hotararea 

Curtii, fiind amintita Hotararea Comitato ,Venezia vuole vivere" si altiUComisia sijurisprudenta citata). 

Cu toate acestea, dintr-o jurisprudenta constanta mai rezulta ca cooditWe pe care trebuie sa le 

lndepllneasca o masura peotnl a se lncadra in notiunea ,ajutor'' in &eDSUl articolului ff7 CE (art. !07 TFUE 

- o.o.) ou sunt Iodeplinlte daea lotreprloderea publica beoeficlara putea obt!ne acelasi avaotaj precum ::21 

care 1-a fost pus Ia dispozltie prin lntermedlul resunelor statululln imprejurarl care core.spuod condltiilor 

oormale de plata, aceasta apredere reallzaodu-se. pentru intreprinderlle oubllce. cu aplisarea. in prlnciplu. 

a aiteriului lnvestitorului prlut (parag. 78 din Hotararea Curtii, tiind amintite in acest context Hotararea din 21 

martie 1991, Italia/Comisia, C-303/88, Rec., p.l-1433, punctul20, Hotararea din 16 mai 2002, Franta/Comisia, C-

482/99, Rec., p. 1-4397, punctele 68-70, precum si Hotararea Comitate .,Venezia vuole vivere" si altiUComisia si 

jurisprudenta 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 decat situatia concurentilor sai 

(parag. 90 din Hotararea Curtii, tiind invocate Hotararea din 1 S martie 1994, Banco Exterior de Espafla, C-387/92, 

Rec., p. I-877, punctul 14, si Hotararea din 19 mai 1999, ltalia/Comisia). Or, situatia financiara a intreprinderii 

publlce beneficiare nu depinde de forma in care estc pus la dispozitie acest avantaj, oricare Ill' .ti natura acestuia, ci 

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

In mod special, din jurisprudenta rezulta ca, peotru a se aprecla daca aceeasi DI8SUI'Il ar ft fost 

adoptata, in condltiile uoei plete oormale, de un lnvestitor privat care se afla intr-o situatie cat mai apropiata 

de sltuatia statului, trebule avute in vedere oumai beoeftdle si obUgatiile referltoare Ia sltuatia acestuia dlo 

urma in calitate de actionar, cu exduderea celor care se refera Ia calltatea sa de putere publiaa (parag. 79 din 

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

Belgia/Comisia, 40/8S, Rec., p. 2321, punctul13, precum si Hotararea din 14 septembrie 1994, Spania/Comisia, C-

278192-C-280/92, Rec., p. I-4103, punctul 22, si Hotararea din 28 ianuarie 2003, Germania/Comisia, C-334199, 

Rec., p. 1-1139, punctul134). 

De asemenea, Curtea a mai retinut ca atributiile statului actionar al unei intreprinderi, pede o parte, 

si atributiile statului care actioneaza in calitate de putere publica, pe de alta parte, trebuie sa fie diferentiate; ca 

aplicabilitatea criteriului investitorului privat depinde, in definitiv, de faptul ca statui membru in cauza acorda 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). Retine Curtea ca pot 

fi necesare, in aceasta privinta, in special clemente care sa demonstreze ca declzia respectlva este intemelata ve 

evaluari economise somparabUe cu eyaluarile pe care. In imoreimrlle spetei. un ioyestitor privat ratiooal 
aflat intr-o situatle eat mai aprouiata de situatla asestui stat membru le-ar fi efeduat ioalnte de a realiza 

inygtitia megtiooata. In scopul de a dst:mnina rmtabilitatea yiitoare a uoei gtfel cle investltil (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 metDblr&RI 
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mod prcalabil sau simultan acord11ii 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, Ia parag. 

101 - 102 din Hotararea Curtii se retine ca trebuie mentionat ca jurisprudenta pe care se intemeiaza in aceasta 

privinta Comisia, Autoritatea de Supraveghere AELS si Iberdrola (recurenta si 1.nt.er.venientele- n.n.) vizeau lipsa 

orlcarei posibilltati de a compan aituatia unel intreprinderi publi~ c:u dtuatia unei intreprmderl privcte 

care nu ial desfuoara activltatea intr-un sector rezervat (in acest sens fiind invocate Hotararea din 3 iulie 2003, 

Chronopost si altii!Ufex si altii, C83/01 P, C93/0l Psi C-94/01 P, Rec., p. 1-6993, punctul38). Or( ... ) din aceeasi 

jurisprudenta rezulta ca, pentru o astfel de comparare, trebule sa 11e realizeze o apredere In raport c:u 

elementele oblective sl veriticabile care SUDt d!sponibUe. 

V. CONCLUZBPRIVlND ELEMENTELE TESTULUIINVESTITORULUIPRIV ATINECONOMIA 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 resune de stat sunt considerate un avantaj in sensul 

dreptului in materia ajutoarelor de stat, presupune o examinare de ansamblu a tuturor imprejurarilor din respectiwl 

caz, luand in considerare infonnatiile prezentate de statui membru vizat, precum si alte clemente relevante pentru 

respectivul caz. 

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

prezinta in cuprinsul Conclu7iilor Avocatului General Juliane Kokott in cauVl C-73/J.lP Frucone Kosice impotrlva 

Comisiei Europene, intrucat este vorba des pre o apreciere economica cu un caracter complex, potri vit jurisprudentei 

constante, controlul jurisdictional al unui act al Comisiei care implica o astfel de apreciere trebuie sa se limiteze Ia 

verificarea respectarii normelor de procedura si de motivare, a acuratetei situatiei de fapt retinute pcntru efectuarea 

alegerii contestate, a absentei unei erori vadite in aprecierea acestor fapte sau a lipsei unui abuz de putere (parag. 

79). In continuare, la parag. 92 si unn. se face vorbire de caracterul casator al actiunii in anulare impotriva unei 

decizii a Comisici si ca instantele Uniunii nu pot furniza p~ntru un act al Uniunii care se intemeiaza pe motive 

neadecvate sau chiar ilegale o cu totul alta motivare si astfel sail mentina in vigoare, intrucat ( ... ) instanta Uniunii 

nu poate sa reformcze actul atacat, ci trebuie sa il declare nul, in masura in cacc actiunea in IIIlulare este intemeiata. 

3. Astfel, acest criteriu (criteriullnvestitorului privat), atuncl cand este apUcabU, ftgureaza printre 

elementele pe care Comisla este obligata sale Ia in considerare pentm a dovedl existents unui astfel de ~Qutor 

(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 veritlcarea emtentei ajutorului (indeplinirea c:riteriului avantlljului), trebuie 

efectuat testul investitorului privat. 

S. Prin urmare, inexistenta ajutorulul de stat implies dovedlrea urmatoanlor: 

• Ca orice investitor privat, allat lntr-o situatie simllara celei a investitorulul public ar fi ales 

aceeas1 abordare/solutie de investitie, preferand·o alteia alternative, aceasta din urma dovedindu-se aft mal 

putin avantajoasa din pund de ved.ere f'mandar pentru lnvestitorul public. Chestiunea .lmplica 

evaluarea comportamentulul probabll al unul lnvestitorul privat (ipotetic). Pentru a 
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cea mal avantajoasa, un astfel de investitor trebuie sa evalueze avan~ele si dezavantajele ftecareia dJntre 

respectlvele abordari; 

• Ca abordare adoptata reprezinta o 10lutie flnanclara mal buna, preferabila celei alternative 

ipotetice (aduce mai multe beneficll comparativ celei ipotetice); 

• Ca, in acest fel, abordarea adoptata se dovedeste astft!l a f'i mua neutra din perspectiva 

conmrentialar in sensul ca lntreprinde..-ea beneficiara nu a primitlnu a profitat de un avantaj eoonomlc pe 

care nu 1....-fi obtinut in conditii de piata normaJe. 

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

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

procesul de evaluare: 

0 este necesara o evaluare a tuturor factorilor relevanti, cu mentiunea ca, pottivit practicii constante <t 

instantelor europene, aspectele de natura sodala nu sunt relevante in aceyta analiza; 

~ un investitor prlvat va cauta sa obtina o rentabllitate acceptabila a lnvatitiel intr-o perioada 

rezonabUa de timp; 

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

un investitor privat va ti ghidat de vlabilitatea pe termen llllll a investltlei. 

7. Astfel, in esenta, comportamentul unui investitor privat intr-o economic de piata este gbidat 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 profitabilitatc a investitiei sale, ci insearca sa-si 

mnimizeze recuperarea invgtitiel, in conformitate cu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unei 

investitii intr-c compa."lie in care este deja actionar. Sc poat: spune, pe scurt, ca investitorul privat alege lnvatitla 

care I se pare cea mai profitabDa. 

8. Nu in ultimul rand, cat priveste cadrul de referinta relevant in vcderea aplicarii criterlului investitorului 

privat avizat - sub aspectu] lnformatillor dlsponibDe ce trebuie analizate in procesul de evaluare, in cuprinsul 

Hotararii Tribunalului in Cauzele conexate T -425104 RENV si T -444/04 RBNV Republica Franceza si Orange 

impottiva Comisiei Europene, parag. 220, 227, 229, Tribunalul retine urmatoarele: <<Pentru a se stabili daca o 

interventie 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 special informatlile disponlbUe si evolutUle 

previziblle Ia data aporturllor respedive. Daca aceasta comparare a comportamentului statului cu eel al unui 

investitor prival trebuie efectuala luand in considerare informatiile disponibile si evolutiile previzibile Ia data 

acestor aporturi financiare, aceasta inleamna ca nu se poate tine seama de evenimente sl de informadl 

ulterioare acordarii ajutorului, insa nu interzlce in niclun mod Comisiei sa tina seama de evenlmente 

anterioare, care fac parte din contstul ajutorului in dlscutie, si de efectele lor. Cu toate acestea, desi 

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

evenimente si clemente anterioare constituic ca atare in mod determinant cadrul de referinta relevant in vederea 

aplicarii criteriului investitorului privat avizat. Dimpottiva, tinand seama de necesitatea unei analize prospective in 
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pot fl decisive pentru aceasta analiza pl"'Oilpectiva, fie pentru ca determiDa cadudtatea faptelor anterloare, 

fte pentru ca determina evolutia viltoare a situatiei economice a beneftdarului si a pozitiei sale pe piata. 

Astfel, evenimentele anterioare, chiar daca constituie fapte obiective care au determinat, eel putin in parte, geneza 

evenimcntelor mai recente, nu pot anula semnificatia evenimentelor respective mai recente in cazul in care pare ca 

acestea din urma, de exemplu masuri de restructurare, au avut o incident& reala asupra acestei evolutii>>. 

VI. ELEMENTELE TESTULUI INVESTITORULUI PRIV AT IN CAZUL CONCRET AL 

SPETEI IN DISCUTIE: 

1. A vand in 'ftdere a4e de mai sus, nierltor Ia chestlunea dedusa analizei in speta de fata, respediv 

tltJca opetYitiunffa de mujoT'tln a ]HIIficiparii Ju4«uhd Cllq Ia capitalul social al TETAROM S.A., Jll'lfiiUM 

tnuumitnU lmobiklor (in continufU'f1 <<.()peratiunea propusa>>) impllca qjutorul u stat, opinam ca aceasta 

aduce In discutle problema calificarii operadunii ca repn:zentand sjutor de stat. 

Astfel, in Hotararea din 4 septembrie 2014 in cauzele conexate C-533/12 P si C-536/12 P, avand 

ca obiect doua recursuri fonnulate de Societe nationale maritime Corse-Mediterranee (SNCM) S.A. si Republica 

Franceza impotriva Hotararii Tribunalului UE in cauza T-565/08, Curtea a retinut ca (parag. 29 - 30) << Reiese 

dintr-o jurisprudent& constant& ca interventia autoritatilor publice in capitalul unellntreprinderi, indiferent 

de forma. poate constitul un aJutor de stat in sensul articolului fr1 CE (art. 107 TFUE-n.n.) In cazul in care 

conditiDe de !a e~est articol sunt indepUnlte (citand Hotar&rea Spania/Comisia, C-278192-C-280192, punctui 20, 

precum si Hotararea Italia si SIM 2 Multimedia/Comisia, C-328/99 si C-399100, punctul 36). 

Cu toate aces tea, potrivit de asemenea unci jurisprudente constante, din prlnciplul egalltatii de tratament 

intre intreprinderi publice d intreprinderi private rczulta ca nu pot fi califkate drept ajutoare de stat 

capitalurlle puse Ia dillpozitAa unel intreprinclerl direct sau Indirect de catre stat In imp~urerl care 

co respond condlUDor nonnale ale pietei (in acest sens, fiind citata Hotararea ltalia si SIM 2 Multimedia/Comisia, 

punctul37). Astfel, conditiile pe care trebuie sale indeplineasca o masura pentru a se incadra in notiunea .,ajutor'', 

in sensul articolului 1071FUE, nu sunt indeplinite daca intreprlnderea publica benef"aciara putea obtine acelasl 

avantaj precum eel care i-a fost pus Ia dispozitie prln intermediul resunelor statulul in imp~urarl care 

corespund conditiilor normale de piata, aceasta apreciere realizandu-se, pentru intreprinderile publice, cu 

apllcarea. in princlplu. a criteriului investltorului privat (in acest sens, Hotararea Comisia!BDF, C124110 P, 

punctul 78 si jurisprudenta citata)>>. 

1. Prin urmare, pentru a decide daca operatiunea in cllscutie reprezlnta sau nu ajutor de stat, trebule 

efectuat testu1 investitorului privat, ce presupune in c:azul concret analizarea urmatoarelor elemente: 

• Daca operatiunealabordarea propusa este cea mal bona strategie pentru mulmizarea 

profitului investitorului public, In speta Judetul Cluj; 

• Daca orice investitor privat allat lntr-o situatie similara celel a Judetului Cluj ar fi ales 

aceeasi abordare (solutie), pnierand-o altei solutll alternative, in sensul ca ac:easta din urma se dovecleste a 

fi mai putin avan~oasa dlo pund de vedere economic. Cu alte cuvlnte, daca un investitor prlvat lpotedc de 
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pe plata pe care actioneaza TETAROM S.A., allat int....o pozitie ucmanatoare, ar ft efectuat aceeasl 

investitie, indJferent de alte considerente de politica publica, irelevante pentru un investitor privat. 

In cuprinsul Hotararii din 4 septembrie 2014 in cauzele conexate C-533/12 P si 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 organismelor care administreaza sectorul 

public ar fi putut fi determinat sa efectueze aport:uri de capital de aceeasi importanta (flind citata Hotararea Italia si 

SIM 2 Multimedia/Comisia, pet. 38). 

In scopul acestei analize, eate nece.sar sa se aprecleze daca masura ar fi fost adoptata in conditli 

normale de plata de un investitor privat care se afla intr-o llituatie cat mai apropmta de sltuatia statului 

membm iD cauza, numai beneficiile si obligatiile referitoare Ia situatia acestuia din urma in calitate de actionar, 

cu excluderea celor care se refera la calitatea sa de putere publica, trebuind sa fie avute in vedere (tiind citata 

Hotararea Comisia/EDF, pet. 79)>>. 

Tot astfel, in cuprinsul Hotararii Tribunalului (Camera a patra) din 3 martie 2010 in cauza T -163/05 

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

<<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 pieta.In aceasta privinta, 

nu se poate considera ca exercitiul intelectual care consta in a verifica daca o operatiune s-a desfasurat in conditii 

nonnale ale economiei de piata trebuie in mod necesar sa fie efectuat prin referire numai la investitorul sau numai 

la intreprinderea beneficiara a investitiei, de vreme ce lnteradiunea dintre diferitli agenti economicl este toc:mai 

ceea ce caracterizeaza economia de plata. 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 c:oDSidere drept 

referinta comportamentul unui lnveatitor privat care, in mal!IUI'a in care este poslbil, se afla in llituatia 

investitondul public. 

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

putut obtine in conditii de piata, Comisia este obligata sa faca o analiza c:ompleta a tuturor elemmtelor 

pertinente ale operatiunii in lltlgiu si a contextului acesteia, indusiv a situatlellntreprinderll beneflc::iare 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 ce o 

masura nu poate constitui ajutor de stat daca nu plaseaza intreprinderea intr-o situatie mai avantajoasa decat cea in 

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

• Prln urmare, se impune a analiza toate variantele alternative pe care le-ar avea Ia dispozltie 

un investitor privat diligent. Pentm verifican:a aiterlului avantajului se va compara valoarea (profltul) 

obtinuta de Judetul CluJ din OperrdiunN propuaa cu valoarea ce s-ar obtine de investitond pubUc In urma 

scenarillor alternative identlficate; 

• A vand in vedere calitatea de ac:tionar JIUJjoritar (c:u 90,5941 '*') al Judetului OuJ Ia 

TET AROM S.A., semnalam ca, pentm efectuarea comparatlel prezlnta relevanta numai profttul adus 

investltondui public in urma operatiunil in dlscutle, c:u alte cu'rinte emolumentum-ul actiunllor rezultate in 

urma operatiunii de majorare a capitalului sodal (profitul preconizat a fi obtlnut din actlunile rezultate in 

urma majorarii capitalului social unnarea aportului intentionat). R.elteram in a~ 
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avantajului economic din cu.prlnsul art.llit. h)1 din OUG nr. 7712014, c:e include in categoria modalitaUior 

de ac:ordare a avant&Jelor si particlparile cu. capital ale statului In intreprlnderea vizata, daca rata prolitului 

tu:•ator inv•atitii este mai mica decat cea normala. 

Cu privire Ia consecintele unei remuneratii mai mici decal cea practicata pentru investitii lichide, 

in cuprinsul Hotararii din 3 martie 2010 in cauza T~163/0~ Bundesverband Deutscher Ba.'lken eV impotrlva 

Comisiei Europene, Tribunalul aretinut ca <<in ceea ce priveste calificarea drcpt ajutor de stat a unei investitii intr~ 

o intreprindere, nu se poate sustine ca, pentru a calcula remuneratia adecvata, numai punctu] de vedere aJ 

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

economiei de piata, 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 Jichiditate a capitalului constituit drept aport side faptul 

ca acesta avea o utilitate limitata pentru WestLB. Prin unnare, 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 cadrol apllcarii dreptulul in materle de ajutoare de stat, elementul determinant U conmtule 

edstenta unui avantaj pentna lntreprlndere. Rezulta de aici ca, intr~un caz precum eel din speta, in care landul 

urmareste sa investeasca un activ de o natura particulara, nu se poate considera ca o operatiune da nastere unui 

ajutor de stat atunci cand, in unna 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 

transferal 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 l~ar fi putut obtine pe piata. In schimb. nu se poate considera ca., pentru ca o opcratiune de acest 

tip sa nu fie considerata ca da nastere unui ajutor de stat, autoritatea publica trebuie intotdcauna sa primeasca pentru 

investitia sa aceeasi remuneratie precum un investitor dispus sa transfere un capitallichid (parag. 277)>>; 

• Daca operatiunea de majorare a participatlel Judetulul Cluj urmarea aportulul reprezinta 

astfel o solutie tlnanclara mal buna c:omparativ ecenariUor alternative. Cu alte c:uvinte, daca Opmmun.a 

propusa eBte eel mai bun mecanism, in sensul ca aceasta aduc:e mai multe venituri decat orice alta varianta 

alternativa posibUa; 

• Daca, in ac:est fel, masura vlzata reprezinta o masura neutra din penpediva concurentiala 

in sensul ca, din punct de vedere economic, ac:easta masura n este a'V8Dtajoasa (ii profita) investitorului public 

iar sodetatea benefidara (in speta TETAROM S.A.} nu beneftdaza utfel de un avantaj economic c:e n-ar ll 

putut fl obtinut in condltil nonnale de plata. 
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VB. VERIFICAREA PERSPECTIVELOR DE RENTABILITATE IN CON'rEXTUL MAJORARD 

CAPITALULUI SOCIAL SOCIAL SIAL SCENARIILOR ALTERNATIVE 

Documente si informatii relevante : 

- Doc:umente juridice ale societatii; 

- Date statistice publice cu privire Ia societati cu acelasi domeniu de activitate; 

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

- Situatii financiarc ale perioadelor de raportare anterioare celei de referinta: 2015, 2016, 2017; 

- PIan de administrare; 

- Buget de venituri si cheltuieli pe perioada 2018-2020; 

-Cash-flow pe perioada 2018-2020; 

- Rapoarte de evaluare. 

VD.t. PREZENTAREA SOCIETATD TETAROM SA 

Sune de informatii: Doc:um.ente jurtdic:e ale socletatll 

TETAROM SA (abreviere de la Transilvania Echipamente si Tehnologii Avansate produse in Romania) 

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

juridica este intreprindere publica ( confonn art. 2, alin.2, b) din OUG nr. 109/2011, societate pe actiuni, persoana 

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

Sediul principal a1 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 ll). 

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: 

• Adunarea Generala a Actionarllor 

Exercita prin imputemiciti mandatati, numiti de actionari, prerogativele prevazute de Legea nr. 31/1990, 

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

• Consiliul de Administratie 

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

• Director general 
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Asigura activitatea curenta de conducere si actioneaza singur in nwnclc administratorilor, potrivit 

contractului de mandat., incheiat intre acesta si CA. 

TETAROM SA este societatea administrator a Parcurilor lndustriale Tetarom, avand Cod CAEN m. 6832 

"Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract". 

De la infiintarea sa in anui 2.001, in doar cativa ani, TETAROM 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 salida reputatie in mediul de afaceri. Societatea a indeplinit cu succes obiectivele pentru care a fost 

infiintata si numita societate-administrator, dovada ftind numarul mare de contracte incheiate, deci, implicit, 

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

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

activitatea in PI Tetarom 

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

situate in puncte strategice ale Judetului Cluj fiecare deservind, prin facilitatile oferite, segmente specifice de 

afaceri. 

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

parcul stiintific si tehnologic TETAPOUS, al carui administrator este TETAROM SA. Acest pare va crea 

premisele necesare dezvoltarii sectorului CDI la nivel local si regional, prin stimularea interactiunilor dintre: 

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

companii si lJIOduse inovatoare. 

TETAROM SA este marca inregistrata Ia Oficiul de Stat pentru Inventii si Marci. TETAROM SA este 

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

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

• IASP - International Association of Science Parks 

• APITSIAR - Asociatia Parcurilor lndustriale, Tehnologice, Stilntifice si a Incubatoarelor de Afaceri din 

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

Agencies) 

• AICAR - Asociatia lncubatoarelor si Centrelor de Afaceri din Romania 

• INBIA - International Business Innovation association - USA 

TETAROM SA are semnate Memorandumuri de intelegere cu: 

• American Council for Education - USA 

• IASP- Malaga. 
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Vll.l. ANALIZA CO~'TEXTULln ECONOMIC SI A TENDINTELO.R CERERII PIETEI IN 

DOMENIUL DE ACnVITATE AL SOCmTATD. COMPARATIA SECTORIALA 

• Sune de iolormatii-date statistice publice cu privlre Ia entitati c:e actlveaza in 

piata, c:u ec:el2s! oblec:t de ac:thitate 
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VII.3.ANALIZA INDICA TORILOR ECONOMICO·FINANCIARI PE PERIOADA 

2010-2017, in baza formularelor de raportare simplificate aferente acestel perioade 

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

-

lutlh:utvrlllilanl 2010 !IJII !IJl! .ZOIJ !UI.a 2015 !016 2017 

Active unobthzate 22.321.741 22.624.646 23.127.6911 2;;.34:l.U(IU Z!l.098.934 25.728.941 2.5.512.976 25.738.201 I 
Active circulante- Total 1.398.731 1.832.765 1.886.024 2.137.293 3.047.822 4.685.712 5.859.788 9.36S.944 j 

Stocuri 0 0 0 1.269 0 0 1.544 1.097 ! 

Creante 859.765 923.682 1.377.916 1.861.758 2.922.414 2.893.292 3.790.448 4.155.459 

Cua ai conturi la bane! 538.966 909.083 508.108 274.266 12.5.408 1.792.420 2.067.796 5.209.388 

Capitaluri - Total 15.300.109 16.076.061 16.473.4.53 16.990.457 17.378.461 19.294.678 20.032.221 21.398.439 I 

Capital subaeria VIJ'Iat 14.140 • .510 14.140.510 14.140.510 14.140.510 14.140.510 1.5.505.510 15.505.510 15.505.510 

Patrimoniul regiei 0 0 0 0 0 0 0 0 

Patrirnoniul public 0 0 0 0 0 0 0 0 

Cbeltuieli in avans 15.18.5 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 

Venituri 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 

Provizioanc 
I 

100.000 100.000 \00.000 443.373 
L 

623.629 612.840 .5~4.571 387.322 

l'O:'Ial iJ. liE I'UOFIT SII'IERI>f.l<l· 

Citra cle afaceri n..-ta I 4.403.24.5 I 5.046.389 I 5.808.878 9.196.471 i 1..373.Ub4 13 • .!!87.486 18 . .599.012 23.328.051 

V enituri totale 5.283.354 5.890.762 7.630.000 11.182.598 12.437.814 14.355.337 19.407.630 23.959.700 

~Clltotale 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 

Pierdere lruta 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 

Pierdere net 0 0 0 0 0 0 0 0 

Numar Mediu Anpjati 45 4S 45 55 58 56 57 60 

Clfra de afacerl reprezinta suma totala a veniturilor din operatiunile comerciale, respectiv vanzarea de marfuri si 

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

22 



, 
,., 

l5 DOD 000 

'..,o.,; ... 

1! 0011000 

:<lliJ.Ile~n 

4.401.Ztll 

I I 
0110 

L'l 
Zll).~ 

C!fr~ de afacerl 

:11 JU 011 

liiii'OU 

11'117411 

11.171014 

..-.u._.n 
1101171 I I 

i lOl!o 

. TITAROMSA 

2017 

Capitalurlle proprll reprezinta resurse financiare atrase de la proprietari (actionarl/asociati), precum si acelea 

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

• 

• 

• 

• 

• 

• 

Capitalul (individual sau social); 

Primele legate de capital; 

Rezervele din reevaluate; 

Rezervele; 

Rezultatul exercitiului financiar; 

Rezultatul exercitiului financiar; 

.l5 0~0 11;)0 
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. TITMCf.tiA 

Actlvele reprezinta resurse controlate de firma ca urmare a beneficiilor trecute de Ia care se asteapta sa genereze 

beneficii economice viitoare fie sub forma intrarilor de nurnerar 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 :tinantare a activelor Intreprinderii fund clasificate dupa urmatoarele criterii: 

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

• termenul de achitare: datorii pe termen lung si datorii pe tennen 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. 

Datorii 
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Profltullpierderea este diferenta dintre valoarea vanzarilor unei :tinne sau venitul total incasat si costul total. 
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Numarul mediu de 158lariati se exprima ca media aritmetica a numarului de salariati in cadrul companiei 
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Productivitatea aogajatilor este unul din cei mai irnportand indicatori sintetici ai eficientei acdvitatii 

econornice, reprezentand nivelul productivitatii muncii si exprima volumul productiei obtinute Intr-o unitatc de 

timp de munca sau timpul de munca consumat pe unitatea de produs. 

In acest context, cresterea productivitatii muncii presupune cresterea volumului productiei, mentinand cheltuieli 

de munca sau reducerea consumului de munca pe unitatea de produs. 
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Lichidltate curenta este un indicator des utilizat In testarea iichiditatii unei companiiM si reflecta raportul dintre 

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

firmei de a onora obligatiile petermen scurt prin transformarea activelor curente In numerar. 0 companie lichida 

este aceea care genereaza suficient cash din afacere pentru a onora platile curente exigibile. In general fmantatorii 

considera bune valorile mai marl de 120%. 

111 

Lichidltatea curenti 
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Uchiditatea imediata, exprima capacitatea firmei de a onora obligatiile petermen scurt prin transformarea celor 

mai lichide active curente In cash (numerar si ecbivalenti sau din creante). In general finantatorii considera un 

nivel minim general acceptabil de 80%. 

Uchiditatea imedi~ta 
(Ac.Jvo cur;,,te. 5t'Cl,Ulil!Pf.l~Wt: curente{datorii petermen scurt) 
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• TI!VBOM SA M•d .. ••ctorl•l• per grupa c••n IU 

SolvabWtate este un indicator financiar care evidentiaza capacitatea unci firme de a face fata scadentelor pe termen 
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de a-si achita obligatiile to tale din resurse totale, pe baza indicatorului putandu-se evalua riscul incapacitatii de plata 

pe termen lung (in!lolvabilitatea sau rise de faliment). In mod usual se recomanda ca intervalul de siguranta 

fi.nanciara: 150%-300% cu o tendinta de cresere. 

Solvabllltate 
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• nTAROM$A Media eectorlale per grupa caen ilB;J 

Gradul de lndatorare 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 side apetitul Ia rise, o diminuare a nivelului reflectand o intarire a capacitatii de autofinantare petermen 

scurt, mediu si lung. in mod uzual, se recomanda ca unraport echilibrat intre datorii si capitaluri sa nu depaseasca 
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. TITAROMSA · Medle ••ctorlele per grup• c•en IU 
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Solvabilitatea patrimoniala exprlma gradulln care din capitalul social sunt garantate obligatiile fata de creditorl si 

actionari. Se apreciaza ca fiind asiguratorlu pentru valorl cuprinse lntre 40% - 60%. 
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. TETAROM SA Media ••ctorl•l• p•r grupa ca•n an 

Marja profitului net este un indicator financiar de profitabilitate, care exprima in procente cat de profi.tabila este 

activitatea totala a un~i companii 
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Marja profltulul net 
Profit n.rt Ofra de afaceri 
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. TETAROMSA Moctlo tiiCto;lala per grupe ca•n 88.1 

Marja profttului bmt exprlma cat din cifra de afaceri a companiei reprezinta profitul operational putand varia 

semnificativ In functie de sectorul de activitate. In care firma perfonneaza. 0 marja a profitului brut rldicata 

indica o combinatie de pret a1 produsului ridicat si un cost de productie mai scazut, totusi o scadere a procentului 
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optim de vanzare. 
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Marja profitului brut 
Profit bl'\ll/ Citra de afaceri 
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. TI!TAROMSA Medf• aectorl•l• per grup• c••n au 

Randameotul actlvelor este un indicator financiar de rentabilitate si masoara eficienta utilizarii activelor din 

punctul de vedece al profitului obtinut si arata cati lei aduce sub forma de profit un leu investit in active. 
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· Medle ••ctorl•l• per grupa c••n ISS 

Randamentul capitalurilor (ROE), este unul din1re cei mai importanti indicatori de masurare a performantei 

companiei si arata profitul net adus de fiecare leu investit de actionari sub forma de capital uri. V aloarea 

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

capitalului propriu In conditiile aceluiasi profit net. 0 companie cu un grad mare de indatorare si ~ ~ 
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finantare din banii actionarilor va avea o rentabilitate mai ntare a capitalurilor proprii decat o companie care se 

finanteaza de Ia actionari. Se obtine 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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. TITAROMSA Mecll• sedoriala per grupa c .. n IU 

Vanzari rapo:rtate Ia active SJlll rotatia activului total, este un indicator ca."C masoara eficier.t£. utilil'L-ii activelor 

si lnseamna de cate ori sunt transformate activele in vanzari pe parcursul unui an sao cati bani rezulta din 

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

aratand gradul 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 rnai mare ca activul total, modificarea avand un aspect pozitiv daca veniturile totale cresc Intr-o masura 

mai mare ca activele imobilizate. 
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. TITAROMIA Medl• sectorial• per grupa uen 11.!1 

Gradul de capitalizare este expresia masurii In care capitalul propriu participa Ia finantarea activelor 

imobilizate. 
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Viteza de rotatle a stocurilor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si arata numarul mediu de zile .. ~ 
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primesi materiale, semifabricatele si productialn 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 lungi care necesita stocuri tampon de materie prima si stocuri de produse In 

diferite faze de executie pentru a asigura fluenta procesului de productie. 

Vlte?.a de rota~ie a stocu rilor 
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· Media sectorial• per grupa c•en 11.1 

Vlteza de rotatie a fumizorilor este an factor cheie In detenninarea lichiditaili si exprima numa.."td de zi.le de 

creditare pe care entitatea i1 obtine de la furnizorii sai. 0 valoare mare a indicatorului poate :fi un semnal pentru 

neplata furnizorilor, ceea ce poate creste riscul de insolventa. 0 crestere a nivelului indicatorului de Ia o perioada 

la alta inseamna pe de alta parte ca se elibereaza cash necesar pentru companie. 

Viteza de rotatie furnizori 
\ FUmizori 1 Chelluieli de exploatare ) • 360 
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Durata de incasare a creantelor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si arata ritmul Incasarl~ 
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lncaseaza mai repede. V aloare mare sau In crestere a indicatorului arata o politica de credit comercial relaxata sau 

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

colcctare eficienta. 
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Durata ddului de cnnv~u·trie a1 nwneramlui (CCN), reprezinta perioada de timp, exprimata In zHe de Ia datil 

efcctuarii platii pcntru materiile prime pana la data incasarii pentru produsele finite vandute. Cu cat durata ciclului 

estc 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 ciclu lui de conversie a numerarulul (CCN) 
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. TETAAOMSA i\'l~d~ 1actorlala per grup• caen IU 

Capitalul de lucro (fondul de rulment), reprezinta difcrenta dintre activele circulante si datoriile cwente ale 
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buna desfasurare 11 activitatii companiei este important ca valoriile capitalului de lucru sa fie estimate in mod 

corect si in limite acceptabile 
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Capitalul permanent 
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• 'TI!TAROM SA e.ltutlla &.~ollctorllilla par grup• c••n 15811 
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Limita de credit (necesar finan~are pe termen scurt) 
~·CA media zilnitl 

J .~;li 

:& 014 1:11.1220101 

• ~ t:C·J~ 

75()1o; 
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. TITAROMSA 

Lich iditatea cu renta 
(Stoc:uri .f. Creante + eDt. " conturi c:urente Ia blnci)tpasiv• Qlrente(datorii petermen 

a curt) 

S.IU370!10450332 

1.11245111011011. 
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nn 

• TI!TAROM 5A Media sectorl•l• per grup• ceen 68.8 
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VDA. ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A SOCI~TATII PE PERIOADA DE 3 ANI 

(ANTERIOARA PROIECTULUI CE FACE OBIECTUL PREZENTEI OPINll) 

Surse de informatii-Situatii financiare ale perioadelor de raport.are anterioare celei de referinta: 2015, 2016, 

2017. 

+ ClFRA DE AFACERI 

Cifra de afaceri neta 

25.000.000 

20.000.000 
,----

15.000.000 
• Cifra de afar:erl net:a 

10.000.000 

5.000.000 

0 
2015 2016 2017 

.J 

+ STRUCTURA ELEMENTBLOR DE ACTN SI PASIV 

1-Jcm~nl pacrituuuial 1111:' (~ .!Ill() t '( .!llli '·• 
A.Al;ai.\' 3UAl~JIU . liiDJJIN.I j 3!.3!9.!8! 100,00~ 35.113.387 ~ 

A.1. ACTIVE IMOBUJ7.ATE 25.728.941 84,56% l5.SU.!n6 81,28% 25.738.201 73,28% 

lmobilizari necorporale 5.377 0,02% 4.391 0,01% 13.480 0,04% 

Imobilizari corporale 25.723.564 84,54% 25.508.585 81,26% 25.724.721 73,24% 

Im.obilizari financiare 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 

A.l. ACTIVE CIRCULANTE 4.685.712 15,40% 5.859.788 18,67% 9.365.944 26,67% 

Stocuri 0 0,00% 1.544 0,00% 1.097 0,00% 

Creante 2.893.292 9,51% 3.790.448 12,08% 4.155.459 11,83% 

Disponibilitati 1.792.420 5,89% 2.067.796 6,59% 5.209.388 14,83% 

lnvestitii pe tennen scurt 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 

A.3.· ALTE ACTIVE 12.158 0,04% 16.821 0,05% 

:(!~ 
I~ 
~ ~ ~ 
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,., 

B.PASIV 33.426.811 . 100,l6;w 3i.389.585 1 100,37% I 35.123.381 ! 100,5&% 

B.t.CAPITAL PROPRIU 19.294.678 63,67% 20.032.221 64,19% 21.398.439 61,51% 

Capital Social 1S.S05.510 50,96% lS.SOS.SlO 49,40% 15.505.S10 44,15% 
-Prime de capital 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% 

Rezerve din reevaluare 413.642 1,36% 413.64-2 1,32% 413.642 1,18% 1 

Rezerve 2.S30.775 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% I 

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.l.DATORD 2.937.776 9,66% 3.606.915 11,49% 6.355.919 18,10% 

Datorii ce trebuiesc platite intr-o 

perioada de pana Ia 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 61.2.840 %,01% 544.571 1,73% 387.322 1,10% 
-

B.4.ALTE PASIVE 7.581.517 24,92% 7.205.878 22,96% 6.981.707 19,88% 

.\{' I'IV/1',\SI\' .1u !.:was .\ 1.12.2111(· .\1 . 12.21117 

TUTAL AL'TIV 30.426.811,00 31.3ts9.~1S~ 

TOTALDATORIT 2.937.776 -· .. 3.606.9Ts 

ACTIV NET CO~T.c\T-\R 27.489.035 ; :!7.782.670 I 
I 

' . 

E~ Total Actlv • Tor.l Datorflln perlollda 201W017. 

40.!)00.000,00. 
as;ooo.ooo,oo 
so:ooo.ooo.oo 
as:ooo.ooo,oo 
20.000.000,00 
1o.aoo.ooo,oo +t---- I 
10.000;000,00 t 
s:ooo:ooo.oo - - - - - ·· -- . - .u. ·-
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+ STRUCTURA ACTIVELOR IMOBn.JZATE 

Stnu:lum imuhiliwrilnr 2015 .,. ,, llll(• , . 
( 21117 r , 

' 
VALOARE BRUTA I Z8.93(;Ji25 100,00% 'J!J.l'¥7.-003 1~00% ~.ll6.Z17 100,00% 

I.IMOBILIZARI 

NECORPORALE 73.930 0,26% 79.416 0,27% 94.520 : 0,31% 

Cheltuieli de constituire - 0,00% - 0,00% . 0,00% 

Alte imobilizari necorporale 73.930 0,26% 79.416 0,27% 94.520 o.31% 

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

ll.IMOBILIZARI CORPORALE 28.862.695 99,74% 19.217.587 99,73% 30.131.697 99,69% 1 
Terenuri 14.483.044 50,05% 14.483.044 49,44% 14.483.044 47,92% I 

Constructii 10.498.089 36,28% 10.572.528 36,09% 11.525.291 38,13% I r"'' 

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

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

DI.IMOBILIZARI FINANCIARE . 0,00% . 0,00% - 0,00% 

Creante imobilizate - 0,00% - 0,00% . 0,00% 

AMORTIZABI l-~~84 100~00% . 3.781.917 100,00~ -4ASIJJI~ -. 100~$ 

LAMORTIZAREA 

IMOBILIZARI NECORPORALE 68.553 2,14% 75.015 1,98% 81.040 1,81% 

ll.AMORTIZAREA 

IMOBILI.ZARILOR 

CORPORALE 3.139.131 97,86% 3.709.001 98,02% 4.406.976 98,19% 

Ill.AMORTIZAREA 

IMOBILIZARILOR 

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

'V.ALOADNETA 
IMOBILIZARI 15.728.941 .. . l5.5U.976 * 25.738.101 * - - ~-

n.·.n.-m p.llrl llll>lllal ·'1.12.21115 ·'1.12.2111(, .\1.12.21117 

I Imobilizari corporaie - val.neta 25.723.564 I 2~.5u~.:S~~ l 25.724.121 I 
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I Evolutlalmoblllzartlor corporaleln perloada 2015-2017 

25.700.000 

25.550.000 

25.600.000 

25.550.000 

25.450.000 

+ STRUCTURA IMOBIUZARILOR CORPORALE 

IH-:~1 1\JIRI·. 2111~ ~11Ift 

Struc:tura imobilizarl corporale (valoare neta) 25.7%3.564 25.508.585 

Terenuri 14.483.044 14.483.044 

Constructii 9.133.462 8.792.148 

InstJllatii tehnice si masini 1.965.718 1.841.383 

Alte instalatii, mobilier 744 24.627 

A vansuri si imobiliz corp. in curs 140.596 _367.~ 
- -

16.000.000 

14.000.000 

12.000.000 

10.000.000 

-------··---- • Terenurl 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

2015 2016 2017 

+ ACTIVE CIRCULANTE 

• Constructli 

- lnstalatii tehnice sl 
masini 

• Alte lnstalatii, moblller 

• Avansurl sllmobiliz 
corp. in c:urs 

2UI7 

15.724.121 

14.483.044 

9.304.909 

1.875.892 

59.280 

1.596 



Evolutla Actlvalor Clrculanteln pertoada 2015·2017 

10.000.000 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

0 ~ -- -----; r I I 

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

+ STRUCTURA ACI1VELOR CIRCULANI'E 

1-:IL·mt•nt patrimonial .11.12.2015 .\1,12.2111/l 

Stocun 

Creante 

Disponibilitati 

Investitii pe term.en scurt 

6.000.000 

! 5.000.000 

4.000.000 

'3.000.000 

u 1.544 1 

2.893.292 3.790.448 

1.792.420 2.067.796 

0 0 

Structure Actlvelor Circulante In ~rto.ta 2015-2017 

• Stocuri 

Creante 

JU2.21117 

1.097 

4.1!5!5.459 

5.209.388 

0 

2.000.000 

·, 1.000.000 
·::. ~ 

· Disponibllitati 

I o 
31,12,2015 31,12,2016 31 '12,2017 

"" l '; ......,..._,....,.. ___ ,.._...._"""!"~ 
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+ STRUCI'URA CAPITAL PROPRIU 

-

Elr m<-111 ll31rinwninl .31.12.2111:; ,"\ l,l2.2111tl -'1.12.21117 

Cap1tal Soctal 

Prime de capital 

Rezerve din reevaluate 

Rezerve 

Rezultatul reportat 

Rezultatul ex. financiar 

Repartizare profit 

Total capital proprio 

18.000.000 

16.000.000 

14.000.000 

12.000.000 

10.000.000 

8.000.000 

1;.000 000 

4.000.000 

2.000.000 

0 

1s.sos.s1o 1 

0 

413.642 

2.530.775 

87.293 

797.152 

39.694 

19.2.94.678 

._ 

15.505.Slu 15.505.510 1 

0 O! 
413.642 413.642 i 

2.968.058 3.686,312 I 

87.293 0 

1.116.272 1.895.077 
--..--·----

58.554 102.102 

20.032.221 21.398.439 

• Capital Social 

• Rezerve din reevaluare 

Rezerve 

a Rezultatul reportat 

• Rezultatul ex. financlar 

• Repartl1arP. profit 

L • 
31,12,2015 31,12,2016 31,12,2017 

+ DATORII 

Evoluda datortllar In partaadl2015-2017 

8.000.000 

6.000.000 

4.000.000 

2.000.000 

0 r~-~;-~~·~, ~~~~ I I 
'J 
I 

31,12,2016 31,12,2017 31,12,2015 
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+ ANALIZA BILANTULUI PRIN METODA RATELOR 

a) RATELE DE STR.UCTIJRA ALE ACI'IVULUI 

UL•numir~ indirnlllr 

Rata generala a activelor circulante 

Rata stocurilor 

Rata creantelor 

Rata trezoreriei 
-- --

90,00% 

80,0076 

70,0076 

60,0076 

50,0076 

40,0076 

30,0076 

20,00% 

10,0076 

0,0076 

-

l'urmulu c..l~ 

mkul 

Active 

circulante/ Acti v 

Stocuri/Activ 

Creantcl Acti v 

Disponibill Acti v 
~- ~-

·' 1.1 ~.2111 s .\ 1.12.~11 u. 

15,40% 18,67% 

0,00% 0,00% 

9,51% 12,08% 

5,89% 6,59% 

• Rata generala a 
lmobll11arllor 

• Rata genera Ia a actlvelor 
circulante 

' Rati creantelor 

• Rdid l.rt!zorerlel 

31,12,2015 31,12,206 31,12,2017 

b) RATELE DE STR.UCTURA ALE PASIVULill 

I knullllll' wd1~ ·'" '' Formula ell• ~ukul .H .11.21115 ·' 1.12.1111 (l 

Capital uri 

Rata autonomiei financiare PropriiiTotal Pasiv 63,41% 63,82% 

Datorii totaleiTotal 

Rata de indatorare globala pasiv 9,66% 11,49% 

c) ANALIZA ECHILIBRULUI FINANCIAR 

.ll , l.'!.!llli 

26,67% 

0,00% 

11,83% 

14,83% 

.'1.12.21117 

60,92% 

18,10% 

lnctimtor .'1 .1!.2UJ5 .~1.12.1111(1 .\1,12,21117 

Fondul de rulment(1+2)-(3+4) -:).H21.4i3 -4.930.184 -3.952.440 

l.Active 4.685.712 5.859.788 

2.Cheltuieli in avans 12.158 16.821 
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3.Datorii termen scurt 2.937.776 3.606.915 

4.Venituri in avans 7.581.517 7.205.878 

-

ludh:~alor .H. l:!.::!lll;> 31.1 !.211 IIi 

Necesar foncL rulment (N}'R) 

(1 +2+3)·( 4-5+6) -7.613.843 -7.003.980 

l.Stocuri 0 1.544 

2.Creante 2.893.292 3.790.448 

3.Cheltuieli in avans 12.158 16.821 

4.Datorii t.s. 2.937.776 3.606.915 

5.Credite bancare curente 0 0 

6.Venituri in avans 7.581.517 7.205.878 
---- - - -- - - -

ludkucm· .\1.12.2U 15 .H.l2.211H, 

Fondul de rulment -5.821.423 -4.936.1M 

Necesar fond rulment -7.613.843 -7.003.980 

Trezoreria neta( FR -NFR) 1.792.420 2..067.796 

Echlllbrul flmancler 

o.uuu.uuu .. 
4.000.000 
2.000.000 - . ( 

,.,,.. ... 
' 0 ' . ~ .. 

-2.000.000 
.. 

. - '• 
-4.000.000 
·6.000.000 
-8.000.000 

·10.000.000 
31,12,2015 31,12,208 31,12,2017 

- Fondul de rulment -5.821.423 -4.938.184 -3.952.440 

---Neceaar fond rulment -7.613.843 ·7.00S.i80 .Q.161.828 

·-Trezorerla nata( FR ·NFR) 1.792.420 I 
I ::!.067.796 5.209.368 

+ ANALIZAUCHIDITATD SI SOLVABILITATD 

a) U CHIDITATEA GENERALA 

6.355.9191 

6.981.707j 

31.1 !,21U7 

-9.161.828 

1.097 

4.155.459 

19.242 

6.355.919 

0 

6.981.707 

-~ 1.12.11117 

-3.9~2.440 

-9.161.828 

5.2.~.388 

l . I 
"l 
' 

l 
l 

lh:numir~ indicntor 31.12.21H5 31,12.21116 .H.l2.2017 

!.Active circulante 4.685.712 5.859.788 9.365.944 

2.Datorii ts 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

Licbidltatea globala l/2 1,5950 1,62.46 1,4736 

Se recomadan un indicator> 1 
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b) LICHIDITATBA IMEDIATA 

lle1111111in iudicnlnr .'l.I2,2Hl5 JI , J2.:Wt~ -' 1.12.2.0 17 

l.Disponibilitati 1.792.420 2.067.796 5.209.38!5 

2.Datorii ce trebuiesc platite intr-o 

pcrioada de pana la 1 an 2.937.776 3.606.915 6.355.919 
-Llchiditatea imedlata 1Jl 0,6101 0,5733 0,8196 

Se recomanda un indicator >0,2 

c) LICHIDITATEA PATRIMONIALA GENERALA 

lll'nmnin: indk:tlur .\ 1.11.20 I~ ,\ 1.1 2.211 .,, ·'1.12.2t117 

,., l.Total Activ 30.426.811 31.389.585 35.123.387 

2.Total Datorii 2.937.776 3.606.915 6.355.919 

,.., Solvabilitate general& 1Jl 10,3571 8,7026 5,5261 
- - ...._ 

Se recomanda un indicator > 1 

~ SOLVABnJTATBPATRTIMO~ 

proprii 19.294.o7H i 20.U32.221 I 21.398.439 I Bun I Satisfacator I Nesatisfacator 

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

Solvabilitate patrimoniala 

1enerala 1/l I 0,63411 0,63821 0,6092 

+ EVOLUTIA CON1ULUI DE PROm SI PIERDERE 

llenumin•n elemcnlului .!IllS 2411 (J 21117 

Citra de afaceri . l3.S!S7.4!S6 18.599.012 . 23.328.051 

Alte veniturl din exploatare 767.460 797.792 540.332 

VENITURI DIN EXPLOATARE ·TOTAL 14.354.946 19.396.804 23.868.383 

Ch cu mat. prime si mat.consumabile 98.675 103.000 158.549 

Alte cheltuieli materiale 23.748 40.406 73.778 

Alte ch.exteme(cu energie si apa) 5.641.973 9.100.234 11.973.333 

Ch privind marfurile 0 0 0 

Reduceri com. Primite 0 15.676 386 

Chelt.cu personalul din care: 3.427.942 3.643.732 3.985.301 

a) Salarii si indemniz. 2.808.547 2.973.068 3.261.835 ~ 
b) Chelt.cu asig.si protectia soc. 619.395 670.664 ~~~e~~ 
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' ~ustari de valoare prlvind imoblliz.corporale sl necorporale 770.792 687A53 761.706 

a.l) Chcltuieli 770.792 687.453 761.706 

a.2.)Venituri 0 0 0 

Ajustari de valoare privind activele circulante 28.7SO 12.182 0 

e..l) Cbeltu.ieli 28.750 12.182 0 

a.2.)Venituri 0 0 0 

Alte cbelt.de aploatare 3.421.856 4.628.550 4.960.546 

Chelt.priv prest.extemc 3.087.270 3.885.414 4.S72.686 

Chelt.cu altc impoz.,tx. si vars.asimilate 329.216 326.212 277.773 , Alte Cheltuieli 5.370 416.924 uo.o8f 

Ajustarl privind provizloanele -10.790 -68.268 -157.250 

., a.1) Cbeltuieli 147.615 36.685 4.238 

a.2.)Venituri 158.405 104.953 161.488 

CHELTUmLIDEEXPLOATARE-TOTAL 13.402.946 18.131.613 21.755.577 

""" PROFI'tULSAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE: 

• Profit 952.000 1.265.191 2.112.806 

-Pientere 

V eniturl din dobanzi 385 1.145 1.272 I 

Alt.e venituri financiare 6 9.631 90.045 

VENITURI FINANCIARE ·TOTAL 391 10.826 91.317 

Cbelt.privind dobanzile 0 0 0 

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

Alte cb.rmanc. 113 184 604 

CHELTUIEU FINANCIARE ·TOTAL 113 184 604 

. PROFITUL SAU PIERDEREA FI'NANClARA: 

• Profit 278 10.642 90.713 

• Pierdere 

VENITURI TOT AT .F. 14.355.337 19.407.630 23.959.700 

CHELTUIELI TOTALE 13.403.059 18.131.797 21.7!6.181 

.PROFITU'L SAU PIElUlEitlA BRUTA: 

• Profit 952.278 1.275.833 2.203.519 

• Plerdere 

lmpozltul pe profit 155.126 159.561 308.442 

PROFIT SAU ~RDEJm NET.A. A EXERC.FIN~ 

• 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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llcnumirca d r nwnlului ·' 1.1 :!,:!1115 .1 1.12.2U I h ·' 1,11.21117 

Vcnituri din exploatare 14.354.946 1!1'.3!IO.t!U4 23.868.383 

Cheltuieli din exploatare 13.402.946 18.131.613 21.755.577 

Profit bmt din exploatare 952.000 1.265.191 2.112.806 

Evalutla Venlturllor at ChettuieiDor din exploat.,. pe perloada 2015-2017 

~-v.nllll•dne~~ploa!An I 
- Chellllllll dn -.m-rw 

30.000.000 ::----= ~~- - ~ 

~ 
25.000.000 ::a 20.000.000 - - -a 
15.000.000 ,a- -- ---
10.000.000 

5.000.000 -~~ - __ , 
0 

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

l>l•numin.'U d erut' nlului .H, 11.:!111;::: Jl.12.21111l .\1.12.2017 

Venituri financiare 391 10.!S20 ~1.317 i 

Cheltuieli financiare 113 184 604 

1 Profit net dn actlvitatea finandara ~ I 2781 10.6421 90.713 

Eval~ia Yulturllor al Chttltulclilor flnancbnt pe perloeckl 
2015-2017 l- Venllud ftnlllciaiW I 

-cheiiUIIIIInencl_a~ 

100.000 .... 90.000 / 80.000 / 70.000 / 60.000 

"" 50.000 

"" 40.000 

"" 30.000 . f---

"" 20.000 ...r 10.000 
0 - -

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

Surse de infonnatii-Situatii financiare ale perioadelor de raportare anterioare celei de referinta: 2015, 2016, 

2017~ 
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VD.5. VERIFICAREA PERSPECIIVELO:R DE RENTABH.ITATE IN CONTEXTUL 

MAJO:RARll CAPITALULUI SOCIAL IN BAZA INFORMATIILOR RELEV ANTE SI 

PROIECTDLOR FINAN ClARE ARGUMENT ATE PRIN PLANUL DE ADMINISTRARE 

Surse de infonnare: Planul de administrare 

Planul de administrare ce sta Ia baza analizei efectuate, anexat prez.entului studio, a fost elaborat in baza 

OUG nr. 109/2011 privind guvemanta corporativa a intreprinderilor publice si HG nr. 722/2016 pentru aprobarea 

Normelor metodologice de aplicare a unor prevederi din OUG nr. 109/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 

54412001 privind Iiberul acces Ia informatiile de interes public, cu moditicarile si completarile 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 lndustriale Tetarom, defmind 

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

schimbarilor din economia locala si masuri de adaptare Ia acestea. 

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

• Legea nr. 31/1990 privind societatile comerciale republicata, cu modificarile si completarile ulterioare 

• OUG nr. 109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice Legea nr. 111/2016 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 544/2001 privind liberul 

acces Ia informatille de interes public 

• HG nr. 123/2002 - Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 54412001 privind liberul acces Ia informatiile de 

interes public 

• Legea nr. 98/2016 privind achizitiile pub lice, cu moditicarile ulterioare Legea nr. 82/1991 - Legea contabilltatii 

• Legea nr. 22712015 privind Codul fiscal, cu modificarile ulterioare 

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

cu moditicarile ulterioare 

• Ordonanta Guvernului nr. 119/1999 privind controlul intern si controlul financiar preventiv Legea nr. 67'111002 

privind auditul public intern, cu moditicarile si completarile ulterioare Ordinul MFP nr. 2861/2009 penlru 

aprobarea Normelor privind efectuarea inventarierii elementelor de activ si pasiv 

• Ordinul MFP nr. 180212014 pentru aprobarea Reglementarilor cantabile privind situatiile fmanciare anuale 

individuate si situatiile financiare anuale consolidate 

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

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

• Legea nr. 319/2006- Legea securitatii si sanatatii in munca 

HG nr. 142512006 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a prevederilor Legii securitatii si 

sanatatii in munca 

Legea nr. 53/2003 - Codul muncii, republicata, cu moditicarile si completarile ulterioare. 
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Documentele de referinta ce au stat Ja baza intocmirii planului de administrare sunt unnatoarele: 

Actul constitutiv al societatii 

Regulamentul intern al societatii 

• Regulamentul de organizare si functionare al societatii 

Contractu! colcctiv de munca 

• Standardul ISO 9001:2008- Sistem de managemental calitatii. 

Valorile 1ETAROM 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 crcsterea economica si echilibrul social, sunt clemente necesare pentru o 

economie infloritoare generatoare de venituri stabile pentru bugetullocal. 

Pe acest fond, necesitatea unui efort concentrat de a directiona investitiile spre proiecte, programe 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 !ocala si regionala. 

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

pentru Societate, prin angajarea de valori si principii dircctoare de retentie a afacerilor rezidente, atractie de noi 

afaceri, expansiune si imbunatatirea infrastructurii existente. 

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

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

consultanta. 

Atragerea investitiilor presupu'le in primP. faza identificarea investitiilor private csrc vizeaza stimularea 

economiei locale si crearea de noi oportunitati de angajare. 

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

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

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

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

Prezentarea Parcurilor Industriale Tetarom 

Pare Industrial Tetarom 1-Situat in Cluj-Napoca, pe strada Taietura Turcului N r. 47; Suprafata: 31,9 

ha- 4 terenuri-10.893 mp-304.469;75.440 mp-325.764 

Pare Industrial Tetarom n- Situat in Cluj-Napoca, pe strada Emerson Nr. 4; Suprafata: 12 ba 

Pare Industrial Tetarom ill- 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 Ouj; Suprafata: 85 ha 

Parcurile industriale TBTAROM sunt constituite din trei zone distincte: 

a. Zona Firmelor Rezidente - cuprinde: 

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

inchiriaza spatiile de la 1ETAROM SA 
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ii. Zona de parcele de tcren- sunt puse la dispozitia Rezidentilor parcele pentru constructia spatiilor de 

productie, birouri sau warehouse 

b. Zona Societatii de Administrare 

c. Terenuri ocupate de lnfrastructura aferenta parcurilor 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) 

<CHJI "f<;,R(lM 

.. ~~~ .. -..-.,,~ I I 

flnnfllltt.rirtflnto tnft.ntur.turJ 

r 
-

2onJH.1h: lo~J'd1te~ 

A. Parcullndustrial T~tarom I 

SacintaTfl 
Ad111lnhll ;dO<I•I! 

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

infrastructura finantate din programul PHARE 2000 printre care flgureaza 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 €. 

lnvestitia a fost finalizata in anul2005, 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 "Ex.tindereea infrastructurii parcului industrial Tetarom I". Acest proiect implementat de C1 Cluj va fi 

finalizat Ia fmele anului 2018. 

PI Tetarom 1 gazduieste sediul administrativ al Societatii, avand un spatiu alocat pentru aceasta activitate 

de aprox.imativ 1300 m2
• 

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

productie, depozitare si parcele pentru cesiune), care depaseste cu mutt capacitate& de acomodare curenta. 

Sumardat~ 

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.47012008 

grad de ocupare (Ia 31.10.2017): 

• teren- 100% 
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• birouri si spatii inchiriate in cladirea m 100% 

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

clienti semnificativi: Energobit, Agressione, Banca 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 extindcre sunt Ia un stadiu de finalizare de 95%, cuprinzand 2 hale de depozitare, o 

cladire de birouri si un sediu administrativ. De asemenea a fost extinsa infrastructura 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 AI 

• utilitati: a se vedea Tabelul 2 

• infrastructura: 

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

• 2 cladiri cu spatii de birou, productie, depozit: 

- cladireaAl- suprafata3.198,08 m", din care: 

• spatii birouri (clienti si Societate): 1. 773,06 m2 

• alte spatii (Sala conferinte, adapost, garaj): 556,79 m1 

• spatii comune: 868,23 m2 

- cladirea m -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. 95127.04.2005, 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 TIITAROM n. 
Pe data de 17 ianuarie 2006 se senmeaza contractu} de asociere in participatiune cu SC EMERSON SRL, 

reprezentantullegal al Corporatiei americane EMERSON care ocupa azi PI Tetarom II, urmand cape 15.04.2008 

se aiba toe inaugurarea oficiala a fabricii Emerson. 

Sumardate 

- situat in municipiul Cluj-Napoea, str. Emerson 4 

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

stare PI: operational 100% 

titlul de pare industrial prin Ordinul MAl nr. 115212006 

grad de ocupare: 100% 
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- clienti: Emerson, E. On Gaz, Orange, 

proprietar pe teren: Emerson si Societatea 

- utilltati: a se vedea Tabelul 2 

infrastructura: 9 cladiri 

• Unitati de productie - 7 cladiri 

• Centro de cercetare (peste 2000 de angajati cu studii superioare) - 1 cladire 

• Cladiri de birouri - 1 cladire activitati principale desfasurate in PI: 

• Productia regulatoarelor de gaz cu destinatie industriala si casnica 

• Echipamente pentru medii periculoase 

• Echipamente profesionale pentru constructii 

• Generatoare de mare putere pentru centrale eoliene 

• Echipamente pentru energia fotovoltaica 

C. Parcullndustrial Tetarom III 

Prin HCJ nr. 150128.06.2007 se hotaraste construirea PI Tetarom min Comuna Jucu, Judetul Cluj, 

proiect finalizat in februarie 2008. 

Sumar dale: 

situat in Comuna Jucu, jud. Cluj 

suprafata de 154,562 ha 

stare PI: operational tOO% 

- titlul de pare industrial prin Ordinul MAl nr. 462/2008 

grad de ocupare (la 30.09.2017): 96,98% 

nr. de flrme: 20 firme (din care 4 operatori) 

- clienti: Robert Bosch, De'Longhi, Imperial Development, Impro, Karl Heinz Dietrich 

International Exped, Star Storage, Contrast Import Export, II Caffe, Transil vania 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: 

• 56 parcele de teren cu suprafete intre 2.124 ml 214.999 m" 

activitati principale desfasurate 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 
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• lnvestitii mai rnici de 10 rnilioane € - licitatie publica. Dopa realizarea integrals a investitiei, 

terenul poate fi cumparat. 

• lnvestitii mai mari de 10 rnilioane € - negociere meta. Dopa realizarea a lS% din investitie, 

terenul poate fi cumparat. in ambele situatii, pretul de vanzare a terenului va fi stabilit in wma unei 

expertize. 

D. Parcul Industrial Tetarom N 

- 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. 213712013 

stadiul actual de dezvoltare al PI: lucrarile de constructie sunt sistate. 

Realizarea acestui Pare industrial s-a demarat prin proiect PIDU (Axa 1 POR "Sprijinirea 

dezvoltarii durabile a oraselor- Poli Urbani de crestere "), proiect care s-a sistat. Prin HCJ Quj nr. 

102/30.04.2015 s-au initiat demersurile in vederea incetarii Contractului de finantare nr. 3665 din 

29.03.2013, aferent Proiectului "Pare Industrial TETAROM IV" 

E. Parcul Stiintific si Tehnologic - TEI'APOUS ST'P 

--+ autorizatie de functionare nr. 9/28.08.2013 prin Ordinul Ministrului delegat pentru invatamant 

superior, cercetare stiintifica si dezvoltare tehnologica nr. 4902MD/2013 

--+ stadiul actual de dezvoltarc: 

TETAPOUS STP estc o asociere in participatiune intre: TETAROM SA, Primaria Municipiului Cluj­

Napoca si Universitates Tehnica din Cluj-Napoca. 

In acest moment 1ETAROM SA, impreuna cu Universitates Tehnica Cluj-Napoca, dcruleaza un 

proiect guvernamental si European pentru cercetafe..dezvoltare (PECSA). 

TETAROM SA imprcuna cu IASP (International Association of Science Parks) au semnat un 

Memorandum of Understanding pentru dezvoltarea la 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 ha conform 

Legii nr. 227 din 17.11. 2016, sa fie realizat si studiul de fezabilitat.e. 

Sinteze date Parcuri Industriale Tetarom 

Sintev.a dale lpeci.fke PI Tetarom 

Anumit.e date specifice celor trei PI Tctarom, privind nivelul investitiilor si a locurilor de munca create 

sunt prezentat.e in Tabelul 1. 
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Parcul V alori investitii Nr. locuri de jNr. client! (indush 

lndlJStr'W (apro:dmative) munca ~bcbiriasl) 

Tetaroml 50.000.000 2.500 90 

Tetaromn 100.000.000 3.000 3 

Tetaromm 250.000.000 4.000 21 

Tabelull - SinteUJ date specijice PI Tetarom 

Crearea PI Tetarom a gcncrat numeroase efecte pozitive asupra economiei Ia nivel local, 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 razajudetelor Cluj, Alba, Bistrita-Na.saud, 

Mures si Salaj. 

Sintg utilitati qistente in PI Tetwom 

Utilitatl Tetaroml 

RneZ.: 

Electricitate alimentare dubla, 2 linii de 

8MW, lOKV 

Telecomunicatii - fibra 7 operatori 

optica 

Gaze naturale 2.580m% 

Alimentare apa 3.000 ml conducte, debit 

180m3/h 

Canalizare menajera 4.000 ml conducte 

Canalizare pluviala 3.500 mi rigole deschise 

Drumuri 1.877,5 ml 

Colectare deseuri DA 

menajere 

*nu este in proprietatea TET AROM SA 

** servicii oferite de Societate. 
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Tetaromll Tetaromm J 

8MW,10KV 16,5 MW, 20 KV 

1 operator 3 operatori 

2.500m-Vh 5.000 mJ/h 

150m'/h 250m% 

DA 1.800 ml/h 

DA Rigole perimetrale 

450ml 9.100ml 

DA DA 
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Alte lucrari executateldotari existente: 

Post transformare PA+5PT PA PA+6PT 

Statie epurare a apelor NU NU DA* 

uzate 

Statie pompare apa NU NlJ DA* 

Pare are 2251ocuri 1100 locuri DA* 

Statie reglare gaz * 5.000nrVh 800m3/h 2.500m3/h I 

Servicii oferite: ** 
Sel!l conferinte 56,25 nr NU NU 

Spatiu expozitional 311,42 m" NU NU 

Paz a DA NU NU 

numinat exterior DA DA DA 

Curatenie exterioara DA DA DA 

Transport in comun DA DA NU 

Cantina - prin clienti DA DA DA 

Tabelul 2 - Sinteza utilitati existente in PI Tetarom 

VU.6. ANAUZA S.W.O.T. 

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: 

d. Punctele forte: punctele tari sunt acei factori care fac ca o organizatie sa fie mai competitiva dec at 

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. 

e. Slabiciuni: un punct slab reprezinta o limitare, un defect in cadru1 organizatiei, care o va impiedica 

in realizarea obiectivelor sale: capacitati inferioare, resurse insuficiente in comparatie cu concurenta etc. 

f. Oportunitati: oportunitatile includ orice perspectiva favorabila in mediul organizatiei, precum o 

tendinta, o piata, o schimbare sau o nevoie trecuta cu vederea, care sustine cererea pentru un produs sau 

serviciu si pennite organizatiei sa-si consolideze pozitia concurentiala. 

g. 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. 

Aceasta poate lua forma unei bariere, a unei constrangeri, sau orice altceva care ar putea cauza probleme, 

daune sau prejudicii organizatii. 
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PUNcrETARI I PUNCI'E SLABE 

- Situarea PI Tetarom pe axa de S-E a Judetului Cluj cu Slaba cooperare intre industrie si ccrcetare 

res Ia principalele trasee rutiere, ferate si aeriene de- Lipsa unei baze de date privind cererea si 

ntrare dinspre Vest in Romania ferta fortei de munca, pe meserii 

Existenta unei infrastructurl de sustinere a activitatii ce Fonduri insuficicnte pentru dezvoltarea PI 

fuprinde incubatore de afaceri, firme de consultants 

Situarea PI Tetarom pe axa de S-E a Judetului Ouj cu 1 Spatii si terenuri insuficiente in PI Tetarom 

t la prlncipalele trasee rutiere, ferate si aeriene de 

trarc dinspre Vest in Romania 

r Existenta unei infrastructuri de sustinere a activitatii ce 

Fprinde incubatore de afaceri, fume de consultanta 

Experienta indelungata in managementul PI (PI Tetarom 

~ este in continuare eel mai marc pare operational din 

fransilvania) 

- Transparenta in stZViciile oferite clientilor nostri Oferta 

fomplexa pentru clientii Societatii: spatii de birou, spatii de 

productie, superficie teren, infrastructura, utilitati 

Oferta complexa pentru clientii Societatii: spatii de birou, 

rpatii de productie, superficie teren, infrastructura, utilitati 

Retele dezvoltate de furnizare energie electrica si gaze 

raturale 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 

Ia un foarte bun transfer de know-how 

Capital uman propriu 

OPORTUNITATI 

-Crcsterea caurmarea 

fenomenului de migrare a acestora de pe piata europeana 

- Acces Ia forta de munca calificata bine definita prin 

universitatile din Quj-Napoca 

- Calificarea profesionala prin formare initiala in Judetul 

Cluj se realizeaza prin sistemul de invatamant public, acesta 

asigurand o acoperire buna a tuturor domeniilor de calificare 

(specializari in meserii) si Ia toate nivelele de calificare 

- Bxistenta unor scoli intemationale 
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AMENINTARI 

Cresterea respectiv 

cresterea salariilor va conduce Ia mutarea in 

alte regiuni ale Buropei a firmelor 

reprezentate in Romania 

- Politica tarilor din UE de a atrage 

investitiile in tarile de origine prin ajutoare 

de stat 

- Posibilitatea neadaptarii Ia conditiile de 

calitate impuse de UE 

- Lipsa unor corelari ale programelor de 



..., 

- Dezvoltare putemica a sectorului privat in comert si 

servicii 

- Sprijin din partea autoritatilor locale si nationale 

pentru dezvoltarea retelei de PI 

- Sprijin din partea autoritatilor locale, inclusiv 

financiar, pentru actiunile stiintifice 

- Cresterea numarului de locuri de munca bine platite 

dezvoltare a infrastructurii si nevoile de 

echipare a zonelor cu potential de 

dezvoltare a IMM 

- Fiscalitatea in crestere 

- Porta de munca angajata Ia negru 

- Instabilitatea legislativa 

- Competitia cu alte PI (din tara si din 

si cu valoare adaugata mare Europa) care beneficiaza de o pozi.tionare 

- Reteaua de transport regionala dezvoltata si in curs geografica mai buna decat Cluj-Napoca 

de dezvoltare - lnexisteota unei infrastructuri de cercetare 

- Numarul companiilor care gasesc in zona Clujului conditii performante scade posibilitatile si apctitul 

de stabilitate si resurse umane utilizabile pentru investitii este tinerilor cercetatori valorosi de a ramane in 

in crestere Romania 

- Ponderea nevoilor de calificare arata o tendinta de crestere - Migratia de specialisti, in special a 

pentru calificari tehnice cu studii medii si studii superioare in tinerilor absolventi de studii superioare 

raport cu calificarile inferioare 

- Valorificarea activelor de teren disponibile in judetul Cluj 

- Transferul de tehnologie si know-how dinspre diversele 

parcuri din tarile invecinate spre Societate 

- Mediatizarea oportunitatilor de afaceri in PI Tetarom 

- Bxtinderea PI Tetarom 

- Bxistenta finantarii nerambursabile, pentru investitii care 

sustin cresterea competitivitatii sectoarelor publice si private 

- Valorificarea resurselor umane- Oujul este unimportant 

centro universitar (peste 10 000 absolventi de studii 

superioare anual) 

- Oferirea de programe de training silsau 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 firme, prin investitii 

- Finalizarea autostrazii Transilvania, fapt care va duce Ia 

cresterea atractivitatii judetului pentru potentialii investitori 

- Reorientarea bancilor in vederea sprijinirii infiintarii si 

dezvoltarii sectorului IMM prin diversificarea serviciilor 

ban care 

- Intarirea/specializarea institutiilor care ofera servicii de 

consultanta 

- Cresterea plafonului fondurilor Uniunii Buropene pentru 

Romania 
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Coexistenta fenomenelor aparent 

contradictorii de somaj, cxcedent de forta 

de munca si cerere de forta de munca 

calificata 

- lnexistenta unui sistem stimulativ pentru 

infiintarea de IMM-uri in domeniile 

economice deficitare 

- Gama redusa a serviciilor bani raportat Ia 

cerintele dezvoltarii 

- Regresul pietei traditionale interne 

- Lipsa unui sistem informational adecvat 

sustinerii activitatilor din toate ramurile 

cconomiei, in vederea diversificarii gamei 

serviciilor si activitatilor productive 

- lnexistenta unei autostrazi conectate Ia 

reteaua europeana 

- lnvestitii scazute in perfectionarea 

pcrsonalului angajat 

- Competitia neloiala din partea altor PI din 

Romania 

-Upsa unui terminal cargo 
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- Macrostabilizarea economica si scaderea inflatiei in limite 

acceptabile poate creste apetitul pentru credite si investitii in 

productie si servicii 

VU.7. OBIECTIVELE SOCIETATII 

1. Comtmirea de matU rJtra!Uice ru partenedi mtemi si exierDi prln inc:urajarp si mriiinlrea 

comunitatDor de lfacerlsi de dezvoltare care sa cJuca Ia lnygtltii in PI Ietarom 

2. Pqmanenta monitoriure a sltuatiei econoDJice Joqle pentnJ a putg ayea o reactie rapida Ia 
oportunitatile si amenintarile din plata 

3. Facllitarea dezvoltarii de noi oargni industrials 

4. Mentinerealasii!UI'8rea unui md maxim de owpare a PI Tetarom 

Dupa cum s-a putut vedea mai sus, la ora actuala in cele trei PI Tetarom gradul de ocupare este aproape 

1 00%, atat la terenuri cat si Ia spatiile de inchiriat. Ca urmare, ne propunem in acest mandat sa finalizam licitatiile 

pentru terenulliber din PI Tetarom m de 4,661 ha, moment in care nu va mai fi tercn disponibil. in ceca ce 

priveste spatiile de inchiriat, gradul de ocupare este fluctuant (spre deosebire de terenuri), scopul Societatii flind 

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 

inf~le, activitati sportive etc. 

Ulterior prim.irii in administrare a extinderii din PI Tetarom I se va aplica aceeasi strategic penttu asigurarea 

unui grad maxim de ocupare si pentru aceasta 

5. Dezyoltarea de oarteneriate c:u uglversitatile cluiene in yederea dezvolt&rll Parwlul Stiintillc sj 

Tehnolopc 

Llnii de actlune pentm dezvoltarea Parcurilor lndustriale Tetarom si a TET APOUS STP 

Datorita unicitatii ca marim.e. localizare si scop, penttu fiecare PI Tetarom, s-au elaborat obiective de 

dezvoltare specifice. Aceste obiective maximizeaza potentialu1ui fiecarui PI si se adreseaza problemelor specifice 

de infrastructura, zonare si marketing. Obiectivele de dezvoltare pentru fiecare PI Tetarom sunt unnato~ 
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Parcullndrutri4l T•ltlrom I 

Societatea va continua sa lucreze indeaproape cu investitorii din PI pentru a mentine acest centru de 

activitate economica complet ocupat, vibrant, curat si atractiv. 

Pentru realizarea acestui obiectiv, Societatea isi propune urmatoarele linii de actiune: 

a. Mentinerea unei infrastructuri functionale si adaptate Ia nevoile clientilor 

b. Extinderea infrastructurii PI 

c. Realizarea de investitii pentru imbunatatirea serviciilor oferite in special realizarea de noi locuri 

deparcare. 

lnfrastructura din PI Tetarom I a fost descrisa in capitolele anterioare . 

La momentul de fata, reteaua de utilltati existenta acomodr~aza 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 prioritaral - "Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor - Poll Urbani de crestere", 

avand o valoare de 68.516.932,99lei. 

Proiectul se incadreaza in categoriiJe de operatiuni ale Programului Operational Regional 2007- 2013, 

program ce implementeaza clemente ale Strategiei Nationale de Dezvoltare Regionala, 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 disparitatilor de dezvoltare economica si sociala dintre Romania si media dezvoltarii statelor membre 

ale UE. 

Proiectul dovedeste capacitate sporita de a contribui Ia 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 - poll urbani de crestere " Domeniul major de interventie specific acestui proiect, 

in cadrul axei prioritare este: 1.1- ,,Planuri integrate de dezvoltare urbana". 

Proiectul se propune a fi finantat prin alocarea fondurilor din lnstrumente 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 priori tare: 1.1 - ,,Plan uri integrate 

de dezvoltare urbana". 

Prin acest proiect se vizeaza interventia pe o suprafata de 168.077 m2
, proprietate a beneficiarului, din care: 

i.amenajare prin constructie - 24.119 m1 

ii.pregatire parcele pentru superficie- 82.056 m2, astfel: 44.500 m2
, 17.412 m2

, 16.774 m2
, 3.370 m2 

Echipa TETAROM SA este bine pregatita si are capacitatea de a gestiona proiectul atat in faza 

de investitie cat si in cea de operare. Proiectul poate fi implementat in 181uni. 

Beneftciari 

1. Iudetul Cluj 

2. Comunitatea Clujeana 

3. Regiunea de dezvoltare Nord-Vest 
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4. Autoritatile Publice - prin taxele si impozitele percepute in unna activitatilor economice desfasurate in 

infrastructura de sprijinire a afacerilor. 

5. Societatea 

Infrastructura de soriiinlre a afacerllor ProDUBa 

V aloarea totala a invesdtiei 13.003.048,53 e 

Spatii de birouri si incubare 3.463,84 m1 

Sediu AdmiDistrati.v 1.631,71 m2 
I 

Spatii de procluc:tie si depozitare 4.493,49 m2 

I 
Parcele de term pentru c:esiune 82.056m2 

INDICA TORI DE REZULTAT 
I 

Numar de firme atrase 73 

Numar de an~atl 435 

Plan grafic: e.xtindere 

PIU'Cul Stiintifu: al Telmologic - 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 or. 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 realizarea infrastructurii complete a TETAPOLIS STP 

conform standardelor internationale 
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Societatea isi propune sa lucreze indeaproape cu CJC pentru a imbunatati infrastructura 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 

structurl de cercetare viabile care sa rezulte in dezvoltarea de patente si brevete dezvoltate in parteneriat cu acestea. 

Univcrsitatile 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 ceea ce 

priveste reabilitarea cladirilor si spatiilor existente cu scopul de a dezvolta spatii de lucru verzi, nepolua.nte cu un 

grad ridicat de autonomic, care sa sustine atragerea de companii care activeaza in life science si clean technology 

R&D. 

VD.8. STRATEGU TETAROM 

Strategiile vor unnari in principal: 

• Promovarea brand-ului TETAROM ca etalon de structura de afaceri 

• Permanenta monitorizare a situatiei economice 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 caracterului 

fmnelor care vor activa in cadrul acestuia (life science, cercetare medicala, clean energy sau tehnologie 

verde) si promovarea centrului ca un "Habitat pentru inovare." 

Elaborarea unei strategii nationalc pentru parcurile industriale impreuna cu M.A.L si M.D.R.A.P. 

• Marketarea TETAROM ca o Jocatie potrivita cornpaniilor care activeaza in CDI si life sciences. 

Strategla de administrare pentru 2018- 2021 

Asigurarea unor servicii ·eficiente cantitativ si calitativ, responsabile la adresa mediului inconjurator, 

decurge in conditiile unei reale si permanente preocupari pentru nevoile si doleantele clientilor sai. 

Administratorii Societatii (membrii CA) vor acorda o atentie deosebita implementarii propriei politici 

referitoare Ia calitate, ca parte integranta a politicii generale a organizatiei si isi propun sa atinga obiectivele 

stabilite, prin mentinerea si imbunatatirea continua a SMC implementat in Societate in conformitate cu 

standardul ISO 9001 si a SCIM- implementat conform Ordinului m. 40012015. Societatea a manifestat o 

preocupare continua pentru obtinerea satisfactiei clientilor si prin controlarea activitatilor si a proceselor din 

cadrul organizatiei, cu scopul de a spori eticienta si eticacitatea cu care se raspunde solicitarilor/cerintelor 

inaintate de catre consumatori. 

Principiile directoare privind administrarea Societatii in perioada 2017-2021, obiectivele fundamentale, 

tintele de performanta si prioritatile strategice prevazute in prezentuJ Plan de administrare reprezinta parte a 

politicilor de dezvoltare a Societatii. 
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Strategia de administrare pentru atingerea obiectivelor si criteriilor de performanta reflecta viziunea, 

misiunea si principalele directii de dezvoltare a serviciilor. 

Obiedive si c:riterii de perlormanta 

Criterlu I Oblectiv de UM Prevederi Formula de 

performanta 12017 2017 201 2019 2020 2021 calcul 

(prin ctr (prelimi 8 

ldemandat) nat) 

Coef. 

jde 

~nde-

~ 
1 Criterli de performanta spedfiC'-! 

1. Realizarea gradului de % 77 90 92 94 97 100 Supraf. ocupata 

ocupabilitate Sp. inchiriate in Supraf. existenta 

HI 

~- Realizarea gradului de % ISS 90 90 92 95 100 Supraf. ocupata 

ocupabilitate Sp. inchiriate in Supraf. existenta 

AI 

3. Cresterea gradului de % 75 97 97 98 99 100 Supraf. ocupata 

ocupabilitate in PI Tetarom - Supra!. existenta 

Terenuri inchiriate in anul n 

fata de anul n-1 

Obiectlve cuandficabile 

4. 

5. 

6. 

7. 

incadrarea in durata de zile 45 41 41 41 33 29,75 Creante x 365 I CA 

recuperare a creantelor 

propusa pentru anul n 

incadrarea in perioada de zile 30 34 33 31 31 29,04 Datorii x 365/ CA 

rambursare a datoriilor 

propusa pentru anul n 

Ponderea salariului brut, % 24 19 22 22 22 22 (Salaril +tichete 

inclusiv tichete de masa. in lmasa) I total chelt. 

total cbeltuieli 

Reducerea cheltuielilor din lei 892 931 919 911 903 892 IChelt din expl. 

exploatare la 1000 lei venituri x 1000/ Venituri 

din exploatare din expl. 
~ ---

Tabelul3- Previziune obiective de performanta (anua Ia contractele de mandat) 

* in anii 2018 si 2019 Cheltuielile din exploatare cresc intr-o proportie mai mare decat veniturile din exploatare 

datorita cheltuielilor pe care Societatea le va avea dupa preluarea in administrare, de Ia CJC, a extinderii din 

PI TI. V eniturile din exploatare vor creste pe masura ce spatiile nou create vor fi dale in chirie. 
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Criterii de peiformanta specifice 

Alaturi de obiectivele de mai sus, prin Scrisoarea de asteptari CJC a stabilit pentru mandatul de patru ani al 

CA-ul Societatii indeplinirea unei serii de criterii de performanta in masura sa asigure indeplinirea scopurilor 

strategice ale Societatii, dupa cum urmeaza: 

10. 

Cresterea cifrei de afaceri - > 1 0% ; 

Cresterea productivitatii muncii- >400.000 lei/sal/an; 

Cresterea ratei profitului net - >5%; 

• Reduoerea perioadei de rambursare a datoriilor restante fata de indicatorul aprobat - < 30 zile; 

Reduoerea perioadei de recuperare a c.-eantelor - < 30 ziie; 

Ponderea drepturilor salariale brute, inclusiv tichete de masa - 20%; 

Reducerea cheltuielilor din exploatare la 1000 lei - 892; 

Mentinerea lichiditatii generale ->1,5; 

Cresterea gradului de ocupabilitate Birouri si Spatii inchiriate in Hala Multifunctionala (HM)- 100; 

Realiza.rea gradului de ocupabilitate Spatii inchiriate in Incubatorul de Afaceri (IA) Ia nivelul realizat 

in 2016; 

- Cresterea gradului de ocupabilitate in parcurile industriale TETAROM - Terenuri inchiriate fata de 

nivelul realizat in 2016 cu 5%. 

Bvolutia acestor indicatori pentru perioada de mandat 2018 - 2021 este prezentata in Tabelul4. 

ocupabllitate Spatii 
incblriate in Incubatond 
de Afaceri (lA) Ia nivelul 

20181 20191 2020 

33 31 31 

41 41 33 

ll n l2 

90 92 95 
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29,04 I< 30 zile 29,04 zile 

29,75 < 30 zile 29,75 zile 

22 20% 22%* 

8921ei 892 

3,25 

100 

100 100 100 
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11. Cresterea gradului de '.17 97 98 99 100 8l,48% 100 I 

ocupabUitate iD panmile 
indUitriale TETAROM • 
Terenuri inchiriate fata de 
nivelul realizat in 2016 

VU.9. STRATEGIA DE MANAGEMENT PENTRU ATINGEREA OBIECTIVELOR Sl A 

CRITERIILOR DE PERFORMANTA 

Strategii prlvind tllpectele imtituliolltlle 

Sist~mul de Management al Calitatii 

Societatea manifesta o preocupare continua pentru obtinerea satisfactiei clientilor sai, prln 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, societates a implementat Ia nivelul organizatiei 

un Sistem de Management al Calitatii. 

Generalitati privind SMC implementat 

Pentru realizarea unor servicii prln 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 propriu, 

furnizori/prestatorilexecutanti, etc.) in conditiile respectarii cerintelor de reglementare, in cadrul Societatii a fost 

proiectat si implementat in 2007 un SMC in confonnitate cu cerintele standardelor ISO 9001, certificat in aprilie 

2008. 

SMC implementat 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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Figura 1· Strudura SMC al TETAROM SA 

Responsabilitatea managetMntului 

Conducerea Societatii si-a luat angajamentul pentru dezvoltarea si implementarea SMC si imbun~l 
continua a eficacitatii sale prin: 
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• recunoasterea importantei indeplinirii cerintelor clientilor, a cerintelor legale si reglementate in vigoare si 

informarea anglijatilor in acest sens 

• stabilirea si actualizarea Politicii referitoare Ia calitate si a obiectivelor calitatii 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 functionarii si imbunatatirii SMC. 

Astepf:ari.le si cerintele clientilor (inclusiv cerintele legale si reglementate aferente) sunt clarificate cu ocazia 

intelegerilor intre parti si sunt transpose in cerinte documentate intr-o forma care asigura indeplinirea intocm!U a 

acestora in domeniile implicate. 

Manag~mentul nsurs~lor 

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, 

generate si specifice; 

• analizele de management, prin care se stabilcsc resursele necesace 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 genera] raspunde, impreuna cu sefii serviciilor, de asigurarea resurselor necesare pentru 

functionarea SMC si pentru realizarea serviciilor in conditii corespunzatoare. 

Cerinta fundamentals pentru fiecare angajat al Societatii care efectueaza activitati ce influenteaza 

confonnitatea cu cerintele referitoare Ia serviciile desfasurate este sa dis puna 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 securitalea si sanatatea in munca. Cu aJte cuvinte, prin instruirea angajatilor sai, 

Societatea se asigura ca pcrsonaJul este constient de relevanta si importanta activitatilor pe care le desfasoara si de 

modul in care contribuie la realizarea obiectivelor calitatii. Pentru angajati conducerea Societatii asigura conditiile 

de munca necesare realizarli eficace a activitatilor,luand in considerate reglementarile in vigoare aferente SSM, 

sau cele reglementate in vigoare specifice domeniului de activitate. 

Pentru buna desfasurare a proceselor in Societate, pentru a realiza 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, spatii de Iucru si utilitatile asociate 
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• echipamente necesare realizarii serviciilor legate de obiectele principale de activitate 

• servicii suport pentru realizarea proceselor (transport, comunicatii, sisteme informatice). 

Mediul de lucru necesar functionarii proceselor (inclusiv factori fizici, de mediu si alti factori) trebuie 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. 

Realizarea 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 gaze!or 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 vi go are, respecti v satisfacerea ccrintelor 

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 fl.: 

• Evaluarea satisfactiei clientilor 

• Auditul intern privind calitatea 

• Masurarea si monitorizarea proceselor si serviciilor 

• Controlul neconformitatilor 

Analiza datelor si imbunatatirea continua 

Actiuni corective si preventive. 

Sistemul de Control Intern Managerial 

Generalitati privind SCIM 

Conform OG nr. 119/1999, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, controlul intern 

managerial este definit ca reprezentand ansamblul formelor de control exercitate Ia nivelul entitatii publice, 

inclusiv auditul intern, stabilite de conducere in concordanta cu obiectivele acesteia si cu reglcmentarile 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 Comisia 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 regulilor managementului; 
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• protejarea bunurilor si a infonnatiilor; 

• prevenirea si depistarea fraudelor si greselilor; 

• calitatea documentelor de contabilitate si producerea in limp util de informatii de incredere, referitoare la 

segmentul financiar si de management. 

In contextul principiilor generale de buna practica regasite in legislatia comunitara, controlului intern i se 

asociaza o acceptie mai larga, acesta fiind privit ca o functie manageriala, si nu ca o operatiune de verificare. Prin 

exercitarea functiei de control, conducerea constata abaterile rezultatelor de Ia tintele stabilite, analizcaza cauzele 

care le-au determinat si dispune masurile corective sau preventive care se impun. 

Prin Ordinul secretarului general al Guvernului (SGG) or. 40012015 pentru aprober-...a Codului controlului 

intern managerial at entitatilor publice, "Conducatorul jiecarei entitati publice dispwae, tinand cont de 

particularitatile cadrului legal de organizare si de jwactionare, precum si de standarckle de control intern 

managerial, masurile de control Mcesare pentru implementarea si dezyoltarea sistemului de control intern 

manageria~ inclusiv pentru actualizarea registrelor de riscuri si a procedurilor formalizate pe procese sau 

activitati, can potji proceduri de sistem si proceduri operationale". 

Ca urmare, Ia nivelul Societatii s-a constituit o structura intema cu atributii in monitorizarea, coordonarea si 

indrumarea metodologica a implementarii si dezvoltarii unui SCIM, denumita Comisia de monitori11Jre, care 

functioneaza dupa un Regulament propriu, respectand cerintele si obligatiile stipulate in Ordin. 

Standardelc de CIM, aprobate prin Ordinul 40012015, definesc un minimum de reguli de management, pe 

care toate entitatile pub lice trebuie sale urmeze. Scopul acestora este de a crea un model de CIM unifonn si coerent, 

care sa permita comparatii intre entitati de acelasi fel sau in cadrul aceleiasi entitati, Ia momente diferite, si sa faca 

posibila evidentierea rezultatelor entitatii si a evolutiei sale. Standardele constituie un sistem de referinta. in raport 

cu care se evalueaza SCIM. se identifica zonele si directiile de schimbare. Fonnularea cat mai generala a acestora 

a fost necesara pentru ada posibilitatea tuturor conducatorilor sale 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 temeiul legii. SCIM a fost dezvoltat tinand cont de specificul legal, organizational, de personal, de 

finantare al Societatii. 

Controlul este prezent pe toate structurile ierarhice ale societatii si se manifesta sub forma: 

autocontrolului 

controlului in lant (pe faze ale procesului) 

• controlului ierarhic. 

Prlntre activitatile de control curente, identificate la 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 considerate a riscurilor. 

Standardele dupa care Societatea a dezvoltat SCIM 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. ~ 
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2. Performante si mana&emcntul riscurilor- acest element-cbeie vizeaza problematica managementului legata 

de fixarea obiectivelor, planificare (planificarea multianuala), programare (planul de management) si 

perfonnante (monitorizarea performantelor) 

3. Actiyitati de control - standardele grupate in acest element-cheie al CIM se focalizeaza asupra 

documentarii procedurilor, continuitatii operad.unilor, inregistrarii exceptiilor (abatcrilor de Ia proceduri), 

separarii atributiilor, supravegherii etc. 

4. lnfonnarea si comunicarea - in aceasta sectiune sunt grupate problemcle ce tin de crearea unui sistem 

informational adecvat si a unui sistem de rapoarte privind executia planului de management, a bugetului, 

a utilizarii resurselor, a gestionarii documentelor 

S. 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 managemenbll constata abaterile rezultatelor de la 

obiective, analizeaza cauzele care le-au determinat si dispone 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 astfel conceput incat: 

• sa fie definite responsabilitatile, resursele, modalitatile si sistemele de informare si instrumentele 

corespunzatoare 

• sa existe o difuzare interna de informatii fiabile, pertinente, a caror cunoastere sa permita fiecarui angajat 

sa-si exercite responsabilitatile 

'it 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 supraveghere si o examinare permanenta a functionalitatii acestuia. 

Pentru aceasta, pe parcursul vechiului mandat, s-au realizat diverse activitati pentru implementarea, 

dezvoltarea si eficientizarea SCIM, conform Ordinului 94512005, respectiv a Ordinului 400/2015, dintre care 

amintim: 

au fost stabilite Comisia de monitorizare si Echipa de gestionare a riscurilor, care pe parcursul perioadei au 

suferit diverse modificari 

au fost elaborate Regulamente de functionare pentru aceste doua strucblri 

au avut loc sedinte ale Comisiei de monitorizare si ale Echipei de Gestionare a riscurilor, ori de cate ori a fost 

nevoie 

• anual s-au elaborat 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 intocmit Situatiile sintetice a rezultatelor autoevaluarii (Anexa 4.2. Ia Ordinul400/201S) 

s-au realizat diverse analize ale indicatorilor de performanta asociati obiectivelor si activitatilor 

s-au realizat sau modificat proceduri de sistem si operationale 
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• s-au identifi.cat riscurile activitatilor desfasurate 

s-a facut evaluarea riscurilor, conform programarilor, ca urmare a aplicarii rnasurilor preventive si a celor de 

minimizare a riscurilor 

• s-au facut informari semestriale privind procesul de gestionare a riscurilor 

• s-au facut raportarile conform legislatiei sau solicitate de CJC 

s-a studiat periodic legislatia in vigoare in domeniu si se realizeaza modifi.carile corespunzatoare. 

In dezvoltarea si implementarea SCIM se acorda o atentie deosebita identificarii si monitorizarii riscurilor. 

Desfasurarea procesului de gestionare si monitorizare a riscurilor din cadrul Societatii se face in baza unei proceduri 

interne (care este in continua optimizare) si consta in acceptarea riscurilor si implementarea masurilor de control 

intern conform Standardelor si a legislatiei in vigoare, cu conditia mentinerii lor sub o permanenta supraveghere. 

Ca urmare, Ia datele programa.te, au fost realizate evaluarile riscurilor identificate. 

Strategie d marketing teritorlal 

Odata cu dezvoltarea de clustcre, parcuri stiintifice, parcuri industriale, parcuri de business, zone asistate, 

defavorizate sau alte categorii de infrastructuri de afaceri, toate cu ajutor din partea guvemelor nationale, regionale 

sau locale, "ofecta teritoriala" este din ce in ce mai ampla. 

Infrastructurile 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 beneficial 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 Ia maximum in valoare 

a resurselor unui teritoriu, incercand in acest fel sa se gaseasca raspunsuri Ia intrebari de genul: Cum poate Clujul 

sau alta rtgiune din Romania sa concu~ze cu alte regiuni europene? Raspunsul ar ti unul simplu si anume: 

dezvoltarea unei strategii de dezvoltare economica pentru captarea si directionarea efectiva a potentialilor 

investitori. 

0 astfel de strategic, care intotdeauna va avea Ia baza o analiza SWOT, are urmatoarele 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 uncle companii multinationale au tendinta de a devia de la 

negocierea contractuala si planul initial de dezvoltare a unei investitii (marje marl, exploatare intensiva '' 

resurselor, etc.); 

• calitatea vietii, perfonnanta 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 PIB-ullocal; 
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• dinamica populatiei (demogratic); 

• cresterea exportului; 

• mixt-ul de angrenare rural/urban. 

Strategia trebuie sa aiba Ia baza urmatoarele criterii: 

A. Criterii principale ( strategie si vizirme pe termen lung) 

o Calitatea vietii prin dezvoltare durabila 

Aceasta trebuie sa fie subordonata scopului ridicarii calitatii vietii locuitonlor dintr-un areal studiat. 

Dezvoltarea durabila trebuie sa genereze 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 SO de milioane de Euro silsau detin active totale de pana la 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 al 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 f111Ile nu 

sunt intensive din punctul de vedere al utilizarii fortei de munca ieftine, ci utilizeaza o forta de munca 

inalt calificata si, respectiv, utilizcazalantreneaza 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.abtll\sAabsoarba anual 5-10% din 

forta de munca tanara nou intrata pe piata muncii. 

B. Criterii secundare • revdtate 

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: 

c sa aiba potential de impact semnificativ in economialocala; 

c sa aiba potential de dezvoltare/integrare de clustere competitive; 

o sa genereze prosperitate economica; 

sa fie durabile: 

• expunere mica la riscuri de de-localizare; 

• sa aiba un potential de dezvoltare pe termen lung, adica dezvoltarea sa nu se bazeze pe un context 

speculativ; 

69 



~ 

,.., 

'"' 
,... 

• ar fi ideal ca un minim de 85% din companiile din industriile motoare sa fie detinute de antreprenori 

locali; 

• sa satisfaca in primul rand exporturile. 

o sa aiba dinamism si pcrformanta economica, adica sa aiba o evolutie economica ascendenta care sa 

antreneze crestere economica cu rate medii anuale de 4-5%. 

o sa fie promovate acele indus~ sau sectoare motoare care sa sustina atingerea unui PIB/Locuitor de 110 

% din media UE-27 in perspectiva anului 2020. 

C. Criterii de baza - conditii 

Aceste criterii trebuie astfel stabilite incat sa genereze valoa.re adaugat!l mare, ca atare rezultatele trebllie sa 

fie situate spre finalullantului 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 

motoare. in acest sens trebuie 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 proxirnitate accesibila si suficient de sofisticata sa sustina dezvoltarea; 

• competenta de management si strategie, conditii de concurenta; 

• sustinere publica (guvernladrninistratie, 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 mas uri concrete, detaliate 

intr-un proiect. in cele ce urmeaza prezentam cateva posibilitati: 

1. stabilirea schem.ei organizationale a institutiei responsabile cu toate aspectele rezultate din SWOT; 

2. stabilirea bugetelor; 

3. stabilirea responsabilitatilor; 

4. elaborarea fiselor de post; 

5. stabilirea obiectivelor si termenelor; 

6. stabilirea criteriilor de pcrformanta si de evaluare a performantei pentru managed; 

7. participarea la cursuri de specialitate pentru marketing, negociere, contracte. ajutor de stat, legi.slatie 

si practica europeana; 

8. participarea Ia actiuni de promovare specializate (targuri, conferinte, seminarii, etc.). 

E. Metode si procese specifice de marketing teritorial 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 diserninare); campanii; analize si ev~ 

contracte. 
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Strategii c:omerclale sl de marketing 

Desfasurarea cu succes a acti vitatii societatii TET A TROM SA depinde de modul in care aceasta reuseste sa 

coreleze oportunitatile pietei cu liniile directoare de dezvoltare a societatii, tinand cont in pemumenta de 

schimbarile mediului de afaceri. 

in esenta, prin procesul de planificare strategica se fonnuleaza obiectivele si stratcgiile societatii pe un 

orizont de timp dat, punand in legatura resursele proprii cu oportunitatile existente, in scopul realizarii misiunii 

propuse, dobandirii pozitiei competitive dorite, sau altar interese specifice. 

Planificarea strategica comerclala si de marlceting 

Strategiile de marketing constituie nucleul strategiilor manageriale ale firmei si vizeaza modul in care 

'lET AROM SA isi directioneaza activitatea astfel incat sa dobandeasca pozitia propusa pe piata. 

Instrumcntul prin intermediul caruia se materiallzeaza procesul de planificare strategica estc planul de 

marketing. 

Planul de marketing se elaboreaza pentru intervale de timp diferite, de-a lungul carora 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 'IETAROM SA isi desfasoara activitatea prestand servicii de administrate 

pe o piata larga: locala, regionala dar si internationala. Ca urrnare, adresabilitatea serviciilor prestate are in vedere 

cerintele acestei piete extinse. Segmentul de piata vizat este eel al parcurilor industriale si al parcurilor stiintifice 

si tehnologice, iar grupul tinta il constituie orice tip de companie, de Ia societatea de tip start-up pana la companiile 

multinationale, care desfasoara activitati acceptate prin Regulamentele de Acces in Parcurile lndustriale Tetarom 

(inalta tebnologie, nepoluante). 

Strategiile comerciale si de marketing tin seama de capacitatea si modalitatile de care dispune 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 profit, etc.) 

• parteneriate cu autoritati publice pe difmte proiecte de interes local si regional 

• participare si/sau organizare de evenimente de profil, in tara si strainatate: seminarii, work- shop-uri, 

conferintc, 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 reprezentata de investitorii romani si straini care doresc sa dezvolte 

o afacere in Parcurile Industriale Tetarom, de ftrmele locale, regionale, nationale sau straine care solicita un spatiu 

de inchiriat in cladirile puse Ia dispozitie in acest scop de catre societate, acestora oferindu-li-se un raport bun 

calitatelpret. 

In ceea 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, a judetului Cluj si chiar a Regiunii deNord-Vest a Romaniei. In acest scop, chiar de la bun incepuloil6 
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unnarit 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 de piete, sa 

aduca venituri ia bugetul de stat si implicit Ia buge~le locale. 

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 evidential in toate 

datele statistice) si chiar la pastrarea in tara (in aceasta zona) a specialistilor, absolventi ai Universitatilor Clujene. 

Societatea are ca obiective cresterea cifrei de afaceri si a numarului de locuri de munca a firmelor localizate 

in Parcurile lndustriale Tetarom. Dar acest lucru nu poate fi realizat prln intcrventia directa a societatii in activitatea 

manageriala a clientilor sai si nici prin implicarea in diferitele categorii de piete in care acestia isi desfasoara 

activitatea comerciala 

Stnrt.,U•p"ifk• TETAROM 

Strategiile reprezinta nucleul planului de afaceri. Acestea definesc initiativele de dezvoltare economica, 

programc 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 unnareste 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 propose: 

Promovarea brand-ului 1ETAROM ca etalon de structura de afaceri 

Permanenta monitorizare a situatiei economice pentru a putea avea o reactie rapida la oportunitatile si 

amenintarile din piata 

Dezvoltarea unui sistem de marketing care sa vizeze target-ul specific ai fiecarui PI Tetarom 

, Elaborarea unci strategii nationale pentru parcurile industriale impreuna cu Ministerul Afacerilor Interne 

si Ministerul Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice 

o Implementarea si dezvoltarea TETAPOUS STP. 

Consideram ca dezvoltarea 1ETAPOUS STP in municipiul Cluj-Napoca ar fi o resursa cheie in procesul de 

productie, alatmi de capital, piata, resurse naturale si alti factori determinanti in cresterea economics. Utilizarea 

cunostintclor 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 formarea bazei materiale, tehnice, socio - cultu.rale, de se.rvicii 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 si de cultivare a valorilor de 

afaceri prin furnizarea de servicii proprii si a unei infrastructuri moderne, cu accent pe inovare si cercetare. Prin 

intermediul'IETAPOUS STP putem contribui la reducerea numarului cercetatorilor care cmigreaza din Romania, 

prin punerea Ia dispozitie a unci infrastructuri moderne de cercetare si posibilitatea de a colabora cu mediul 

antreprenorial pentru realizarea transferului rezultatelor cercetarilor in economic. 
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Toate acestea vor aduce un supliment important in ceea ce priveste dezvoltarea ulterioara a zonei de Nord 

Vest. cu premisele extinderii rezultatelor cbiar 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 unnatoarelor aspecte: 

• Crearea conditiilor necesare dezvoltarii activitatilor de CDI prin oferirea unei infrastructuri moderne 

destinate unor astfel de activitati prln crearea unui model de bune practici Ia nivel national 

• Cresterea colaborarii dintrc mediul economic si eel universitar in vederea dezvoltarii economice 

durabile la nivellocal 

• Cresterea aportului activitatilor de CDI in plan regional si national 

• Sustinerea si stimularea companiilor in vederea dezvoltarii activitatilor de CDI 

• Crearea de legaturi cu parcuri stiintifice si tehnologice Ia nivel intem.ational 

• Promovarea si sustinerea activitatilor de CDI prin conferinte si scbimburi 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 intrc universitati si companii 

• Facilitarea crearii de noi intreprinderi in domeniul CDI, 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 side durata. Dupa cum reiese si din statisticile furnizate de catre IASP, o 

mare parte dintre PST de la nivel international sunt dezvoltate de catre institutii publice, mai ales 

datorita posibilitatii crescute de finantare si de dezvoltare a investitiei. 

Un astfel de proiect are rolul de a dezvolta legatura dintre mediul academic privat sau public si sectorul de 

business in vedereadezvoltarii economiei si acercetarii de varf. Avantajele TETAPOUS STP: 

• Printre avantajele construirii unui PST in zona Cluj-Napoca se numara succesele pe care le-a 

inrcgistrat aceasta zona in ceea ce priveste atragerea si sustinerea investitiilor ~ore, dar si eficienta 

cu care Societatea a reusit sa administreze PI pe care le are in subordine. Acestea, alaturi de 

infrastructura de transport dezvoltata side puternicul centro universitar, constituie elemente importante 

in vederea obtinerii de rezultate pozitive ca urmare a inflintarii PST. 

• Parteneriatul pe care Societatea il 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 stiintifica 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 intte Societate si IASP, alaturi de 

care isi propune o colaborare in vederea dezvoltarii unui pare de succes in domeniul CDL 

Strategii/Actiuni propuse pentru realiztlrea obiectivelor din Planul de administrare 

1. Permanenta monitorizare a clientilor prln chestionare de masurare a gradului de satisfactie si prin intalniri 

periodice sau Ia cerere intre managementul Societatii si acestia. 
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Datele obtinute prin 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 di.scuta si pentru a gasi 

solutii la nevoile acestora. intalnirile vor avea lo sau la sediul companlilor in cauza, rezultatul acestora unnand sa 

fie prezentat in CA. 

2. Diversificarea 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 unnareste o serie de obiective menite sa creasca gradul de satisfactie al clientilor actuali 

pe de o parte si sa isi mareasca gradul de incredere pentru potentiaii clientl. Usta completa a investitiilor propuse 

se gaseste in prezentul plan, pentru fiecare PI in parte. 

3. Continua promovare a PI - Societatea isi propune sa continue politica de promovare a oportunitatilor de 

faceri din PI Tetarom. folosind toate mijloacele di.sponibile in accst sens: aduccrca Ia zi a site-ului Societatii pentru 

a putea furniza informatii complete si corecte potentialilor investitori, participarea Ia targuri de profit, 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 informatiile cu valoare pentru potentialii investitori. 

4. Societatea dezvolta in prezent un sistem intern de monitorizare a potentialilor clienti prin crearea unci haze 

de date cu firmele 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 permanent racordata Ia realitatile din piata, reusind astfel sa implementeze cu succes o politica 

de preturi adaptata atat la situatia din teritoriu cat si Ia concurenta. Ne propunem sa continuam monitorizarea pietei 

in acest sens, pentru a putea face corectii in timp real Ia preturile practicate de Societate, corectii necesare pentru 

pastrarea unui grad de competitivitate cat mai ridi.cat. 

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 Aduce.rea mediului universitar mai aproape de m.ediul de afaceri, unnarind sprijinirea universitatilor 

in elaborarea unor linii de actiune, pe care le voi prezenta mai jos. 

!} 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 

intermedi.ul caruia intreprinderile pot solicita sprijin de specialitate in depasirea a ceea ce este de obicei o 

problema imediata care necesita o solutie pe tennen scurt. Proiectele sunt semnate de regula pe durata 

determinata, cu etape, obiective si costuri clar specificate. 

• Acest sistem permite cornpaniilor sa acceseze resursele si know-how-ul universitatilor, iar pede alta parte ajuta 

Ia incorporarea expertizei universitare in cadrul sectorului privat. intreprinderile care dezvolta parteneriate cu 

universitatile beneficiaza de un grad mai ridicat de inovare si orientare spre crestere, prin urmare, au potentialul 

de a aduce o contributie economica mai mare la nivellocal si regional. ~ 
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• Multe companii considera dificil 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 asigure 

ca cxista contacte clare si puncte de intrare usor identificabilc pentru companii. 

• Exista adesca o ciocnirc a culturilor intrc mediul universitar si eel privat, cauzata de difcrenta dintre motivatia 

intreprinderilor. Acesta diferenta este dictata mai ales de ncvoia mcdiului privat de a gasi solutii imcdiate Ia 

probleme punctuale, spre deosebire de personalul universitar care poate fi mai mull motivat de activitati de 

cercctare cu rczultate pe termen lung. in acest scns, trebuie formulat un protocol de referinta clar pentru a se 

asigura ca asteptarilc sunt impartasite si realiste. 

• Furnizarea serviciilor de consultanta se intemeiaza pe ipoteza ca intreprinderilc stiu deja exact ceca cc au ncvoie 

pentru a depasi propriile problemcle si /sau pentru a-si creste afacerca. In uncle cazuri poate exista o lipsa de 

capacitate in cadrul IMM-urilor de a-si diagnostica in mod eficient nevoilc ceea cc face dificil procesul de 

identificare a unor posibile solutii Ia accstea 

b. Seryicii de dezvoltare - cercetare 

Aceasta varianta perrnite IMM-urilor sa acccseze sprijin de specialitate din partea universitatilor. Acest serviciu 

difera de serviciile de consultanta prezentate anterior intrucat este menit sa ajute Ia dezvoltarea de noi produse, 

servicii si/sau procese tehnologice. 

/mpactul potential pentru dezvoltarea regionala 

Acesta este un serviciu complex si presupune mult mai mult decal un simplu raspuns care ar fi suficient in 

cazul prestarii unui serviciu de consultanta. incurajarea intreprindcrilor de se angaja in procese de inovare este 

pentru multi un pas in necunoscut. Cu toate accstea 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 estc scazut. Este de la sine intelcs faptul ca universitatile orientate catre cercetare detin un 

rol important de in ccea ce privcste 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 comercialladministrativ care urmeaza sa fie facute, intreprinderile se concentreaza adesea pe 

"aici si acum", in limp ce investitiile in inovare, din perspectiva acestora nu sunt doar relativ scumpe, dar pot 

fi vazute si ca avand rezultate pe termen foarte lung. 

• Este posibil ca cercetatorii din cadrul universitatilor sa se conccntreze mai mult pe rezultate academice (de 

exemplu, publicatii, studii de caz, etc) si nu pea "vinde" beneficiile obtinute din angajarea in procese de inovare 

si cercetare pentru intreprinderi. Uneori, chiar si limbajul diferit sau terminologia pot fi dezarmante. 

• Inovarea 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 trcbui sa fie echitabil distribuita intrc cei doi jucatori, fiecare avand un interes in 

derularea cu succes a acestor parteneriate. 

· 0 provocare ramane insa si modalitatea prin care uni versitatile pot sa promoveze inovatia in randul 

intreprinderilor care sunt putin sau deloc implicate in procese de inovare (si care au ncvoie de inovarc ce~ 
~T~ 

mutt). 
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c) Parteneriatc de tip K.TP <Knowledae Transfer Partnersbips) 

Descriere 

Partencriatele de tip "Transfer de cunostinte" (KTPs) sunt un instrument utilizat cu precadere in Marea 

Britanie, unde acestea au reusit sa atraga investitii semnificative din partea guvemului. K1P permite 

intreprinderilor care au o nevoie strategica sa acceseze cxpertiza si cunostintele unei Universitatii pentru a-si 

imbunatati competitivitatea, productivitatea si performanta. Schema acestui sistem implica participarea unui 

absolvent de calibru (asociat K1P) care sa lucreze intr-o companie sub directa supervizare a universitatii. 

Acest lucru duce adesea Ia avantaje strategice pentru companie, bencficii academice pentru universitate si o 

experienta valoroasa pentru asociatul K1P. in functie de nevoile companici side rezultatele dorite, un program 

KiP poate varia de Ia unu Ia trei ani. 

lmpactul potential pentru dezvoltarea regionala: 

Parteneriatele K'lP sunt un instrument important in diseminarea rezultatclor obtinute de universitati catre 

intreprinderi si comunitatile locale. 

Pe de alta parte, cercetatorii care nu sunt supusi presiunilor zilnice de a mentine o afacere pe linia de plutire 

se pot dovedi a fi extrem de caliticati in a ajuta Ia identificarea si depasirea problemelor endemice. De 

asemenea, universitatile pot colabora cu mai multe intreprinderi care activeaza in acelasi sector industrial, 

facilitand astfel difuzarea informatiilor intre acestea Cercetatorii din cadrul universitatilor pot sa opereze intr­

o sfera geografica mult mai mare decat IMM-uiile si, prin unnare, pot aduce o experienta si o expertiza globala 

pentru a ajuta la rezolvarea problemelor locale. 

Probleme si provocari: 

Exista riscul ca universitatile sa fie tentate sa dezvolte asemenea proiecte exclusiv cu intreprinderi de top in 

detrimetul companiilor mici dar cu potential ridicat. 

De asemenea. procesul de desemnare si monitorizare al persoanei care va detine rolul de Asociat 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 domcniu 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 implicati in diferite moduri si Ia diferite 

niveluri. 

lmpactul 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 injurul unui tip de industrie specializata pe care o regiune sau ozona incearca 

sa o dezvolte sau sa o exploateze si ca atare, poate actiona ca un exemplu pentru regiune in comerc~ 

propriilor servicii si atragerea investitiilor straine. ~ 

76 



,.., 

,., 

P"1 

.., 

-
-=· 

• 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. 

Probleme 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, pier~andu-se astfellegatura 

dintre cercetare si mediul de afaceri. 

e) Centre de cercetare si tehnologie 

Descriere 

Centrele de Cercetare si Tehnologie creaza o masa critica pentru inovarea si ccrcetare 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; atal pe cele deja dezvoltate prin intermcdiul 

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 TNO si 

in Tarile de Jos. 

lmpactul potential pentru dezvoltarea regionala 

• Aceste centre sunt o parte important& a sistemului de inovare, cu potential de a aduce o contributie majora 

pe termen lung la 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 asemenea intreprinderile sa acceseze noi surse de finantare si Ie pot orienta catre 

atingerea unui potential care sa le permita dezvoltarea unor tehnologii inovative. 

• 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. 

Strategll de resune umane sl materlale 

Managementul strategic al resurselor umanc este procesul prin care managementul resurselor umanc se 

racordeaza la strategia generala a societatii, in vederea realizarii misiunii, scopurilor si obicctivelor societatii. 

Stratcgia de resurse umanc a Societatii a fost adoptata astfcl incat sa realizeze armonizarea dintre individ, 

post, organizatie si mediu, prin intennediul a cinci politic£ principale: 

- politica de asigurare a personalului necesar prin angajare 

- politica de management al performantei 

- politica de dezvoltare a angajatilor 

- politica de recompensare - motivare 

- politica de schimbare organizationala. 
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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. 

Societatea are, in prezent, 62 de angajati din 77 cat prevede organigrama Societatii si este condusa de un 

Consiliu de Administratie fonnat din sapte membri, din care unul este presedinte. 

Structura organizatorica a fost imbunatatita pe parcursul vechiului mandat in scopul asigurarii implementarii 

strategiilor specifice referitoare Ia: 

• mediu si calitatea serviciilor; 

• controlul si reducerea consumurilor si pierderilor, 

• 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 fmanciara, functia de resurse umane, functia de 

relatii publice . 

Vll.lO. ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A INVESTITIEI PROPUSE 

RAPORTATA LA DATELE DIN BUGETUL DE VENITURI SI CHELTUIELI PE 

PERIOADA 2018-2020 

Surse de informatii- BVC al societatii pe perioada 2018-2020 

Situatia dividendelor estimate a fi repartizate CJ Cluj in perioada 2018- 2020 

Situatia fluxurilor de numerar 

Prezentam In cele ce urmeaza datele flnanclare estimate aferente perioadei 2018 • 2020 

A. Dividende estimate a fi repartizate CJ Cluj in perioada 2018 - 2020 

Perioada 

I 
2018 

I 
2019 

I 
2020 

Suma-lei· 462.338 867.000 936.000 

B. Situatla tluxurilor de trezorerie 

Metoda direeta 

• F1uxuri de numerar din activitad de 

uploatare lei 

Nr. crt. I Denumire indicator 
Sold IDltlal 31.12.201 31.12.201 131.12.202 

I 
31.12.2017 8 9 0 

Incasarile in numerar din vanzarca de 

I 
32.778.60 33.725.50 

1 I 32.232.688 
bunuri si prestarea de servicii 0 0 
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2 
Incasarile in numerar din redevente, 

onorarii, comisioane si alte venituri 

Platile in numerar catre furnizorii de 
3 

bunuri si servicii 

Platile in numerar catre si in numele 
4 

salariatilor 

.s Plati taxe si impozite 

6 Alte plati din exploatare 

NUMERAR GENERAT DIN EXPLOATARE 

7 Dobanzi incasate 

8 Dobanzi platite 

9 
Platile in numcrar sau restituiri de impozit 

pe profit 

NUMERAR NET DIN ACTIVITATI DE 

Nr. crt. 

1 

2 

3 

4 

s 

6 

EXPLOATARE 

• Fluxuri de numenr din activitati de 

lnvestitll 

Denumire indicator 

Incasarile de numerar din vanzarea de 

terenuri si cladiri, instalatii si echipamente, 

active nccorporale si alte active petermen 

lung 

Platile in numerar pentru achizitionarea de 

terenuri si mijloace fixe, active nccorporale 

si alte active pe termen lung 

Platile in numerar pentru achizitia de 

instrumente de capital proprio si de creanta 

ale Bltor intreprinderi 

Incasarile in numerar din vanzarea de 

instrumente de capital proprio si de creanta 

ale altar intreprinderi 

Avansurile in numerar si imprumuturile 

efectuate catre alte patti 

Incasarile in numerar din rambursarea 

avansurilor si imprumuturilor efectuate 

catre alte parti 

0 

-22.328.380 

-3.802.293 

-277.773 

-3.698.002 

2.126..240 

1.272 

0 

-232.650 

1.894.862 

Sold Initial 

31.12.2017 

0 

-714.292 

79 

0 0 0 

- -
21.600.00 22.020.00 21.800.00 

0 0 0 
-

-5.046.000 -5.344.000 -5.344.000 

-347.000 -360.000 -360.000 
I 

-2.080.000 -2.000.000 -2.ooo.ooo I 

3.705.600 4.001.500 4.22.1500 

50.000 50.000 50.000 

0 0 0 

-300.000 -395.000 -426.000 

3.455.600 3.656.500 3.845.500 

lei 

31.12.201 31.12.201 31.12.202 

8 9 0 

0 0 0 

-1.767.000 -1.843.000 -1.922.000 
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NUMERAR NET DIN ACTIVIT A TEA DE 

Nr. crt. 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

INVESTITII 

• llusurl de numerar din activitati de 

finantare 

Denumlre indicator 

Veniturile in numerar din emisiunea de 

actiuni si alte instrumente de capital 

proprio 

Platile in numerar catre actionari pentru a 

achizitiona sau a rascumpara actiunile 

intreprinderii 

Veniturile in numerar din emisiunea de 

obligatiuni, credite, ipoteci si alte 

imprumuturi 

Rambursarile in numerar ale unor sume 

imprumutat:e 

Platile in numerar ale locatarului pentru 

reducerea obligatiilor legate de o 

operatiune de leasing financiar 

Dividende platite 

NUMERARDIN ACTIVITATEA DE 

FINANTARE 

Flumri de numerar ·TOTAL: 

Tot.l ftux numerar: 

Numerar Ia inceputul perioadei 

Numerar Ia starsitul perioadei 

C. Bugetul de venituri si cheltuiell pe anul 2018 

-714.292 

Sold initial 

31.12.2017 

-528.859 

-528.859 

651.711 

651.711 

2.067.796 

5.205.809 

-1.767.000 -1.843.000 -1.922.000-

lei 

31.12.201 31.12.201 31.12.202 

8 9 0 

-957.000 -1.033.000 -1.112.000 

-957.000 ·1.033.000 -1.112.000 

731.600 780.500 811.500 

731.600 780.500 811.500 

5.105.809 5.937.409 6.717.§109 

5.937.409 6.717.§109 7.529.409 

preUmiiUlt Propaaeri 

aneureDt l l &ti l Fdma l 9=715 

l 
1o-817 

INDICA TORI I Nr.riUid I lUI 

precedent 2018 

~ 
rl 20-: ri 2020 (~) (~) 

2017 
I 

0 4 I s 6=514 7 8 9 10 

I 
(Rd. 1-rd. 2+Rd.5+Rd. (j) . 

1 I 24.072 I 24.990 103,81~ 26.500 26.500 106,04~ 100,0095! 

V enituri totale din 

I exploatare. din care: 
2 I 23.981 I 24.940 I 104,oo~ I 26.450 I 26.450 
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a)subwntii, cf 

prevederilor 1eplc in 3 29 0 0,00 .. 0 0 0,009; 0,00 .. 

Yigoare 

b )transferuri, cf 

prevederilor leple in 4 0 0 0,00 .. 0 0 0,009; 0,00 .. 

I Yigoare 

I 2 Venituri financiare 5 91 50 54,95 .. 50 so 100,009; 100,00 .. 

I 
3 Venituri extn.ordinare 6 0 0 0,00 .. 0 0 0,009; 0,009; 

' CHELTUIELI TOT ALE 
I!"J 

! D (Rd. 7:Rd.8+1ld.20+Rd.l 7 22.A02 2U68 101,15 .. 23.910 23.710 105,51 .. 99,1fiiJJ 
' 1) 

- 1 
Cheltuieli de exp1oat.re, 

8 2:)..401 
din care: 

22.658 101,159; 23.908 23.708 105,52'Kt 99,16 .. 

.., 
cheltuieli cu bunuri si 

A 9 17.384 16.512 94,981jf, 17.299 17.099 104,77'111 98,84-. 
servicii 

cheltuieli cu 

B impozite, taxc si 10 178 347 194,9495, 360 360 103,7595, 100,0095, 
~ varsaminte uimilate 

cbeltuieli cu c 11 4.140 5.046 121,8895, 5.344 5.344 105,91'111 100,0095, 
personalul, din care: 

CO) Cheltuieli de 

natura salariala 12 3.053 4.357 142,7195, 4.628 4.628 106,22 .. 100,00'111 

(Rd.l3+Rd.l4) 

C1) Cheltuicli cu 
13 

salariile 
2.765 3.906 141,279; 4.039 4.039 103,4195, 100,00'Kt 

- . -
C2) Bonusuri 14 288 451 156,6095, 589 589 138,6095, 100,00'111 

C3) Alte chelt cu 
15 

personalul, din care: 

- chelt cu plati 

compensatorii 

mzente 16 

disponibillzlrilor de 

personal 

C4 )Chelt aferente 

contractului de 

mandat si a altor 
17 353 555 

mganc de conducere 
157,2:19; 578 578 104.1495, 100.0095, 

si control, comiaii si 

comitete 

CS)Chcltcu 

contributille datorate 18 734 134 18,26'111 138 138 102,99 .. 100,009; 

de angajator 

alte chcltuieli de 
107,739; 90S 905 120,1995, 100,1095, D 19 699 753 

exp1oatare 

2 Oleltnieli financiare 20 1 2 200,0095, 2 2 100.00"' 100,0095, 

-~ 3 Cheltnieli extraordinare 21 

,._~::~'rq 
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n REZULTATUL BRUT 

""' I (PR.OFITIPIERDERE) 
2Z 1.670 2.330 139,52'15, 2.590 2.790 111,16'15, 107,72'15, 

I 

v IMPOZIT PE PROFIT 23 2:Z.Z 300 135,14'15, 395 426 131,67111 107,85'15, 

PROFIT\J"L CONTABn. 

RAMASDL'PA 

M 
v DEDUCEREA 24 1.448 2.030 140,191JL 2.195 2.364 108,13'A 107,701JL 

IMPOZITUL PE 

PROFIT, din cue: 

1 Reza"ve legale 2S 84 117 139,291JL 130 140 111,11111 107,Ci91JL 
Alte ~erve l'P.pl'euntand 

2 facilitati fiacalc prevazutc 26 

~ de lege 

Acoperln:a pierderilor 

3 cantabile din anii 27 ,., 
prccedenti 

Constituirea sune1or 

proprii de fmantare pentru 

proicctcle cofiiWltate din 

imprumuturi extemc, 

prccum si pentru 

4 constituirea aursclor 28 

nccesare rambursarii 

ratclor de capital, platii 

dobanzi1or, comisioanelor 

si altor costuti lferentc 

accstor imprwnuturi 

s Alte repartizari prevazute 
29 

deteae 

Profitul contabil rarnas 

6 dupa deducerca aumclor de 30 1.364 1.913 140,2SIJL 2.065 2.224 107,954 107,704 
Ia Rd 25, 26, 27,28,29 

Participarea aalariatilor Ia 

profit in limita a 10% din 

profitul net, dar nu mai 
1 

mult de nivelul unui aalariu 

7 de baza mcdiu lunar 31 

realizat Ia nivcJul 

opcratorului economic in 

cxerciliul financiar de 

refcrinta 

Minim SO% varsaminte Ia 

bugctul de stat sau local in 

cazul repilor autooome, ori 

8 dividende cuvenite 32 682 9.57 140,321JL 1.033 1.112 107,9-t~JL 107,6.54 

actionarilor, in cazul 

aocietatilor/companiilor 
_t..l v oationale si societatilor cu 
~v•~ 

I 
I 

~r ~~~~ 
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capital integral aau 

majoritar de stat, din care: 

divideote cuvenite 
a) 

bugetului de stat 
33 

dividente cuvenite 

""' 
b) 

bugetului local 
33a 682 957 141,32'11 1.033 1.112 107-'4* 107,65., 

dividende cuvenite 
c) 

altor actionari 
34 - Profitul nerepartizat pe 

destioatiile prevazute Ia 

Rd. 31-Rd.32 se 
9 35 682 957 

repartizeua Ia alte rezerve 
140.:U* 1.033 1.112 107,M15 107,65., 

si COilltuie auna proprie de 

fin111tue 

v VENITURI DIN 
36. 

I FOND URI EUROPENE 

CHELTUIELI 

v ELIGIBILE DIN 
37 n FONDURI EUR.OPENE, 

din care 

11) cheltuieH rnateriale 38 

b) cheltuieli cu salariile 39 

c) 
cheltuiell pri vind 

40 
prestarile de servicii 

.. .. 
cheltuieli cu reclama 

d) 41 
si publicitate 

e) alte cheltuicli 42 

v SURSE DE FINANTARE 

n A INVESTITULOR, din 43 1.444 1.767 122,37'11 1.843 1.9lZ 104,30'1 104,D'I 

I care: 

1 Alocatii de Ia buget 44 

alocatii bugetare 

aferente platii 
45 

angajamentelar din 

anii anteriori 

I CBELTUIELI PENTR.U 
1.922 104,30* 114.29'1 46 1.444 1.767 122,3715 1.843 

X INVESTITII 

DATE DE 
47 X 

FUNDAMENT ARE 

1 
Nr. de personal prognont 

1a finele anului 
48 61 76 124,59'11 76 76 100,0015 100,00., 

2 Nr. mediu de salariati total 49 60 60 100,00'11 63 63 105,00* 100,00'JL 

Cutigul mediu lunar pe 

salariat (leilpusoana) 
14Z,7815 

6.121,6 6.121,6 
102,9315 100,0015 3 so 4.165,28 5.947,22 

detenninat pe baza chelt de 9 9 

natura salariala • ~ , 

83 . ~o:~ ~~- -'~A 



,., 

..., 

.., 

Castigul mediu lunar pe 

11lariat (lel/pc:noana) 

4 
detenninat pe baza c:helt de 

natura lllariala n:cllc:ulat 
51 4.165,28 4.790,28 ll!S,OOiiJIJ 

5.342,5 5.342,5 
111,53 ... lOO,OOiiJIJ 

9 9 

c:f. Legii anuale a bugetului 

de stat" 
f--- - Produc:tivitatea muncii in 

5 
unitati valorice pe total 

personal mediu (rnii 
52 400 416 104,00iiJIJ 420 420 1110,96iiJIJ 100,00'91! 

leilpenoaoa) (Rd.2/Rd.49) 

Productivitatea munc:ii in 

unitati valorice pe total 

6 penonal!Mdiu recalculat 53 400 415 103,75iiJIJ 420 420 101,20,. 101,00CJ, 

cf. Legii anuale a bugetului 

de stat 

Productivitatea muncii in 

7 
unitati fizice pe total 

54 
penonal mediu (cantitate 

produse finite/peraoana) 

Cheltuieli totale Ia 1000 lei 

8 venituri totale (Rd. 55 931 907 97,4lCJ, 902 895 99,45iiJIJ 99,UCJ, 

7/Rd.l)xlOOO 

9 Plat! restante 56 

10 Credite restlllte 57 sss 425 7l,65iiJIJ 306 210 72,00951 fi8,63CJ, 

• Rd. SO= Rd. I 54 

din anexade 

fundamentare nr. 2 

• Rd. 51= Rd. ISS 

din anexa de 

fundamentare nr. 2 

In baza datelor mai sus mentlonate, prezentam calculul iDdicatorilor de reatabllltate pe perioada 2018 • 

2020, ce vor llluati la calculul scenariilor ce fac parte lntegranta diD testul tnvestltorului privat dnigent. 

UEM'!\IliU. I'I>I< ' \'tOR FOIUJl !L\ UE ( ',\U' l 'I. 1UHI :!OICJ !11!11 

MAKJA PRUFlTBRUf PROFIT BRUT/CJFRA DB AFAUikl 9,3424 9,7736 10,5283 

MARIA PROFIT NET PROFIT NET/CIFRA DB AFACBRI 8,1395 8,2830 8,9208 

Marja profitulul brot exprima cat din cifra de afaceri a companiei reprezinta profitul operational putand varia 

semnificativ in functie de sectorul de activitate in care finna performeaza. 0 matja 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 costurile de productie sau sa obtina un pret optim de 

vanzare. 
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ACTIV NBT IN IP01FZA TBTAROM 31NAINTB DISTRm DIVIDBNDB 27.606.864 29.119.864 30.526.864 

Ac:riV Jli'BTINIPOTEZA mTAROM 1+3 IN'AINTEDISTRm DIVIDBNDB 48.785.866 50.298.866 51.705.866 

Ac:riV NET IN lPOTBZA TETAROM 1 DUPA DISTR.m DIVIDENDE 21.398.439 43.650.441 44.812.441 46.064.441 

ACfiV NBT IN IPOTBZA TETAROM 3 DUPA DISTRIB DIVIDBNDE 25.967.864 27.129.864 28.381.864 

ACTIV NBT IN IPOTBZA TETAROM 1+3 DUPA DISTRm DIVIDBNDB 47.146.866 48.308.866 49.560.866 

APORT CONSn.IUL JUD~'!BAN CS TBTAROM HSUMA) 40.564.725 40.564.725 40.564.725 

APORT CONSILIUL JUDBTBAN CS TETAROM 3(SUMA) 22.882.148 22.882.148 22.882.148 

APORT CONSn.IUL JUDBTEA..IIJ CS TBTAROM 1+3(SUMA) 44.061.150 44.061.150 44.061.150 

APORT CONSILIUL JUDBTBAN CS TETAROM UPROCBNTI 95,27284), 95,27284), 95,27284), 

APORT CONSILIUL JUDBTBAN CS TETAROM 3(PROCB!It"TI 91,91514), 91,91514), 91,91514), 

APORT CONSUJUL !UDETBAN CS TBTAROM l·t3{PRCCBII.Tl 9!!,6315% 95,63!59(, 95,63~5% 

DIVIDENDE CJ IN IPOTEZA TBTAROM 1 682.000 911.761 984.168 1.059.434 

DIVIDENDE CJ IN IPOTEZA TETAROM 3 682.000 879.628 949.483 1.022.096 
-·--·-·· f---·-

DIVIDBNDECJINIPOTFZA TETAROM 1+3 682.000 915.194 987.874 1.063.423 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ INmALA 19.385.723 20.357.798 21.410.501 22.544.739 

COTA REZIDUALA CJ CLUJTETAROM I 19.385.723 41.587.002 42.694.073 43.886.888 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ TBTAROM 3 19.385.723 23.868.398 24.936.452 26.087.229 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ TBTAROM 1+3 19.385.723 45.087.277 46.198.515 47.395.822 

DIFERENTE DIVIDENDE TETAROM I 44.775 48.331 52.027 

DIFBREN'm DIVIDENDE TETAROM 3 12.642 13.646 14.690 

DIFERBNTE DIVIDENDB TETAROM 1 +3 48.208 52.037 56.016 

DIPERENTB COTA REZIDUALA I 21.229.205 21.283.571 21.342.149 

DIFERBNTE COTA REZIDUALA 3 3.510.600 3.525.950 3.542.490 

D~BCOTAREUDUALA1+3 24.729.479 24.788.014 24.851.083 

DIFERBNTETOTALE 1 21.273.980 21.331.902 21.394.176 

!J!fBRENTE TOTALE 3 3.523.242 3.539.596 3.557.179 

~BNTE TOT ALE 1+3 24.777.687 24.840.051 24.907.099 

VO.ll. ANALIZA DA TELOR REZULTATE DIN RAPORTUL DE EV ALUARE ANEXAT 

PREZENTEI OPINU 

Surse de infonnatii: rapoartele de evaluare ce fac parte integranta din prezenta opinie 

Nr. 
Pare I Nr. I Pret/mp Valoare 

Carte Supraf UM I V aloare lei I Observatii 
industrial Cadastral /euro euro 

Func 
I I 

provenit din 

327642 327642 7.001 mp 55 385.055 1.795.088 dezmembrareaCF 

TETAROM I 327674 

I I provenit din 

327643 327643 68.439 mp 52 3.558.828 16.590.900 dezmembrarta CF 

86 



..., I 

.... I 

- . 

r"'' I 

din -
I 327675 I 327675 I 1.275 I mp I 55 1 70.125 I 326.916 I dezmembruea CF 

304469 

provenit din 

327676 I 327676 I 9.618 I mp 55 528.990 2.466.098 dezmembrarea CF 

I I I I 304469 

Nr. 
Nr. PretJmp Valoue 

Carte Supraf UM I Valoare lei I Obscrvatii 
Cadastral /euro euro 

Func 
I 

TETAROM 852 52062 10.000 mp 15 15o.ooo 1 699.285 

m 52058 52058 40.000 mp 15 

TOTAL 750.000 3.496.425 

Curs BNR Ia data evaluarii 05.07.2018 1 euro = 4,6619 lei 

VD.12. ANALIZA V ARIANTEI APORTARII TERENUIULOR LA CAPITALUL SOCIAL SI A 

SCENARm..OR ALTERNATIVE PE CARE LE-AR A VEA LA DISPOZITIE UN INVESTITOR 

PRIV AT DU.IGENT 

Surse de informare - rapoarte de evaluare - a carui sinteza este prezentata Ia punctul X. 

Sinteza analizelor efectuate la punctele I-X din prezenta opinie 

T11Mi kgtll aplictlbil calcuklor ce stau 14 ba:r.a analiui ejectuate: 

-Legea societatilor nr. 31/1990 

-Legea contabilitatii: nr.82J1991 

-Ordinul nr. 1802J2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile fmanciare anuale 

individuale si situatiile financiare anuale consolidate 

-Anexa 

- Reglementarile cantabile privind situatiile financiue anuale individuale si situatiile financiare anuale 

consolidate din 29.12.2014 

- Ministerul Finantelor Pub lice - MFP 

-Anexele nr. 1 si 2 Ia Ordinul ministrului finantelor publice nr. 897/2015 pentru aprobaiea Normelor 

metodologice privind reflectarea in contabilitate a principalelor operatiuni de fuziune, divizare, dizolvare si lichidare 

a societatilor, precum side retragere sau excludere a unor asociati din cadrul societatilor. 

Prezentam in sinteza extras din Jegislatia aplicabila analizei efectuate, aplicabile: 
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a) calcululului valorii tk aport a terenurilor, dividendelor si a valorii reziduale a actiunilor; 

b) calculului profituluVpierderii Tetarom in ipote'l.ele analizate 

Legm socidDtilor nr. 3111990 

"Art. 61. - ( 1) Cota-parte din profit ce se plateste fiecarui asocial constitute dividend. 

2) Divitkntkle se distribuie asociatilor proportional cu cota de participare Ia capitalul social varsat, 

optional trimestrial pe bar.a situatiilor jinanciare interimare si anual, dupa regulari:uJrea ejectuata prin situatiile 

jinanciare anuale, daca prin actul constitutiv nu se prevede altfel. Acestea ,,e pot plati in mod optional trimestrial 

in tennenul stabilit tk adunana generala a asociatilor sau, dupa ~ prin legile speciale, regularilfJrea 

diferentelor rezultate din distribuirea dividendelor in timpul anului urmand sa se faca prin situatiile financiare 

anuale. Plata diferentelor rezultate din regulari:uJre seface in termen de 60 de z.ile de la data aprobarii situatiilor 

financiare anuale aferente exercitiului financiar incheiat. In caz. contrar, societatea datore~ dupa acest termen, 

dobanda penalizatoare calculata conform art. 3 din Ordonanta Guvemului nr. 1312011 privind dobanda legala 

remUMratorie si penali:uJtoare pentru obligatii banesti, precum si pentru reglementarea unor masuri financiar· 

jiscale in domeniul bancar, aprobata prin Legea nr. 43/2012, cu completarile ulterioare, daca prin actul constitutiv 

sau prin hotararea adunarii generale a actionarilor care a aprobat situatiile financiare oferente exercitiului 

financiar incheiat nu s-a stabilit o dobanda mai mare. 

Art. 68.-

Aportul asociatilor la capitalul social nu este purtator de dobanz.i. 

Art 268.-

(1) Dupa terminarea lichidarii, lichidatorii intocmesc situatiafinanciarafinala, aratand partea ce se cuvine 

fiecarei actiuni din repartizarea activului societatii, insotita de raportul ce~orilor sau, dupa caz, raportul 

auditorilor financiari. 

Legea oontabilltatii: nr.Sl/1991 

Art. 2-

(1) Contabilitatea este o activitate specialilfJta in masurarea, evaluarea, cunoasterea, gestiunea si 

controlul activelor, datoriilor si capitalurilor proprii, precum si a rezultatelor obtinute din activitatea persoanelor 

prevazute la art. 1. In acest scop, contabilitatea trebuie sa asigun inregistrarea cronologica si sistematica, 

prelucrarea, publicarea si pastrarea informatiilor cu privire la podtia financiara, peiformanta financiara si alte 

informatii referitoare la activitatea desfasurata, atat pentru cerintele interne ale acestora, cat si in relatiile cu 

investitorii pre(.enti si potentiali, creditoriijinanciari si comerciali, clientii, institutiile publice si alti utili:uJtori. 

Art.1. 

(1) Persoanele prevaz.ute la art. I au obligatia sa efectuer.e inventarierea generala a elementelor de natura 

activelor, datoriilor si capitalurilor proprii detinute Ia inceputul activitatii, eel putin o data in cursul exercitiul. 

financiar, precum si in caz.ul.{uz.iuni~ divi:uJrii sau lichidarii si in alte situatii prevazute de lege. ~ 
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Art.13 

lnregistrarea, evaluarea si prezentarea elementelor de natura active/or, 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 Reglementarilor cantabile privind situatiile financiare anuale 

individuale si situatiile financiare anuale consolidate 

Aneu 

ReRiementarile contabUe privind sltuatllle rmanciare anuale individuale si situatiDe finandare anuale 

consolidate dJn 19.11.2014 

SECTIUNEA 1.2 Dejinitii 

8. - In intelesul pre1.entelor reglementari se aplica urmatoarele definitii: 

1. entitati de interes public inseamna societatile/companiile nationale, societatile cu capital integral sau 

majoritar de stat si regiile autonome; 

2. interes de participare inseamna drepturi in capitalul altor entitati, repre1.entate 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 pozitieifinanciare, reflectate prin bilant, sunt activele, datoriile si 

capitalurile proprii. 

(2) In intelesul prezentelor reglementari: 

a) un activ reprezinta o resursa controlata de catre entitate ca rez,ultat al unor evenimente trecute, de la care 

se asteapta sa genereze beneficii economice viitoare pentru entitate. Un activ este recunoscut in contabilitate si 

prezentat in bilant atunci cand este probabila realizarea unui beneficiu economic viitor de catre entitate si activul 

are un cost sau o valoare care poate fi evaluatlevaluata 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 beneficii economice. 0 datorie este recunoscuta 

in contabilitate si prezentata in bilant atunci cand este probabil ca o iesire de resurse incorporand beneficii 

economice va rezulta din decontarea unei obligatii prezente si cand valoarea Ia 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 reprel.inta potentialul de a contribui, direct sau indirect, lafluxul de numerar sau 

echivalente de numerar catre entitate. Aceasta contributie se reflecta fie sub forma cresterli intrarilor de nume 

fie sub forma reducerii iesirilor de numerar, de exemplu, prin reducerea costurilor de productie. 
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Astfel, potentialul poate fi unul productiv, atunci cand activul este utilizat separat sau impreuna cu alte active 

pentru prestarea de servicii ori producerea de bunuri destinate vanzarii de catre entitate. De asemenea, potentialul 

poate imbracaforma convertibilitatii in numerar sau echivalente de numerar. 

CAPITOLUL 3 Reguli generate de evaluare 

SECTIUNEA 3.1Evaluarea la data intrarii in entitate 

'15. -

(I) La data intrarii in entitate, bunurile se evalueaza si se inregistreaza in contabilitate la valoarea de 

intrare, care se stabileste astfel: 

a) la cost de ach.izitie- pentru bunurile procurate cu titlu oneros; 

b) la cost de productie - pentru bunurile produse in entitate; 

c) la valoarea de aport, stabilita in unna evaluarii - pentru bunurile reprezentand aport la capitalul social,· 

d) la valoarea justa - pentru bunurile obtinute cu titlu gratuit sau constatate plus la inventariere. 

In cazurlle mentionate la lit. c) si d), valoarea de aport si, respectiv, valoareajusta se substituie costului de 

achizitie. 

(:Z) Valoareajusta a activelor se detennina, in general, dupa datele de evidenta de pe piata, printr-o evaluare 

efectuata, de regula, de evaluatori autorizati, potrivit legii. 

In situatia in care nu exista date pe plata privind valoareajusta, din cauza naturii specializate a activelor si 

a frecventei reduse a tranzactiilor, valoarea justa se poate determina prin alte metode utilizate, de regula, de catre 

evaluatori autorizati, potrlvit legii. 

lnvestitii imobiliare 

19'1.-

(1) lnvestitia 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 financiar) mai degraba pentru a obtine 

venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele, decat pentru.· 

a) aft utilizata in producerea saujumizarea de bunuri sau servicii ori in scopuri administrative,· sau 

b) aft vanduta pe parcursul desjasurarii normale a activitatii. 

(:Z) 0 proprletate imobiliara utilizata de posesor este o proprietate imobiliara detinuta (de proprietar sau de 

locatar in temeiul unui contract de leasing financiar) pentru aft utilizata la producerea saujumizarea de bunuri 

ori servicii sau in scopuri administrative. 

198. - Urmatoarele constituie exemple de investitii imobiliare.· 

a) terenurile detinute, mai degraba, in scopul cresterii pe tennen lung a valorii capitalului, decal in scopul 

vanzarii pe termen scurt, pe parcursul desjasurarii normale a activitatii; 

b) terenurile 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 de posesor, fie in scopul vanzarii pe termen scurt 

in cursul desjasurarli normale a activitati~ atunci terenul este considerat cafiind detinut in scopul cresterii valorii 

capitalului,· 

c) o cladire qflata 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 detinuta pentru a fi inchirlata in temeiul unuia sau mai mul 

contracte de leasing operational; 
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e) proprietatile imobiliare in curs de construire sau amenajare in scopul utilizarii viitoare ca investitii 

imobiliare. 

99. • Urmatoarele constituie ex.emple de elemente care nu sunt investitii imobiliare: 

a) proprietatile imobiliare detinute pentru aft vandute pe parcursul desfasurarii normale a activitatii sau in 

procesul de constructie ori de amenajare in vederea unei astfel de vanzari, de exemplu, pmprietatile imobiliare 

dobandite cu scopul exclusiv de a fi cedate ulterior, in viitorul apropiat, sau cu scopul de a fi amenajate si 

revandute. Acestea reprezinta, din punct de vedere contabi~ stocuri; 

b) proprietatile imobiliare care sunt in curs de construire sau amenajare in numele unor terte parti. Aces tea 

reprednta pentru entitate servicii in curs de executie; 

c) proprietatile imobiliare utilizate de posesor, incluzand (printre altele) proprietatile detinute in scopul 

utilizarii lor viitoare ca proprietati imobiliare utilizate de posesor, proprietatile detinute in scopul amenajarii 

viitoare si utilizarii ulterioare ca proprietati imobiliare utilizate de posesor, proprietatile utilizate de salariati 

(indiferent daca acestia platesc sau nu chirie Ia cursul pietei) si proprietatile imobiliare utilizate de posesor care 

urmeaza aft 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 detinuta pentru a fi utilizata Ia produce rea sau furnizarea de bunuri ori 

servicii sau in scopuri 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 cazul in care o parte nesemni.ficativa este detinuta 

pentru a fi utilizata la produce rea sau fumizarea de bunuri ori servicii sau in scopuri administrative. 

201 .• 

(1) In unele situatii, o entitatefumizeaza servicii auxiliare ocupantilor unei proprietati imobiliare pe care o 

detine. 0 entitate trateaza o astfel de proprietate imobiliara ca investitie imobiliara, daca respectivele servicii 

reprednta o componenta nesemni.ficativa a intregului contract. Un exemplu este situatia in care proprietarul unei 

cladiri de biro uri fumizeaza servicii de paza si intretinere locatarilor care ocupa cladirea. 

(2) In alte situatii, serviciile fumizate reprezinta o componenta semni.ficativa. De exemplu, daca o entitate 

are in proprietate si administreaza un hotel, serviciile furnizate oaspetilor reprednta o componenta semni.ficativa 

a intregului contract. Prin urmare, un hotel administrat de proprietar reprezinta mai degraba o proprietate 

imobiliara utilizata de posesor decal o investitie imobiliara. 

202. - Pentru a stabili daca o proprietate imobiliara constituie o investitie imobiliara este nevoie de 

rationament profesional. Entitatile trebuie sa elaboreze criterii astfel incat sa isi poata ex.ercita in mod consecvent 

rationamentul, in coriformitate cu defmitia investitiei imobiliare. 

203 • • In anumite cazuri, o entitate poate avea o proprietate imobiliara care este inchiriata si ocupata de 

societatea-mama sau de o alta filiala. Proprietatea imobiliara nu indeplineste conditiile unei investitii imobiliare 

in situatiile financiare anuale consolidate, deoarece proprietatea imobiliara in cauza este, din punctul de vedere al 

grupulu~ o proprietate imobiliara utilizata de posesor. Cu toate acestea, din punctul de vedere al entitatii care o 

detine, proprietatea imobiliara este o investitie imobiliara daca corespunde dejinitiei de la pet. 197 alin, (} l 

241 •• 

(1) Terenurile nu se amortizeaza. 
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(2) lnvestitiile efectuate pentru amenajarea lacurilor, baltilor, iazurilor, terenurilor si pentru alte lucrari 

similare se recupereaza pe calea amortizarii, prin includerea in cheltuielile de exploatare potrivit politicilor 

cantabile aprobate, pe baza duratelor tk viata utila ale acestora. 

264.-

(1) lmobiliYJrilefinanciare cuprind actiunile detinute Ia entitatile qfiliate, imprumuturile acordate entitatilor 

afiliate, actiunile detinute la entitati asociate si entitati controlate in comun, imprumuturile acordate entitatilor 

asociate si entitatilor controlate in comun, alte investitii detinute ca imobiliYJri; alte imprumuturi. 

(2) Diferenta dintre valoarea imobiliYJrilor jinanciare dobandite si valoarea neamortiYJta a imobiliYJrilor 

care au constituit obiecnd participarii in natura la capitalu! altor entitati, precum si diferenta dintre valoarec: 

participatiilor primite ca urmare a participarii cu active petermen scurt (creante) si valoarea activelor care jac 

obiectul participatiei se inregistreaza pe seama veniturilor (contul 768 "Alte venituri financiare"), la data 

dobandirii acelor titluri. 

(3) Actiunile si alte imobilizari financiare primite fara plata, potrivit legii, se evidentiaYJ in conturile de 

active si venituri (contul768 "Alte veniturifinanciare"). 

(31) Actiunile primite de entitate ca urmare a incorporarii re;c:ervelor sau a primelor tk capital, in capitalul 

social al societatii la care sunt detinute participatiile, se evidentiaYJ in contabilitate pe seama conturilor de active 

corespunYJtoare naturii participatiei detinute, respectiv de rezerve (contull06 "Re:c:erve"). La cedarea actiunilor 

respective, contravaloarea rezervelor corespunzatoare se transjera Ia venituri (articol contabil106 "Rezerve" = 
768 "Alte veniturijinanciare"). 

SECI'IUNEA 4.13Capitaluri proprii 

408. - Capitalul si rezervele ( capitaluri proprii) reprezinta dreptul actionarilor asupra active/or unei enti tati, 

dupa deduce rea tuturor datoriilor. Capitalurile proprii cup rind: aporturile de capital, primele de capital, rezervele, 

rezultatul reportat, rezultatul exercitiuluifinanciar. 

409. - La elaborarea situatiilor fmanciare, entitatile ado pta conceptul financiar de capital. Conform acestui 

concept, capitalul este sinonim cu activele nete sau cu capitalurile proprii ale entitatii. 

4.13.1. Capital 

410. - Capitalul este reprezentat de capitalul social, patrimoniul regiei etc., in junctie de forma juridica a 

entitatii. 

411. • Bunurile de natura patrimoniului public, primite in administrare, nu se evidentiaza in conturi 

bilantiere. La cedarea bunurilor respective, entitatile care au evitkntiate aceste bunuri in conturi tk imobilizari, in 

corespondenta cu contull 016 "Patrimoniul public", scot din evidenta imobilizarile prin diminuarea patrimoniului 

public, cu aprobarea organelor competente. 

412. -Reviste (J) 

(1) Capitalul social subscris si varsat se inregistreaYJ distinct in contabilitate, pe baYJ actelorde constitui"re 

a persoaneijuridice si a documentelor justificative privind varsamintele tk capital. 

(2) Contabilitatea analitica a capitalului social se tine pe actionari sau asociati, cuprinzand numarul si 

valoarea nominala a actiunilor sau a partilor sociale subscrise si varsate. 

(3) Principalele operatiuni care se inregistreaza in contabilitate cu privire la majorarea capitalului sunt: 

subscrierea si emisiunea tk noi actiuni, incorporarea rezervelor si alte operatiuni, potrivit legii. 

417.-
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(1) Primele legate de capital cuprind primele de emisiune, .fuzjune, aport si de conversie . 

(2) Conturile corespU~~VJtoare 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 juziune .~e determina ca diferenta intr11 valoarea aportului rezultat din juzjune 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 au fost remunerate aceste aporturi . 

(6) Prima de conversie a abligatiunilor i."' actiuni se calculeaza ca diferenta intre valoarec: nominala a. 

obligatiunilor corespUflllltoare imprumuturilor obligatare si valoarea actiunilor emise potrivit prevederilor 

contractuale, atunci cand valoarea obligatiunilor depaseste valoarea actiunilor corespunzatoare. 

4171• - Entitatile care participa la operatiuni de reorganizare, potrivit legii, si decid sa pastreze rezervele 

constituite pentru scopuri fiscale, pot repune rezervele respective pe seama primelor de capital ( articol contabil 

1042 "Prime de.fuzjune/divizare" = 1068 "Alte rezerve"), in limita primelor aferente operatiunilor respective. 

Mlolsterul Flnantelor Publice - MFP 

Anaele nr. 1 si lla Ordinul ministrului fmantelor publice nr. 897/2015 pentru aprobarea Normelor 

metodologice privind reflectarea in contabllitate a principalelor operathmi de fuziune, divizare, dizolvare sl 

lichidare a societatilor, precum si de retragere sau excludere a unor asociati din cadrul societatllor 

CAPfl'OLUL II DIZOLVAREA CU UCHIDARE SI FAUMENI'UL SOCIEI'ATIWR 

Partajul capitalului propriu (activului net) al societatii, rezultat din lichidarea acesteia, se efectueaza in 

functie de: 

a) prevederile statutului sVsau ale contractului de societate; 

b) hotararea adunarii generale a actionarilor, consemnata in registrul sedintelor adunarii generale a 

actionarilor; 

c) cota de participare Ia capitalul social. 

Partajul consta in impartirea capitalului propriu (activului net), rezultat din lichidare, intre actionarii 

societatii. 

Codul fiscal aprobat prin Legea nr.ll7/l015 

Calculul rezultatului fiscal 

Al1. 19. - Reguli geiU11YJle 

(1) Rez.ultatulfiscal se calculeaza ca diferenta intre veniturile si cheltuielile inregistrate coriform 

reglementarilor contabile aplicabile, din care se scad veniturile neimpozabile si deducerilefiscale si la care se 

adauga cheltuielile nedeductibile. La stabilirea rezultatuluifiscal se iau in calcul si elemente similare veniturilor 

si cheltuielilor, potrivit normelor metodologice, precum si pierderile fiscale care se recupereaz.a in coriformitate 

cu prevederile art. 31. Rezultatulfiscal pozitiv este profit impoz.abil, iar rezultatulfiscal negativ este pierdere 

fisc ala. 

(2) Rezultatuljiscal se calculeaz.a trimestriaVanual, cumulat de Ia inceputul anuluifiscal. 

Al1. 25. - ChsltuUli 

Pentru determinarea rezultatuluifiscal sunt considerate cheltuieli deductibile cheltuielile efectuate in 

scopul desfasurarii activitatii economice, inclusiv cele reglementate prin acte normative in vigoare, prec. 
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taxele de inscriere, cotizatiile si contributiile datorate catre camerele de comert si industrie, organizatiile 

patronale si organizatiile sindicale. 

(I) Art. 17. - Cota de impozitare 

(2) Cota de impozit pe profit care se aplica asupra projitului impozabil este de 16%. 

Asa cum rezulta din analiza efectuata in capitolele anterioare, ipoteza supusa co~ararii cu variantele 

alternative este cea a aportarii Ia capitalul social a celor 2 terenuri evaluate, Ia valoare de piata (aport), astfel: 

- valoare totala de aport: 3.496.425 lei 

L'l urma aportarii terenurilor !a capitalul social, participatia !a capitalul social al CJ CLUJ v& fi in procent de 

91,9151%, 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 studio, respectiv: 3.496.425 lei; 

- pentru celelalte elernente 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. 

Active - Datorii = Activ net contabil, respectiv capitaluri propriu (dupa distribuirea de dividend aferente 

anului 2017) 

Activ net contabilla finele anului 2017 - 21.398.439lei; 

Capital socialla finele anului 2017- 15.505.510 lei; 

Aport net al Consililui Judetean Ia finele anului 2017 (calculat conform participatiei de 90,5941% la nivelul 

activului net recalculat)- 19.385.723 lei. 

In urma aportarii celor 2 terenuri (aport nurnit in anexe TETAROM 3, estimate la valoarea din raportul de 

evaluare), situatia aporturilor se prezinta astfel: 

- procent redimensionat detinut de ConsiliulJudetean: 91.9151%. 

In estimarile activului net pe perioada 2018-2020, au fost luate in calcul, asa cum rezulta din capitolele 

anterioare: 

- profiturile nete din bvc; 

- repartitiile de dividende, conform bvc, conform noii participatii- 91.9151 %. 

Intrucat Consiliul Judetean intentioneaza sa aiba si o alta participatie la capitalul social ai TETAROM, 

constand in aportarea a altor 4 terenuri (in valoare total a de 21.179 .002lei, conform rapoartelor de evaluate 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 bugetului de venituri si cheltuieli 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; 
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Asa cum am mentinat anterior, au fast efectuate simulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital 

social prin aport in terenuri (21.179.702 lei, aport total conform anexe TETAROM 1+3), ceea 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- 48.208lei; 

• 2019- 52.037lei; 

• 2020- 56.016lei. 

Total: 156.2611ei 

1>1-: .... 1':\IIIH: 101 7 ~OtK 101'1 11l2U 

CAPITALURI PROPRn INAINTB DB DISTRmUIRB DIVIDENDB 22.080.439 23.428.439 24.666.439 25.997.439 

CAPITALURI PROPRII DUPA DISTRIBUIRBA DB DIVIDBNDB 21.398.439 22.471.439 23.633.439 24.885.439 

PROFIT NET AN CURENT 1.895.077 2.030.000 2.195.000 2.364.000 

REPARTIZARI DIVIDBNDE 682.000 957.000 1.033.000 1.112.000 

PROFIT NET OBTINUT CA URMARB A REALIZARn INVBSI'ITIEI 275.000 351.000 430.000 

REPARTIZARI DIVIDENDB CONSll.IUL JUDBTEAN 617.852 866.986 935.837 1.007.406 

CAPITAL SOCIAL INITIAL IN URMA EV ALUARII ACTIVULUI NET 21.398.439 

CAPITAL SOCIAL CONSll.IUL JUDETEAN 19.385.723 

APORT CAPITAL TBTAROM 1 21.179.002 21.179.002 21.179.002 

APORT CAPITAL TETAROM 3 3.496.425 3.496.425 3.496.425 

CAPITAL SOCIAL MAJORAT 1+3 46.073.866 46.073.866 46.073.866 
ACTIV NET IN IPOETZI\ TETAROM 1+3 INAINTE DISTRIB 48.785.866 50.298.866 51.705.866 
DIVIDENDE 
ACTIV NET IN IPOETZI\ TETAROM 1+3 DUPA DISTRIB 47.146.866 48.308.866 49.560.1166 
DIVIDENDB 

APORT CONSR..IUL JUDETEAN CS TETAROM 1+3 CSUMA) 44.061.150 44.061.150 44.061.150 

APORT CONSll.IUL JUDETEAN CS TETAROM 1+3 (PROCENTI 95,63159& 95,63159& 95,6315% 

DIVIDENDE CJ IN IPOTPZA TETAROM 1+3 682.000 915.194 987.874 1.063.423 

COTA REZIDUALA CJ CLUJ TETAROM 1+3 19.385.723 45.087.277 46.198.515 47.3PS.Bll 

DIFERENTE DIVIDBNDE TBTAROM 1 +3 48.208 52.037 56.016 

DIFERENTB COTA REZIDUALA 1+3 24.729.479 24.788.014 24.851.083 

DIFERBNTE TOT ALB 1+3 24.777.687 24.840.051 24.907.099 

In cele doua ipoteze, dividendele suplimentar obtinute sunt urmatoarele: 

- varianta TETAROM 3- 997.651lei; 

- varianta TETAROM 1+3 -1.112.934lei. 

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 altor entitati), ipoteza aportului la capitalul social presupune definitivarea analizei cu nivelul valorii 

reziduale a actiunilor detinute de catre Consiliul Judetean. 

V aloarea reziduala estimata a actiunilor detinute de CJ la finele anului 2020 - 26.087.229 lei; 

Valoarea reziduala a actiunilor CJ a nivelul aportului initial- 22.544.739lei; 

Diferenta- 3.542.490 Lei; 

Valoare de aport- 3.496.425 lei. 
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Diferenta valoare reziduala fata de valoarea de aport - 46.065 lei. 

Putem vorbi deci despre o plusvaloare create ca urmare a aportului in suma de 1.043.716lei, aferenta unei 

perioade de 3 ani. 

Asa cum am mentinat anterior, au fost efectuate simulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital 

social prin aport in terenuri (24.675.427 lei, aport total conform anexe TETAROM 1+3), ceea ce ar conduce Ia 

urmatoarele date financiare: 

- Valoarea reziduala estimata a actiunilor detinute de CJ la finele anului 2020- 47.395.822lei; 

- Valoarea reziduala a actiunilor CJ a nivelul aportului initial- 22.544.739lei; 

- Diferenta- 24.851.083 Lei; 

Valoare de aport- 21.179.002lei. 

- Diferenta valoare reziduala fata de valoarea de aport - 175.656 lei. 

Putem vorbi deci, in ipoteza ambelor aporturi despre o plusvaloare create ca urmare a aportului in suma de 

1.288.590 lei, aferenta unei perioade de 3 ani. 

Scenariull 

Vanzare eatre un tert si obtinerea de dobanzi bancare aferente depozltelor 

Desi este putin probabila, data fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale 

TETAROM ca un potential tert sa fie interesat de achizitionarea acestor terenuri si, si din documentele analizate, 

nu exista niciun fel de informatii privid existenta acestuia si in ipoteza in care valoarea de piata luata in baza calculul 

valorii de aport ar fi aceeeasi cu cea Ia care s-ar intalni cererea si oferta intre un comparator interesat si un vanzator 

dispus sa vanda (ipoteza putin probabila), calculul plusvalorii obtinute de care Consiliul Judetean este unnatorul: 

- valoare maxima de vanzare catre un tert -egala cu valoarea de aport- 3.496.425 lei; 

- dobanzi bancare (dobanda 0,52%/an) aferente unui depozit pe 3 ani: .S4.483 lei, suma inferioara celei de 

1.043.716lei, 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 - 21.179.002lei 

- dobanzi bancare aferente unui depozit pe 3 ani: 384.507lei., sumainferioaracelei de 1.288.590 lei, rezultata 

din calculele anterioare. 

Scenariul3 

V anzare catre Tetarom sl obtlnerea de dobanzl bancare aferente depozitelor 

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 dezechilibra fluxurilor de 

trezorerie, afectand negative potentialele distributii de venituri catre Consiliul Judetean (distribuire de dividende 

scadente, obtinere de profituri viitoare). 

Scenariul 4-ee nu presupune transfend de proprietate, ci doar cedarea foloslntel pe o perloada 

determlnata, scentariu comparabil d~ doar sub aspectul eventualelor venlturi ce ar putea fi 

catre Consiliul Jucletean: 
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a) lnc:birierea, darea in administrare, concesiuuea -c:edarea foloslntel terenurilor catre un tert 

Aceata ipoteza este putin probabila, date fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor 

industriale TETAROM si concluziile studiului geotehnic anexat, si din documentele analizate, nu exista niciun fel 

de informatii prlvid existenta vreunei persoane juridice sau fizice interesate, iar din studiul de piata efectuat nu au 

fost gasite oferte comparabile si, in consecinta, nu exista date comparabile in baza carora sa poata fi efectuata aceasta 

analiza. 

b) lnc:hlrlerea, darea In admiDistrare, concesiuuea -cedarea folosintei terenurllor catre TETAROM 

Indiferent care ar fi valoarea la care s~ar obtine aceasta cedare de folosinta de catre Cot1siliul 

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 

TETAROM si concluziile studiului geotehnic anexat, precum si in lipsa existentei unor fel de 

informatii privid vreo poentiala persoana juridica sau fizica interesata, sumele obtinute de catre 

ConsiliulJudetean in urma aplicarii acestui scenariu: 

reprezinta pentru TET AROM o cheltuiala deductibila fiscal; 

protitul impozabil al acesteia se dimnueaza cu suma reprezentand chirii; 

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; 

iar un asemenea efort financiar pentru Tetarom ar putea dezechilibra fluxuriJe de trezorerie, afectand negative si 

alte potentialele distributii de venituri catre Consiliul Judetean (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 

proprletate apartine altei entittai, fie ea si actionar majoritar. 

VD.13. EV ALUAREA AV ANTAJELOR SI DEZA V ANTAJELOR FIECAREIA DINTRE ABORDARI 

Din puuct de vedere al pluavalorll obtinute In urma sceuarlllor analizate in capitolul anterior, variants 

aportului Ia capltalul BOcial cu c:ele 2 terenuri , asa cum sunt prezentate in tabelul de mal jos, a rezultat ca 

ftind solutla ftnanclara cea mai avantajoasa. 

Nr. Nr. Carte u Pretlmp/ Valoare 
Pucul Suprafata l Valoere lei l Observalii 

Cadulral P'uociara M euro euro 
indllltrial I 
TBTAROMm 8!52 S2062 10.000 mp IS tso.ooo I 699.28!5 

Din punct de vedere al intervalului de timp in care aceasta s-ar putea realizll, in Hpsa unel cereri din partea 

uuul tert, date fiind pozitionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale TETAROM si cone~ 

studiului geotehnic anexat, varinta aportului este si cea mai rapida, intervalul de timp estimat fUnd dn . A 

98 



!""" 

-

,., 

.... 

alocat efectuarll formalitatilor legale, iar repartizarea dividendelor 'it' poate efectua trimestrial, eonform 

prevederilor legale aplicablle. 

Scenarille alternative sunt oricum cu probabllitate redusa si chlar lnemtenta, asa cum am prezentat In 

capitolele anterioare si cum rezulta din studiul geotehnic anexat si din documentele ce atesta pozltiooarea 

termurllor. 

vm. CONCLUZIE REZULTA IN URMA APLICARll TESTULUI INVESTITORULUI PRIVAT 

PRUDENT 

Pentru verificarea criteriului avantajului, s-a comparat valoarea (protitul) obtinuta de Judetul Cluj din 

Operatiunea tis aport propusa cu valoarea ce s-ar obtine de investitorul public in unna scenariilor alternative 

identificate. 

Avand in vedere calitatea de actionar majoritar (cu 90,.5941 %) al Judetului Cluj Ia 1ETAROM S.A., pentru 

efectuarea comparatiei a fost considerat ca relevant numai profitul adus investitorului public in urma operatiunii in 

discutie, cu alte cuvinte emolumentum-ul actiunilor rezultate in unna 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 unnare 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 

1ETAROM S.A.) nu beneficiaza astfel de un avantaj economic ce n-ar fi putut fi obtinut in conditii nonnale de 

piata. 

Din aplicarea tes:ului investitorului privat, in opinia noastra, operatiunea de aport nu reprezinta ajutor de 

stat. 

DAS EV ALUARI GROUP 

Administrator, 

Daniela 
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Terenuri intravilane 
P ARc IND'uS!RIAL TET AROM III 

Proprietar: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 

Client: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSniULUI JUDETEAN CLUJ 

Utilizator: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 
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SINTEZA RAPORTULUI 

Luni, 13 August 2018 

In atentia : JUDETUL CLUJ in ad.ministrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 

Ref: Evaluare terenuri intravilane 

In legatura cu. cererea primita din partea Dumneavostra pentru evaluarea terenurilor aflate in 
intravilanullocalitatii Jucu: identificate cu. cartile funciare - CF 52062 si CF 52058 UAT Jucu, avem 
placerea de a va prezenta concluzile raportului de evaluare: 

Obiectul evaluarii: 
Prezentul raport de evaluare se refera terenurile situate in intravilanul localitatii Jucu 

identificate cu. - CF 52062 UAT Jucu in suprafata totala de 10.000 mp si CF 52058 UAT Jucu 
suprafata totala de 40.000 mp. 

Proprietatile sunt amplasate in partea de nord a localitatii Jucu, in zona Parcului Industrial 
Tetarom3. 

Scopul evaluarii 

Scopul acestei evaluari este infonnarea 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 parti.ciparii 
Judetului Ouj, in calitate de acponar, Ia capitalul social al socletitii TETAROM SA (pentru parcul 
industrial Tetarom ill) ,cu aceste imobile. 

Clientul si utilizatorul lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN 
CLUJ 

Data evaluarii : 05.07.2018 
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului 

Opinia fina1a a evaluatorului: 

Valoarea proprietatii subiec::t este 750.000 euro, respectiv 3.496.925lei 

Enache Vasile Dragos 
Evaluator Autorizat 
Membru ANEVAR - $pecializare EPI 

z 

Treeroiu Ra.res Constantin 
Evaluator Autorizat 

Membru ANEV AR- Specializare EPI 

DAS EVALUARI GROUP SRL 
Stoica Daniela 
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1. TERM EN II DE REFERINTA AI EVALUARII 

1.1. ldentlflcarea si competenta evaluatorulul 

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre: 

• Enache Vasile Dragos- EVALUATOR AUTORIZAT ANEV AR- EPI,.legitimatie nr. 18357 
• Treeroiu Rares Constantin- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR EPI, legitimatie nr. 

18433, colaborator DA'i EV ALUARI GROUP SRL 

1.2. ldentlflcarea clrentulul sl a utlllzatorllor desemnatl 

Clientul si utilizatorul desemnat lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea 

CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ 

1.3. Scopul evaluarll 

Scopul acestei evaluari este infonnarea 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 Cluj, in calitate de acponar, Ia capitalul social al societapi TETAROM SA (pentru parcul 
industrial Tetarom III) cu aceste imobile. 

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat eel prezent. 

1.4. ldentlflcarea proprletatlllmoblllare supuse evaluarll 

Proprietatea imobiliara este reprezentata de un grup de 2 situate in zona industriala a localitatii 
Jucu. 

Nr. Nr. Carte 
Suprafata UM 

cadastral Funciara 
852 52062 10.000 mp 

52058 52058 40.000_ , mp 

1.5. Tlpul valorli sl moneda 

Tipul de valoare est:imata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata. Conform 
SEV 100 Cadrul general "29. Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea 
fi schimbat( a) la data evalUilrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie 
nepartinitoare, dupa un marketing adecoat 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 la data de 05.07.2018 - 4.6619 RON/ EUR. 
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1.6. Data evaluarll 

Data de referinta a evaluarii este 05.07.2018 si reprezinta data Ia care sunt considerate valabile 
ipotezele luate in considerare si valorile estimate. Inspectia a fost realiza.ta de catre evaluator in data 
de 05.07.2018 impreuna cu un reprezentant TETAROM. Evaluarea a fost realiza.ta 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 acestuia facandu-se 
in urma informatiilor primite de la client. Terenurile sunt Ubere de constructii. La baza. procesului de 
estimare a valorii de piata s-au aflat informatiile primite din partea clientului si considerate 
adevarate fara a face verificari suplimentare. 

Nu au fost efectuate : 

./ masuratori ale proprietatii imobiliare analiza.te; 

./ analiza mediului inconjurator din proximitatea proprietatii. 

Pentru elaborarea Raportului, dientul pune la dispozitia evaluatorului unnatoarele documente: 

• Extrasele de Carte Funciara pentru informare nr. 10593 si 10594 din 06.07.2018, care atesta 
dreptul de proprietate asupra bunului evaluat; 

• Documentatie tehnica topografica; 

1.8. Natura sl sursa lnformatlllor utlllzate pe care se bazeaza evaluarea 

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt: 

• lnformatii privind situatia juridica a proprietatii conform extrasului de carte funciara. 
• Informatii privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea, primie de la client 
• Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate; 

Sursele de informatii au fost 
• Proprietarul pentru informatille legate de proprietatea imobiliar~ evaluatl (situape 

juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatfilor 
fumizate; 

• presa de spectalitate si evaluatori care ~i desfqoar~ activitatea pe piata locala; 
• baza. de date a evaluatorului; 
• informatu furniza.te de catre agentii imobiliare privind tranzactif similar; 
• informatii existente pe site-ul www.olx.ro. www.imobiliam.ro. www.homezz.ro mica 

publicttate, piata imobiliara referitoare Ia oferte si cereri de proprietap imobiliare similare 
din proximitatea localitatii Jucu si din zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii. 
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1.9. lpoteze sllpoteze speclale 

Evaluarea se bazeaza pe urmatoarele ipoteze obisnuite: 

• Evaluatorul 9'-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la 
raport. Evaluatorul nu are cwtostiinta de existenta unor alte documentP. care ar putea afecta 
material valorile estimate. 

• Conform declaratiilor Oientului, 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 intocmit pe baza documentelor puse la dispozitie de Client si a estimarilor si 
ipotezelor facute de \!valuator 

• Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre 
Oient si nu au fost investigate de catre Evaluator . 

Ipoteze eperiale; 

Pmtru erudU4rea proprietatii imobiliare descrisa m~~.i sus, evaiU4tond a awt in 
considerare vnnatoarele ipote:ze speciale de lucru : 

> terenurile au fost evaluate la pachet, ca si cum ar fi o singura parcela de teren. 

Conditiile limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:. 

• Evaluatorul a examinat planul de situape ~i a identificat proprietatea impreuna cu 
proprietarul; locatia indicata in planul de situatie se considerS. a £i corecta. Evaluatorul nu 
este topograf/topometrist/geodez §i nu are calificarea necesara pentru a masura oi garanta 
ca locatia ~i limitele proprietatii a!;ila cum au fost ele indicate de proprietar ~ descrise in 
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de 
a estima o valoare a proprietatii identificati §i descrisa in raport in ipoteza in care aceasta 
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantl intre 
proprietatea identificata !;iii cea din documentele de proprietate invalideaza corespondents. 
dintre valoarea estimata §i proprietatea atestata de docum.entele de proprietate, dar 
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport. Daca 
eventuale lucriri topografice cu referire Ia proprietatea evaluata vor invalida aceste 
masuratori. evaluarea va trebui reconsiderata. 

• Valorile estimate sunt valabile atit timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea 
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica 
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu 
trecerea timpului si variatia lor in raport t.u cursu! valutar nu este liniara); 

• Orice alocare de valori pe componente este valabila nwnai in cazul utiliz8rii prezentate 
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura 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 muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta 

sau sa depuna marturie in instantl relativ la proprietatea in chestiune; 
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• Nici prezentul raport, nici parp ale sale (in special concluzii referitor 1a valori, identitatea 
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fha acordul prealabil al evaluatorului; 

• Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietip si orice divizare sau 
distribuire a valorn pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului 
in care o astfel de distribuire a fast previzuti in raport . 

1.10. Restrlctll de utlllzare, dlfuzare sau publlcare 

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis 
tertilor fara acordul prealabil al clientului si al utilizatorului desemnat. 

1.11. Declararea conformltatli evaluarll cu Standardele de evaluare a bunurllor 2018 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Prin prezent~ in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, declar ca afirmatiile 
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. 

Raportul de evaluare este confonn cu. Standardele de Evaluare ANEV AR 2018 si are la 
baza: 

• SEV 101- Cadrul general; 
• SEV 101- Termenii 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 al 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, specializarea EPL EBM 

Treeroiu Rares Constantin 
Evaluator Autorizat, specializarea EPL 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, dizte despre propriett1tea subiect si date despre proprietati 
comparabile. " 

2.1. ldentlflcarea proprletatlllmobfllare sublect. Descrlerea sltuatlel jurldlce 

Proprietat:ea subiect, cu suprafata totala. de 50.000 mp,este formata din 2 terenuri intravilane 
lipit:e, libere de constructii. 

Conform sectiunii m a extraselor de carte funciara(prezentat:e mai jos ), t:erenurile sunt lipsit:e de 
sarcini . 
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2.2. Date despre zona, veclnatatl sl amplasare 
Comuna Jucu. este o comuna din judetul Quj formata din satele Gadalin, Jucu de mijloc, 

resedinta Jucu de Sus, Juc-Herghelie si Visea. 
Suprafata comunei este de 85 km2• 

Odata cu deschiderea Parcului Industrial Tetarom DI se asteapta avansarea la statutul de oras 
a acestei comune. 

Tetarom ill( Transilvania Echipamente si Tehnologii A vansate produse in Romania) este al treilea 
parca industrial creat de Consiliul Judetean Ouj. Suprafata totala a parcului este de 154 ha. · 

Dintre clientii acestui pare amintim: 
De'Longhi SRL 

- Star Storage SRL 
- BOSCHSRL 

S.a. 
In zona majoritatea terenurilor sunt terenuri industriale, agricole si fanete. 

2.3. Date despre amplasament 
Proprietatea subiect este reprezentata de 2 terenuri libere din intravilanul comunei Jucu. 

• Caracteristicile cele mai ~po~te ale amplasamentului sunt ~rezentate in tabelul de mai jos: 

Nr.Crt. CaracteristlcJ 

1 Suprafata 50.000 

2 lipteren lntravllan 

3 I 
Forma 

Dreptunshiulara 
teren 

4 I Toposrafie Plana 

1(0 
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• Amplasamentul dispune de toate utilitaile: 
Apa 
,- 1. -

'-..QJ.lCl.UL QlC 

- Gaze naturale 
- Electridtate 

Telefonie 

• Accesul auto se realireaza dinspre DNlqCuj-Dej) . 
• Autostrada A3 se afla la o distanta de aproximativ 30 km.. 
• Drumulla care are acces proprietatea subiect este un drwn asfaltat cu 2 benzi. 

Localizare pe harta 

2.4. Date prlvlnd impozltele sl taxele 
Terenurile se afla in satul Juc - Herghelie, localitatea Jucu, judetul Cluj. Aceasta localitate este de 

rangul V. Sedille principalelor institutii publice se afla in localitatea de resedinta Jucu de Sus. 

2.5. lstorlc vanzarl anterloare 
Nu se cunosc date. 
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3. ANALIZA PIETEIIMOBILIARE 

In cazul evaluarii unei anumite proprieta~ analiza de piata arata modul in care interactiunea 
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea 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. Deflnltla pletel speclflce 
Conform GEV 630- Evaiuarea bunurilor imobile "14. Datele desprea aria de piata sunt colectate la 

nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este necesar la nivel national si international, in functie de 
proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se refera la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si 
restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de 
piata deftnita in acest scop. Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru 
explicarea rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii. " 

Piata imobiliara specifi.ca a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor 
intravilane din zona industriala a localitatii Jucu. 

3.2. Analiza cererll 

Cererea reprezinta nevoile, cerintele, puterea de cumparare si preferintele cumparatorilor. 
Analiza cererii este concentrate asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective 
cumparatorii sau clientii pe care ii atrage. 

Cererea pentru proprietati de genul proprietatii subiect a inregistrat cresteri foarte importante 
incepand cu anul 2016. 

In Ouj ·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 finali, 
terenuri pentru i.mobile rezidentiale pentru mici intrepri.nzatori, terenuri de bloc si totodata terenuri 
pentru ansambluri rezidentiale si industriale. 

Din perspectiva cererii de terenuri, un lucru este dar in Ouj ·Napoca si imprejurimi: odata 
cu cresterea economica si a numarului de locuitori, a crescut si cererea pentru toate tipurile de 
teren, 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 implicit cresterea pretului terenului in zona in care isi vor desfasura activitatea. Piata 
imobiliara s·a stabilizat dupl 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 (unitaiJfll'i~e, 
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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. 

In urma analizei de piata asupra terenurilor de constructive din zona industriala a 
comunei Jucu, au fost identificate oferte de pret cuprinse intre 9-20 eur/mp, preturile 
variind in functie de pozitia terenurilor fata de drumurile de acces, utilitatile acestora si 
posibilitatea dezvoltarii industriale. 

3.4. Echlllbru. Prevlzlunl 

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri, in prezent, oferta est:e excedentara 
cererii, piata putand fi considerata o piata a cumparatorilor. 

In prezent preturile t:erenurilor variaza mult in functie de mai multi facto~ cum ar fi: 
accesibilitat:ea, 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 Ia dezvoltari industriale sau logistice 
variaza intre 9 si 20 de eur/mp. 

4. ANALIZA CELEI MAl BUNE UTILIZARI 

4.1. Prezentare generala 

Cea mai buna utilizare a unui t:eren liber sau a unei proprietati construite trebuie sa fie pennisa 
legal, fizic 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 stabilest:e care sunt utilizarile 
pennise de zonarea curenta, ce utilizari ar putea fi permise in cazul in care se obtine o 
schim.bare a zonarii si c:e utilizari sunt limitate de restrictiile private de pe teren. 

• Testul pentru posibilitatea fizica a terenului considerat liber analizeaza caract:eristicle fizice 
ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a acestuia: marimea, forma, solul, 
accesibilitatea, gradul de rise in eventualitat:ea producerii unor dezastrea naturale. 

• Testul fezabilitatii financiare a terenului considerat a fi liber- cat timp o utilizare potentiala 
are valoare in comparatie cu costurile acesteia si respecta primele doua criterii, utilizarea est:e 
fezabila financiar. 

• Testul productivitatii maxime a terenului considerat a fi liber - dintre utilizarile financiar 
fezabile, cea mai buna utilizare est:e utilizarea care produce cea mai mare valoare reziduala a 
terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata 
pentru aceata. 

A vand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare a proprietatii subiect se va face in situatia 
teren intravilan cu destinatie indusbiala sau comerdala. 
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5. EVALUAREA PROPRIETATII 

5.1. Abordarea prln plata 

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata: 

e Reprezinta procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, 
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt 
oferite pentru vanzare; 

• Bste aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente 
informatii credibile privind tranzactii si/ sau oferte recente credibile. 

In abordarea prin piata: 

• analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functi.e de criteriile de comparatie 
adecvate speclficului proprietatii subiect; 

• se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele 
ale proprietati.i subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie; 

• elem.entele de comparatie recomandate include, fara a se limita Ia acestea: drepturile de 
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare 
imediat dupa cumparare, conditi.ile de piata, localizarea, caracteristiclle fizice, caracteristi.clle 
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii; 

• selectarea concluziei 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 mici ajustari; 

Pentru evaluarea proprietatii au fost folosite urmatoarele comparabile: 
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Pe baza celor 4 comparablle prezentate anterior s-a estimat valoarea de piata a proprietatilor 
ca fiind respectiv 15 euro/mp, fara TV A. 

In unna analizei comparabilelor, am ajuns Ia o estimate realista a valorii de piata a 
proprietatii. In aceasta analiza am decis ca toate comparabilele fumizeaza informatii bune despre 
piata si ajuta in estimarea valorii proprietatii subiect A fost aleasa comparabila cu cea mai mica 
ajustare bruta procentuala si cu caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect. 

Ajustarile £acute comparabilelor folosite in grila de calcul au fost u.rmatoarele: 

• Ajustarea pentru marja de negociere : marja de negociere urmareste aducerea preturilor 
comparabilelor la preturi de tranzactionare. In cazul comparabilelor folosite in griia de calcul 
ajustarea pentru marja de negodere este de --3%. 

o Ajustarea pentru drumul de acces: a fost aplicata o ajustare de 5% pentru toate comparablla 3 
deoarece accesul si deschiderea acestei proprietati se face de pe un drum pietruit, si o ajustare 
de 20% pentru comparabila 4 care nu are deschidere Ia un drum am.enajat. 

• Ajustarea pentru suprafata terenului: a fost aplicata o ajustare de -5% comparabilelor 1,2 si 4, 
deoarece acestea au o suprafata mai mica decat proprietatea subiect. 

Grila de calcul este prezentata mai jos: 
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6. ANALIZA REZULTATELORSI CONCLUZIAASUPRA VALORII 
Criteriile pentru estimarea finala a valorii, fund.amentata si semnificativa sunt: adecvarea, 

precizia si cantitatea de informatii. 

Aclecyarea 

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 Ia ti.pul 
proprietatii evaluate si viabilitatea pietei spedfice.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.ln cazul subiectului acestei evaluari, acesta fiind 
teren, abordarea prin piata este cea mai relevanta 

Prerjzia 

Predzia unei evaluari este masurata de increderea in corecti.tudinea datelor, de calculele 
efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 

Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari absolute si nete, reflecta predzia 
relati.va a unei anume metode. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru 
predzie si nu se poate conta pe faptul ca ajustarile positive si negative se compenseaza. 

In cazu1 subiecului acestei evalu~ numarul relativ mare de proprietati comparabile existente 
pe piata spre tranzactionare conduce Ia concluzia ca abordarea prin comparati.i directe este cea mai 
potrivita. 

Cantitatea informatiilor 

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele 
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 con testate daca nu se fundamenteaza pe sufidente informati.i. 

V aloarea de piata a fost estimata in urma aplicarii a abordarii prin piata. Rationamentul care a 
condus Ia concluziile evaluarii consta in selectarea comparabilelor care au fumizat informatii bune 
despre piata si care au ajutat in estimatea valorii proprietati.i subiect. 

Opinia finala a evaluatorului: 

Valoarea proprietatii subiect este 750.000 euro, respectiv 3.496.92..-; lei 

Dragos Enache 

Ev1duator Autorizat 
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7. PRECIZARI FINALE 

7.1. Servlcllle furnlzate 

Serviciile fumizate de Dragos Enache Evaluator autorizat in cadrul DAS EVALUARI GROUP 
SRL si Treeroiu Rares - Evaluator autorizat colaborator al DAS EVALUARI GROUP SRL au fost 
efectuate in concordanta ru standardele de evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca 
evaluatori externi independenti. 

Compensatia nu a depins de valorile estimate . 
Am presupus, fara verificare, ca informatiile puse Ia dispozitia noastra sunt reale si precise. Toate 

fisierele, hartiile de lucru sau dorumentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea noastra. 
Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca 
este folosit pentru alte scopuri decat eel mentionat in raport si/sau de altc persoane decat cele 
mentionate in prezentul raport. 

Vom pastra, in conformitate ru legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor, 
dorumentelor fumizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar ru 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. 

V alorile evaluate sunt 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. Arsumentarea 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, confonn.e ru standardele europene si intemationale ale evaluatorilor; 

datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de Ia client, evaluatorul neasumandu-si 
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora; 

valoarea este o predictie; 

valoarea nu tine cont de responsabilitatile de med.iu; 

evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

7.3. Certificate 

Subsemnatii Dragos Enache si Rares Treeroiu certificam ru buna credinta si dupa cunostinta noastra 
urmatoarele: 

i. A.finnatiile 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 
profesional, concluzii si opinii personate; 

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 eveniment 
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 ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor 
Autorizati din Romania) sau a Standardelor Intemationale de Evaluare si cu cerintele 
"Codului Deontologic al evaluatorului"; 

vii. In prezent sunt membru ANEV AR si prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa 
efectuez acest raport de evaluare. 

7.4. Clauze speciale: publlcltate, confldentlalltate sl responsabllltatl 

i. Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul infonnarii Oientului si Utilizatorului 
Desemnat. 

ii. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a 
acordului scris al Oientului . 

iii. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Oientului evaluarli si nu 
se accepta responsabilitatea penhu 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 fi indus, in intregime sau partial, in docu.m.ente, circulare sau 
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a 
Evaluatorului si Oientului. Consimtamantul scris a1 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 fi modificat sau transmis unei terte 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. Condltllle 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 tnti 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 £i facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea 
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin unnare, nu poate da 
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a bunurilor evaluate; 

4. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de 
evaluare, din surse pe care elle considera credibile si nu isi asuma nid o responsabilltate in 
privinta datelor fumizate 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 Beneficiarul sau cu partile 
interesate in eventuate tranzactii; 

7. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile sodo-politice de la data 
evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si 
asuma nid 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 nid 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 furnizate 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 1a contaminari sau impactul asupra mediului; 

11. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini 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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