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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea majoririi capitalului social af societitii TETAROM S.A., prin aport in naturi

pentru sedinta extraordinard a Consilinlui Local al Municipiului Campia Turzii din 2.6 k. DO

Primarul Municipiului Campia Turzii,

Avénd in vedere:

- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Cémpia Turzii, inregistrati sub nr. ZA2Y  din
2SN HONY S

In conformitate cu prevederile:

- art.107 afin.(1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene;

- art.5 alin.(2), art.9, art.17 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, repubhcata cu modificarile
si completérile ulterioare;

- art.210 din Legea societafilor nr.31/1990, republicati, cu modificirile i completirile ulterioare;

- Legii privind finantele publice locale nr.273/2006, cu modificérile si completiarile ulterioare;

- Legii concurentei nr.21/1996, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

- Legii privind normele de tehnicd legislativdi pentru elaborarea actelor normative
nr.24/2000, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare;

- O.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativi a intreprinderilor publice, aprobati prin Legea
nr.111/2016, cu modificarile si completarile ulierioare;

- O.U.G. nr.77/2014 privind procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat, precum si pentru
modificarea si completarea Legii concurentei nr.21/1996, aprobatd prin Legea nr.20/2015, cu modificirile si
completirile ulterioare;

- H.C.L nr.100 din 24.05.2018 privind desemnarea reprezentantului Municipiului Campia Turzii in Adunarea
General a Actionarilor societatii TETAROM S.A;

In temeiul dispozitiilor art.36, alin.(3) lit.c), art.39 alin.(2) si alin.(4), art.45 alin.(6) si art.115 alin.(1) lit.b)
din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicati, cu modificérile si completarile ulterioare;

PROPUN:

Art. 1 —(1) Se insusesc rapoartele de evaluare ale imobilelor-teren:

a) in suprafai de 68.439 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327643
Cluj-Napoca, cu nr. cadastral 327643, aflat in proprietatea Judetului Clyj si in administrarea Consiliujui
Judetean Cluj, avand valoarea de 16.590.900 lei.

b) in suprafafi de 9.618 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327676
Cluj-Napoca cu nr. cadastral 327676, aflat In proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean
Cluj, avind valoarea de 2.466.098 lei.

¢) in suprafats de 10.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, inscris in Cartea funciard nr.52062 Jucu
cu nr. cadastral 52062, afiat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj, avand
valoarea de 699.385 lei.

d) in suprafati de 40.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, inscris in Cartea funciard nr.52058 Jucu
cu nr. cadastral 52058, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj, avind
valoarea de 2.797.540 lei.

(2) Rapoartele de evaluare, intocmite de societatea DAS EVALUARI GROUP SRL, evaluator ANEVAR, se
constituie in Anexa nr.1, care fac parte integrantd din prezenta hotéirére.
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Art.2 — Se aprobi renuntarea la dreptul de preferintd al actionarului Municipiul Cémpia Turzii cu privire la
subscrierea §i varsarea de aporturi pentru pistrarea cotei de participare la capitalul social al societatii
TETAROM S.A.

Art.3 — Se aprobi majorarea capitalului social al societitii TETAROM S.A. cu aportul in naturd adus de
Judetul Cluj in valoare totald de 22.553.923 lei, constand in imobilele-teren:

a) i suprafats de 68.439 mp, situat n Municipiul Chuyj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327643, cu
nr. cadastral 327643, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Clyj.

b) in suprafatd de 9.618 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327676, cu
nr. cadastral 327676, aflat in proprietatea Judetului Cluj §i in administrarea Consiliului Judetean Cluj.

¢) in suprafatad de 10.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, inscris in Cartea funciard nr.52062, cu
nr. cadastral 52062, aflat in proprietatea Judetului Clyj §i in administrarea Consiliului Judetean Cluj.

d) in suprafatd de 40.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Chyj, Inscris in Cartea funciard nr.52058, cu
nr. cadastral 52058, aflat in proprietatea Judetului Cluj §i in administrarea Consilinlui Judetean Cluj,

in conditiile renuntarii la dreptul de preferinti al celorlalti actionari cu privire la subscrierea i vérsarea de
aporturi pentru pistrarea cotelor de participare la capitalul social.

Art4 — Se aprobi majorarea numaruiui de actiuni de la 1.550.551 actiuni cu valoare nominald de
10 lei/actiune, la 3.805.943 actiuni cu valoare nominald de 10 lei/actiune, prin emiterea unui numir de
2.255.392 actiuni noi, nominative §i emise in forma dematerializatd, care se atribuie in totalitate acfionarului
Judetul Cluj, care subscrie §i varsd in totalitate aportul in naturd, constdnd in terenurile identificate la art.1.

Art.5 ~ Se aprobi noua structuri a actionariatului societafii TETAROM S.A., ca urmare a emisiunii de noi
actiuni, dupd cum urmeazi:

- Judetul Cluj, prin Consiliul Judetean Cluj, 36.600.993 lei, din care: 925.043 lei aport in numerar,
un teren in valoare de 71.357 lei, un teren in valoare de 13.046.670 lei, un teren in valoare de 16.590.900 lei,
un teren in valoare de 2.466.098 lei, doud terenuri in valoare totald de 3.496.925 lei, reprezentind 3.660.099
actiuni, respectiv 96,1680 % din capitalul social;

- Municipiul Cluj-Napoca, prin Consiliul local al Municipiului Cluj-Napoca, 1.370.900 lei, din care: 5900
lei aport in numerar §i un teren in valoare de 1.365.000 lei, reprezentdnd 137.090 actiuni, respectiv 3,6020 %
din capitalul social;

- Municipiul Dej, prin Consiliul local al Municipiului Dej, 1.400 lei, reprezentind 140 acfiuni, respectiv
0,0037 % din capitalul social;

- Municipiul Gherla, prin Consiliul local al Municipiului Gherla, 78.910 lei, reprezentdnd 7891 actiuni,
respectiv 0,2073 % din capitalul social;

- Oragul Huedin, prin Consiliul local al Orasului Huedin, 1.400 lei, reprezentind 140 actiuni, respectiv
0,0037 % din capitalul social; : '

- Municipiul Turda, prin Consiliul local al Municipiului Turda: 210 lei, reprezentand 21 actiuni, respectiv
0,0006 % din capitalul social;

- Municipiul Campia Turzii, prin Consiliul local al Municipiului Campia Turzii: 5620 Jei, reprezentand 562
actiuni, respectiv 0,0148 % din capitalul social.

Art.6 — Se aprobd modificarea si completarea Actului constitutiv i a Statutului societitii TETAROM S.A.,
ca urmare a majordrii capitalului social cu aportul in naturd adus de actionarul Judetul Cluj, astfel cum a fost
detaliatii in cuprinsul articolelor 1 - 5.

Art.7 — Se mandateaza domnul Viorel Givrea — director general al TETAROM S.A. pentru intocmirea
Actului constitutiv §i a Statutului actualizat al societdtii, in formé autentica, in conditiile prevederilor prezentei
hotardri §i pentru luarea masurilor necesare ducerii la indeplinire a a hotérdrii Adundrii Generale a Actionarilor,
incluzand, dar fari a se limita, inregistrarea Actului constitutiv si a Statutului astfel intocmit, la Oficiul
Registrului Comertului, semnitura domnului Viorel Gévrea fiind in acest sens pe deplin opozabild societatii
TETAROM S.A si actionarilor acesteia.

Art.8 — Se acordd mandat special reprezentantului Municipiului Cémpia Turzii in Adunarea Generald a
Actionarilor societatii TETAROM S.A., si voteze pentru, toate punctele inscrise pe ordinea de zi la Adunarea
Generald Ordinari a Actionarilor societitii TETAROM S.A., din data de 28.11.2018, ora 11.

Art.9 — Comunicarea prezentei hotirdri se face prin grija Serviciului Juridic.
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EXPUNERE DE MOTIVE
pentru initierea Proiectului de hotéirdre privind aprobarea majorarii capitalului social al
societitii TETAROM S.A., prin aport in naturi

Proiectul de hotiirdre are ca obiect de reglementare aprobarea majorarii capitalului social al
societatii TETAROM S.A., prin aport In naturd, de citre Municipiul Cémpia Turzii, in calitate de
actionar al acestei societti.

Proiectul de hotérare vizeaza:

- aprobarea majorérii capitalului social al societdtii TETAROM S.A. cu aportul in naturd adus de
Judetul Cluj in valoare totald de 22.553.923 lei, constand in patru imobilele-teren, pentru care au fost
intocmite rapoarte de evaluare de ciire societatea DAS EVALUARI GROUP SRL, evaluator ANEVAR;

- majorarea numarutui de actiuni prin emiterea unui numér de 2.255.392 actiuni noi, nominative si
emise in formd dematerializaty, care se atribuie in totalitate actionarului Judetul Cluj, care subscrie si
varsi in totalitate aportul in naturd,

- aprobarea noii structuri a actionariatului societaii TETAROM S.A., ca urmare a emisiunii de noi
actiuni;

Avénd in vedere:

- Convocatorul nr.3002/26.10.2018 a societitii TETAROM S.A., inregistrat la institutia noastrd sub
nr.30108 din 29.10.2018, prin care Consiliul de Administratie al societitii convoacd Adunarea
Generald Ordinard a Actionarilor pentru data de 28.11.2018, ora 11.00, la sediul societatii din Cluj
Napoca, str. Taietura Turcului, nr.47;

- art.36, alin.(3), lit.c) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, cu modificérile i
completirile ulterioare, care prevede: ,, Consiliul local...c) exercitd, in numele unitdfii administrativ-
teritoriale, toate drepturile si obligatiile corespunzdtoare participatiilor detinute la societdfi
comerciale sau regii autonome, in condifiile legii”.

- HCL nr.100 din 24.05.2018 privind desemnarea reprezentantului Municipiului Cémpia Turzii
in Adunarea Generald a Actionarilor societdtii TETAROM S.A.

Pentru considerentele prezentate anterior, am inifiat §i propun spre dezbatere si adoptare Proiectul
de hotirare privind aprobarea majorarii capitalului social al societatii TETAROM S.A., prin aport in
naturd, in sedinta extraordinard din data de 28 MO -
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Proprietar; JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ
Client: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETREAN CLUJ

Utilizator ; JUDETUL CLUI in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLU]J

IULIE 2018



Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Opinia finala a evaluatoruluoi;
Valoarea totala a proprietatii este estimata la:
4.542 998 eur
Echivalent
21.179.002 lei

Treeroiu Rares Constantin

Evaluator Autorizat
Membru ANEVAR - Specinlizare EPI

Enache Vasile Dragos

Evaluator Aulorizat
Muembry ANEVAR — Specializare EPI

DAS EVALUARI GROUP SRI

Stoica Daniela
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1. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1, ldentificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:

¢ [inache Vasile Dragos - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - EPI, legitimatie ny. 18357
¢ Treeroiu Rares Constantin- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - EP], legitimalie nr. 18433,
colaborator DAS EVALUARI GROUTP SRL

2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desernnati
Clientul si utilizatorul desemmnat al lucrarii: JUDETUL CLUY in administrarea

CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestel evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizaril unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participiinii
Judetulul Cluj, in calitate de actionar, la capitalul social al societiitii TETAROM SA(pentru parcul
industrial Tetarom 1) cu aceste imobile,

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

1.4, ldentificares proprietatii imobhiliare supuse evaluaril

Proprietatea imobiliara este reprezentata de un grup de 4 terenuri provenite din dezmembrarea a
altor 2 terenuri, situate in zona de vest a Municipiujui Chij -Napoca, in apropierea Parcului Industrial
Tetarom |, Identificarea terenurilor, conform extraselor de carte funciara eiste prezentata in tabelul de
mai jos:

ca dhzil;tral t:;n(é?;:ae Suprafata | UM | - Observathi
327642 327642 7,001 mp | provenit din dezmembrares CF 327674
327643 327643 68,439 | mp | provenit din dezmembrarea CF 327674
327675 327675 1,275 mp { provenit din dezmembrarea CF 304469
327676 327676 9,61'8 mp: ﬂprwengt dm dezmembrarea CF 304469

ﬁ ?ﬁﬂf.k}r k
RARES £

e ?f:;f»i B

;id Legitingy e, 15%9z

\\\%\;‘} Vatabit 2errg
Cm‘}‘. L e o

J)‘L




1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt:

o Informatii privind situatia juridica a proprietatii conform extrasului de carte funciara.

+ Informatii privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea , primite de la client

= Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

e Informatii privind topografia terenurilor. Aceste informatii au fost prezentate evaluatorului
printr-un studio geotehnic realizat in lura noiembrie a anului 2017,

Sursele de informatii au fost:

¢ Proprietaru] pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluafd (situafie
juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

o presa de specialitate si evaluatori care isi desfigoard activitatea pe piata locala;

e baza de date a evaluatorudui;

o informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzaclli similax;

o informalii existente pe site-ul www.olxro, www.imobilisrero, www.homezzro . mica
publicitate, piata  imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare
din proximitatea municipilui Cluj -Napoca si din zona i care se situeazd proprictatea supusa
evaludrit,

1.9, Ipoteze si ipoteze speciale

Evaluarea se bazeaza pe urmatoarele ipoteze obisntite:

»  Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport, Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte docuumente care ar putea afecta

material valorile estimate.

o Conform declaratiilor Clientului, in alara de documentele puse la dispozitie, acesta nu mai
detine alte documente privind acest imobil. Prin urmare, Bvaluatorului 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 Evaluator.

o Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client si nu au fost investigale de catre Evaluator,

Ipoteze speciale:

Peitr evaluarea proprietatii imobiliare descrisn mai sus, evaluatorul a qunt in considerare -
urmatoarele ipoteze speciale de tucrn:

» terenurile sunt evaluate in ipoteza ca sunt libere, fara constructii;
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1.11.  Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limitele cumostintelor si informatilor detinute, declar ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
Raportul de evaluare este conform cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si are la
baza:
e SEV 101 -~ Cadrul general;
o SEV 101 - Termenii de reflerinta ai evaluarii,
o SEV 102 - Implementare
»  SEV 103 - Raportare;
s Standarde referitoare la active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
o Ghiduri metodelogice de evaluare: GEV 0630 - Evaluarea bunurilor imobile,

Evaluatorii au respectat Codul Gtic al ANEVAR.

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.

Semmaturi

Enache Vasile Dragos

Evaluator Autorizat, specializarea EPI, EB
%, ‘"ﬁ}’}:%;wn‘f izl "
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Treeroiu Rares Constantin
Evaluator Autorizat, specializarea EPI, EBM
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2.2. Date despre zona, vecinatat! st amplasare _
Froprietatea subiect se afla in intravilanul Municipiului Cluj -Napoca, mai precis in Zona
industriala Vest.
- Casi vecinatati amintim Parcud Industrial Tetarom L
Terenurile se afla in apropierea cai ferate,

2.3. Date de amplasament
Proprietatea subiect este reprezentata de 4 terenuri lipite situate in intravilanul Municipiului
Cluj - Napoca,

o - Caracteristicile cele mai importante ale amplasamentului sunt prezentate in tabelul de mai jos:

NRCiL | L Caracteristich
1 Suprafata | 86.333
2 Tip teren - intravitan.
3 Forma teren Dreptunghiulara
4 Topografie Plana cu portiuni de teren in
panta

¢ Ainplasamentul.dispune de Loate utilitaile:
- Apa '
- Canalizare
- Gaze naturale
- Clectricitate
- Telefonie

o Autostrada A3 se afla la o distanta de aproximativ 20 km.

e  Acestea sunt traversate de o linie de inalta tensiune de 100 kw.

¢ Drumul de acces pana la proprietatea subiect este un drum betonat. Nu se cunoaste regimul
juridic al drumudud. _

e Proprietatea nu are deschidere la un drum amenajat,




2.5, Istorle vanzarl anterioare
Nu se cunosc date,

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

I cazul evaluarii unei-anumite proprietati, analiza de piata arata modul in care interactiunea
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor
st 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. Definirea pietel specific

Conform GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile “14, Datele desprea arin de pinta sunf colectate In wivel
de veeinatate, oras, reginne si alunct cand este mecesar b nivel national si international, in fusctic de proprietuteq
imobiliare stiblect. Aceste date se refera la fendinfele sociale, situatia cconomica, reglementarile si vestrictiile legale
si conditiite de miedin inconjurater care influentenza veloarea propriciatii imobiliare in aria de piata definita in
aces! scop, Aceste date reprezinta o baza si pentrn analiza celel mai bune wifizari, ca si pentru explicaren
rezultafelor si formularea concluziel asupra valorii.”

In cazul proprietatii evaluate, penlvu identilicarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Proprietates imobiliara evajuata este reprezentata de 4 terenuri intravilane , situate in
apropierea zonei industriale de vest a municipiului Cluj -Napoca,

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenwrilor intravilne din zona industriala de vest a municipiului Cluj -Napoca |

3.2. Anasliza cererii

In Clyj -Napoca si imprejurimi, terenurile, la fel ca imobilele, au inregistrat o crestere a preturilor,
Motivul: cererea ridicata. Sunt caulate teremwri pentru locuinte individuale pentru utilizatortt finali,
tetenuri pentru imobile rezidentiale pentru mici intreprinzatori, tevenuri de bloc si totodata terenuri
pentru ansamblui rezidentiale st industriale,

Din perspectiva cererii de terenuti, un hueru este clar in Cluj -Napoca si imprejurimi: odata cu
cresterea ecottomica si a numaruiui 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
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Avand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare a proprietatii subiect se va face in situatia
teren intravilan cu destinatie industriala sau comerciala.

5. EVALUAREA PROPRIETATH

5.1. Abordarea prin piata

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata:

e Reprezinta procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prircompararea acesteia cu proprielati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare; '

o [Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii sif sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata:

o analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie
adecvate specificulut proprietatii subiect;

« se analizeaza agemanarile st diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie;

o elementele de comparatie recomandate include, fara a se limita la acestea: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupa cumparare, conditille de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii;

¢ selectarea concluziei asupra valorii este determinat de proprietatea imobiliara compalablia care

este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de piopuemtm imobiliara
subject st asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mict 'qusiat i

Pentru evaluarea proprietatii au fost folosite urmatoarele con.\parabile:
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CF 327675

Anoxz Z - Moloda comparattiior da plata Heran

Fret Eure per mp:

_N_r;_ Criteril de Comparatle Propiialatea sublect TERENURI COMPARABILE
Gl Comparablla 1 Lomparablla 2 Comparahis 3 Comparablla 4
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§.8 Caraclarisiicl fizlco
Topoginte Plan ¢u 2one in panta, Plan Flan; Plan Plan
Foria naregulata Doptunghiular Dreplinghivier Dreplunghivler Dreptunghivtar
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CF 327676

Angxa 2 - Metoda comparatiilor do piala -teren
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6. ANALIZA REZULTATELOR St CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Criteriile pentru estimarea finala a valorii, fundamentata si semnificativa sunt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda de evaluare in concordanta
cu seopul st utilizarea evaluarii. Adecvarea unei matode se refeva direct la tipul proprietatii evaluate si
viabilitatea pietei specifice.Desi valoarea finala estimata se stabileste pe baza abordarilor relevante,
opinia finala in evaluare nu trebuie sa fie neapaiat identica cu indicalia asupra valovii, obtinuta prin
cea mai adecvata abordare.In cazul sublectului acestei evaluari, acesta fiind teren, aboadalea prin piata
este cea mal relevanta

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile,

Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari absolute si nete, reflecta precizia
refativa a unei anwme metode. De regula, ajustarca totala neta este un indicator mat nesigur pentru
precizie sinu se poate conta pe faptul ca ajustarile positive si negative se compenseaza.

In cazul subiecului acestei evaluari, numarul relativ mare de proprietati comparabile existente
pe piata spre tranzactionare conduce la concluzia ca abordarea prin comparatii directe este cea mai
potrivita. ' '

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criteria trebujesc 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 fi confestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Valoarea de piata a fost estimata in urma aplicarii a abordarii prin piata. Rationamentul care a
condus la conchuziile evaluarii consta in selectarea comparabilelor care au furnizat informatii bune
despre piata si care au ajutat in estimatea valorii proprietatii subiect.

Opinia finala a evaluatoruluf:

Valoarea totala a proprietatii este estimata la:

4,542,998 euy
BEchivalent
21.179,002 lei
Dragos Enache Treeroiu Rares Constantin
Euvaluntor Auforizat Evaluator Autorizat

Mentbriu ANEVAR - Specializare EPLEBM
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iv,

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 personale;

. Nuam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport

si e amy nici un interes personal si nici nw sunt partinitor fata de vreuna-din partile implicate;

Remunerarea nu se face in functic de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
cauza clientului, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unei
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut;

i. Analizele, opiniile st concluziile raportate au fost elaborate, jar acest raport a fost realizat in

conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala' a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) sau a Standardelor Internationale de Evaluare si cu cerintele
“Codului Deontologic al evaluatorului”;

vit, In prezent sunt membru ANEVAR si prin prezenla cerlific faptul ca sunt compelent sa

efectuer acest raport de evaluare.

7.4, Clauze speciale: publicitaie, confidentialitate si responsabilitati

i

iit,

Prezentul raport este intocmit Ja cererea si in scopul informarii Clientului si Utl]l/ai‘()i uiui
Desemnat,

Nu este permisa folosirea raportului de catve o terta pemoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al Clientulud |

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afava Clientului evaluarii si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana, pagube
rezultate in woma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

. Acest vaport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, cicculare sau

declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului si Clientului, Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca.
oricare parte a rapertului 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 saq transmis wnei terte parti, inclusiv altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare
saut alte mijloace, Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate,
iar valoarea prezentata in vaportul de evaluave nu ave legatura cu valoarea de asigurare.

7.5, Conditille Hmitative

1,

Selectarea metodelor de evaluare, cat st modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere

scopul evaluarii;

o o
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7.6. Lista anexalor

Anexa 1 Documentar folto
Anexa 2 Studiu geotehnic
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STUDIU PRIVIND RESPECTAREA PRINCIPIULUI INVESTITORULUI
PRIVAT PRUDENT IN IﬁCONO-MIA DE PIATA
OPERATIUNE ANALIZATA- MAJORAREA PARTICIPARY JUDETULUI
CLUJ, IN CALITATE DE ACTIONAR, LA CAPITALUL SOCIAL AL
TETAROM S.A.

-Contract de prestari servicii ny 21207/185/20.06.2018-~




PREAMBUL

Prin prezenta opinie s-a urmarit analizarea posibilei ineidente a art. 107 din Tratatul privind
Funetionarea Uniunii Europene asupra operatiunii de mujorare a participarii Judetului Cluj, in calitate de
actionar, In capitalal social al Tetarom S.A., constand in transiniferca. imobilelor-teren in suprafata de
10.893 m.p., cu nw. cadastral 304469, inseris in CF nr. 304469, vespectiv in suprafata de 75.440 m.p., cu nr,
cadastral 325764, inscris in CF ar, 3258764 (in continuare <<fmobileles>>),

Facem precizarea ca hmobilele mad sus mentionate, deserise astfe! cum an facut obiectul contractuiui de

achizitie publica, au fost dezmembrate, in urma eperatiunii rezultand 4 jimobile, astfel:

Nr. Nr. Cadastral Ne. Carie | Suprafata | UM Observatit
Imobi} Funciara
I - 327642 3277642 7001 mop provenit din dczmn?mlzrarez& CIF 3271674
2 327643 327643 68,439 mp provenit din dezmembrarea CF 327674
3 327675 327675 ] 1,275 mp i)mvcnii din dozmembrarea CF 304469
4 327676 327676 9,618 mp provenil din dezmembrarca CF 304469

Obiecti vele studinlad constan in grmatoarele:

a) Verilicarea pevspectivelor de rentabilitate, n. contextul majorarii capitalului secial, pe baza anor
documente si informatii  financiare  relevante {plan  de  administoare, analizafstudiu - cae  sa
demonstreze ca randamentul propus o capitalului angajat, precum si rentabilitiiea  investitiei sunl

reromabile);

by Evidentierca informatiilor din care sa reiasa ca un investitor ipotetic de pe piata pe care actioneaza
societalen Teturom SA, allat indr-0 povitfe asemanalowre, ar §i efeciowd aceeasi investitie; indiferent

de alic comsiderente de politica publica care a {i irclevante pentra un investitor privat;

¢) Verilicarea oportunitatii majorarti capitalolui social sub aspectul constituirii vawi avanlgj pe care

socictatea nu 1-ar 1T obtinut in conditit normale de piala;

&y Verificarea existentel vreunui pofential al aporluiui fa capitalul social de a denatura concurenta pe

piata fibera.

Analize efectuate:
_a) analiza.contextelu economic sia fendintelor cererii pietei #it domenivt de activitate al soctetatii;
By analiza calitativa a modolui de wtilizare a capitalului social majoral, incluzand identificarea debi telor
existente si a activitatilor ce nimeaza a fi finantate, perioada optima de implementare & investitiitor,
durata estimata a hnplementach, etape de implementare, costurl preconizate el

¢) analize cconomico-financiare raportale lo profecttd  propus  si analiza  indicatorilor  de

profilabilitate (rata interna de renfabilitate, valoaren actualizata neta, durata de recuperare gFOWY




modifica in mod nefavorabil conditiile schimburilor comerciale infr-o masura care contravine interesului comun,
elg.).
Existenta acestor exceptil justilica, verificarea de catre Comisia Europeana a proicctelor de masuri de ajutor de
stal, conform art, 108 din Tratat,

3. Acestdin urma articol prevede ca Stutele Membre trebuie sa notifice Comisia in ceea ce privesie orice
intentie de a acorda un ajutor de stat inainte de punerea in aplicare 2 acestuia.

De asemenea, atticolal confera Comisied puterca de a decide daca mastra de ajutor propusa este compatibila
sau de « hotari suspendarea sau modilicaren ajutorului de catre statul in cauza,

4. Art. HI7 siait. 108 din Tralal prevad astfel un control amanuntit al ajutoaretor de stat din partea
Comisiei inr calittea acesteia de autoritale concurentinda In nivelul Uniunii.

Daca_organele nationale ay_indoicli cu privire la incidenta interdictiilor referitoare la ajutoarele de stal
asupra masurilor pe care e ndopla fata de ireprindert, acesten au posibilitatea ca, in mod preventiv, sa notilice

Comisicl mosinile respective (in acest sens s Concluziile Avocatitlui General Fuliane Kokolt, prezentate ladata de

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

3. Nuinultimul rand, rezultadintro jurispradenta constanta a instanlelor europene in malgrie ca un ajutor
ce stal lrebuie sa fie considerat acordat atunci cand autoritalile nationale competonte ag adoptat un aet obligatoriu
din punet de vedere juridic prin carc acestea se angajeaza sa platcasea ajwioral in canza sau atunci cand dreptul de
& primi geest ajutor este conlerit beneficiarulud prin actcle ou putere de Tege aplicabile (in acest sens, Holararea
Tribunalului din 6 apriiic 2017, in cauza T-219/14, Regione autonowa della Swmdegon impolriva Coinisie

BEuropene, parag. 230).

2. Definiven ajotorului de stat in Ordenanta, de wegenla wr, 77/2014 privind proceduorile nationale in
domeniul ajutersiui de stat, precum si pentru modificarvea si compietaren Legii concurentei nr, 2171996
I, Laart, 2din QUG ar, 7772014, la liw ) si d) sunt definite;

Afntornl de minimis: ajuler Hmitat conform normelor Uniunii Buropene la un nivel care nu distorsioneazn

concurenta si/san comertul cu statcle membre;

Ajntorud de stat: avantaj econoimic rcordat din surse san resurse de stat ori gestionate de-stat, sub orice foria, care
denafureaza sau ameninta sa denatireze concurenda prin favorizarea anumitor intreprinderi sau sectoare de

prodactie, in masura in case acestea alecteaza schintburile comerclate dintre stalele membre;

Sursele si resnrsele de stat sunl, conform art, 2 1t 1) din acelasi act normativ, ca fiind fondurile publice sau ale

autoritatitor, institulilor ori intreprinderilor pubdice.

2. Ar 2 il hi) din QUG nr. 77/2014, delincste avantajil econcmic ca fiind orice forma de acordare a
anui gvantaj cuantificabil in bani {,..). Sunt enumerate, cu titlu exemplificativ, caleva dintre modalitatile de

acordare a avantajelor, dintre care, relevante in contextul prezentei analize sumt urmaloarele: renunfarea la

cblinerea unor vewituri normale de pe urma tondurilor publice; participart cu capital ale statului, ale autositatilor

nublice centrale sau Jocale ori ale alfor orpanisme care administreaza surse ale statwlud sau ale colectivitatil




rezuflat al interventel statului, se considera ca acesteia j-a fost acordal un avantuj. Astlel, pelrivit mei
jurisprudente constante, arl, 107 attn, (1) TIFUE, delineste interventiile statului in functic de eleetele lor (in acest
sens, Hotararea din 19 martic 20(3, Bouygues si Bouygues Telecony/Contisia st allii si Comisia/Franta st alti,
C-399/10 P si C-40H10 P, parag. 102), asdel ca in vederen aprecierii in spela o unyi avanlaj economic din
perspectiva investitorulul privat fn economia de piata, nie este relevant daca, de ex. o majorare de capilal
corespunde uneia sau alleia dintve activitatile beneficiarului,

In ueord cu cele de mai sus, decurge din jurisprodenta constanta a instanielor europene ca este necesar sa
se distinga intre rolul statuloi membru actionar al unei inteeprinderi si cel al statului cave actioneaza in calitale de
putere publica (in acest sens, Hotararea din 4 septembrie 2014, SNCM si Franta/Corsica Ferries France, C-533/12
P si C-536/12 P, purag. 31);

(it} Selectivitatea: Esie ceca ce diferentiaza gjulorul de stat de masurile generale care se aplica tuturor
companitlor din toate secloarele economice dintt-un Stal Membru. To acest fzl, gjuterul acordat afectenza
echilibrok intre anumite companii si competitorii acestora, care it beneliciaza de seelasi avintuj;

{iv) Efectul asupra comertului si al concurentei: Afectaren schimburilor comerciale dintre statele membre
si demuturarea say wnenintaren cu denalurarea concurentei (n acest sens si Holavarea Tribunatului din 22 tebruarie
2006, Le Levant 001 si altii/Comisia, T-34/02). Efectut trebuie sa e potential; insa este sulicient sa se velina ca
beneliciaru! este implicat intr-o activilate economica si ca activeaza pe o plala in care exista activitati de coment cu
Statcle Membre, In logatira cu scest aspiect, Comisia a retinut ca ajutoral constitdi din sume mici (ajutor de
mhinimis) nu are wh elect potential asapra concurented si comertulud intre Statele Membre, deci un asemenea ajutor
nu intra sub incidenta art, 107 alin, {1} dip Tratat,

2, Conditiile mai sus-mentionate se cer a §i indeplinite in nod comulativ,

Cu ale cuvinte, neindeplinivea uneia sau a mulor conditil dintre cele mai sus-mentionals, are drept consecinta

faptul ca nu sunt implicate elemente de-ajutor de stal.

I, AVIZE EMISE de Consilimbai Concurentel in spele similarve celei analizate, referitor la implicaren
ajuterulni de stal in cazal magorarii capitaludui social al unei societati, priv aport in aumerar si in natura, din
parten unui actionarfasocial — autoritate a adwinistratiei publice centraleflocale. Pozitia Consiliului
Concurentei privind incadrarea acestei operatiuni juridice in categoria ajuforului de stat, asa cum este
definit prin QUG nr. 77/2014 privind procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat, precum si

pentru modificarea si completarea Legii concurented ny. 21/1996.

{. Oblinerea avizalu Consilinlui Concurentei a fost solicitata in situatii similare celei deduse analizei
- poastre; Astfel;in cazul vizand majorarea de capital social al Cluj Tnnovation Park S.A., prin aport in numerarsiin
natura, din partea actionaralui unic — Municipiul Cluj-Napoca, prin avizul emis, Consiliud Concurentel a retinuf ca
<<in principiu, participarea statului sifsau a autoritatilor locale Ia majorarca capitalului soclul al unei societati
poate reprezenta o masura de ajutor de stat in sensul arl. 107 (1) din Tratawd privind Punctionarea Uniunii

Europenc. e




(i) Daca bencliciaru] masurii beneficinza de un avantyj pe core nu bar fi oblinut it condit normale de piata
comparand situatia heneficiarului read co cea a unuia imaginar,

2. Cele de mai sus implica asadar aplicarea testului investitorului privat prudent, uny instrument util in
aceasta materie a controlului ajalorului de stat. Rezuliatnl testului arata daca masura confera sau nu un avaniyj
benelictarului, pe care acesta nu l-ar i obtinut in conditii normale de piata. Daca criteriul avantajului nu este
dovedit, masura me reprezinta ajutor de stat. Cu alte cuvinte, autoritatile statului trebuie sa Justifice interventia for
ppe piata ca avand caracter comercial, {iind similara astfel comportamentului unui investitor privat care actioneaza
in conditii de piala asemanatoare.

3. Existenta unui ajutor de stat poale {1 asifel exclusa atunci cand capitalul cste pus la dispozitia
intreprinderii in circumstante care se circuriseriuv conditiilor normale de piata. Allfel spus, in asilel de
circumstante, deoarece heneficiarl capitalului nu dobandeste un avantaj competitiv nta de competiterii sai de pe
piata, acestuia nw ii este acordat astiel un avantaj economic si, prin urmare, conditiile cumulative cerule a fi
indeplinile de art. 107 alin. {1} din Tratal nu s intrunile.

4, Aplicarea testuloi implica intocmirea utiei analize comparative a comportamentului statului in relatie cu
beneficiarul masutii fata de modul in care un investitor prival ipoletic s-ar comporta in relatie cu intreprinderea in
discutie, in aceleasi circumstante si independent de orice considerente de politica publica, ce nu prezinta relevanta
penira investitorul privat,

5, Conforny avizelor emise de Consiliului Concurentei in siivatii similare cazului analizat, neindeplinirea
testulyi investitorutui privat are drept conseeinta calificarea participarii statului/autoritatii pablice. Ja majorarea
sapitalului social al beneticiarului, ca reprezentand ajutor de stat. Un astfel de ajutor poate 11 acordat umai dupa

notificare si obtinerea deciziei de aulorizare din parlea Comisiei Europene.

1V, JURISPRUDENTA COMUNITARA IN MATERIE. CHESTIUNEA APORTULUI FINANCIAR
PROYENIT DIN RESURSE PUBLICE

1. Cu titln cxemplificatiy, aprecierea conformitatit majorarii de capi‘lal- cu eriterinl investitorului privat in
economia de piata 1 format obiect de analiza al Tribunatului in cavza T-219/14, Regione autonoma della Sardegna
(Halia) impoliva Comisigi Buropene.

2. In cauza mai sus-menlionata, s-a solicilal Tribunatulni anuiaren deciziel C(20133 9101 final a Comisiei
dlin 22 fanuavie 2014 privind masurile de ajitor SA 32014 (2011/C), SA.32015 (2011/C) st SA.32016 (201 1/C),
puse in aplicare de Regione autonoma della Sardegna (RASY in favoarca Saremar, in masura in care acensta decizie
a calificat drept ajutoare de stal o masura de compensare pentru serviciul public si o majorare de capital, a declarat
aceste masirt incompatibile cu piata interna si a dispus recuperarea oy,
st TR gpete, din analiza Comisiel; prezentata-la pet: 235 ~ 245 din Deeizin adoptata- (atacatg-in -fala
Tribunalului), aceasta a considerst ca majorarea de capital in lilighu a reprezentat un transfer de resurse de stat,

4. Prin Holararea Tribunalului (Camera a opta) din 6 aprilie 2017, Tribunalul a respins actiunca, retinand
urmatoarele:

- In adoua parte a activnii, reclamanta a invocat un motiv unic, intemelat pe eror} vadite de apreciere si pe

o incaleare a arl. 107 alin. (1) TRUE si a art. 106 alin. (2) TFUE, precum si pe o incaleare a obligatiei de moy

/;




- Desi un stat membyu poate, in plus fata de exercitarea Tunctiei sale de putere publica, sa exercile st o
functie de actionar, el nu poate combina functillo sale de stat care exercita puterea publica si de stat actionar,
A autoriza statele membre sa isi ulilizeze prerogativele de putere publica in serviciul investitiilor for in
intreprinderi active pe pietele deschide concurentel ar insemna sa se privese de orice efect wlil novmele comunitare
din domeniul ajutoarelor de stat. In plus, desi (...} tratatul este newiru in privinla proprietatii asupra capialului, nu
este mal putin adévarat ca infreprinderile publice trebuic sa fie supuse acelorasi norme ca si intreprinderile
private. Or, nu ar mai exista cgalitate de tratament intre intreprinderile publice si intreprinderile privite daca statul
ar utiliza in tolosul intreprinderifor al caror actionar este prevogalivele sale de pulere publica,

7. Deeizin mai sus-mentionata a format obicct] unei actiuni delerite Tribunalului, prin care EDF a solicilat
anularea ariicolplm' 3 {prezentat mai sus) si 4 din Decizia Comisiel. Ulierior a fost formulata st o cerere de
interventie in sustincrea concluziior EDF, formulata de Republica Franceza. In esenta, cu privire la svticolul 3 din
Decizia Comisiel, s-a sustiont ca masurile in cauza av (7 trebuil ealificate drept dotare de capilal si ar {1 irebuit
analizale istr-un context global de clarificare 2 raposturilor lnancizre dintre statul fravcez si BREF si ca, prin
aplicarca acestor masuri, statul mentionat s-ar fi comportal precum un investitor privat aviza intr-0 coonomie de
piati, ceea ce Comisia ar i {rebuit sa verilice prin aplicarea eriteriulai investitorului privag,

#. Prin Hotararea Tribunalului Uniunii Buropene din 15 decembric 2009, EDF/Comisia (T-156/04), acesta
a anulat articolele 3 51 4 din Decizia 2005/145/CE a Comisied, retinand cateva aspeete refevanle shualiei ce
formeaza obicet al prezentului studin:

- Peniru a stabili daca B revenea san nu it revenca Comisicl sarcina de a exmning interventia statulud
francez in capilalul BDF prin raportice la criterial investitornbui priva, trebuia sa se siabileasea daca interventia
vespectiva, avand in vedere natura si obicctu! sau si tinand seama de obicelival urmarit, constituia o investitie
realizabila de eatre un investitor privat si era, asadar, efectuata de acest stat in calitate de operator economic care
actioneaza la fel ca un investilor privat sau daca aceasla constilvia ¢ inlerventic a stalehi in calitale de putere
publica, excluzand astfel aplicaren criterivloi respectiv.

« Tribunaiul & considerst ca masura in discutic nu frebuie examinata aumai in lunctie de Jormn sa,
recurgerea la o fege nefiind suficienta, prin ea insasi, pentru adnlatura faptul ca interventia statului in capitalul unel
intreprindert sa urmareasea un obicetiv ceonomic pe care b-ar putea urmari si un investitor prival.

- Comisia aven obligatia de 1 verifica rationalitsica econonvica a investitiel in discutie, examinand daca un
investitor privat av fi realizat o investitic comparabila ca suma in favoarea EDT in aceleasi imprejurark, Astlel, o
asemenen obligatic ar reveni Comisiel indilereat de forma in care statul a realizat aportul de ca;ﬁial.

- (...) nceasta ar presupune realizarea unei analize economice in cadru] aplicarii criteriubui investitorutui
privat,

- (. avand in vedere necesitatea de a aprecia masura in litigiu in contextul sau, Comisia nu putea sa se
- Fimiteze: la examinarea efectelor sake fiscale, ci trebuia-sa examinesze-simubtan temeinicia argumentatiei-poteivit - -
carela renuntarea la creanta reprezentata de bmpozit in cadral operatiunii de restructurare a bilantului si de
majorare a capitalului EDF putea indeplin criteriul investitorulud privat.

- (...) criteriub investitorului privat are ca obicctiv sa se verifice daca, in pofida faptelui ca statul dispune

de modalitati de care nu dispune un investitor privat, acesta din urma ar fi luat in accleasi conditii o decizic dgg

tnvesti comparabita,
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aplicabilitatea critestubui investitorului prival depinde, in definitiv, de faptul ca statel membau in cauza acorda in
calitatea sa de actionar, far nu in calitatcn sa de putere publica, un avaniaj economic unef intreprinderi pe care o
detine, si ca dacn un stal membru invoca, in cursul proceduril administrative, crileriul respectiv, in caz de
incertitudine, acestuia i revine sarcina de a dovedi fara echivoe si pe baza unor clemente obiective si verificabile
ca masura adoptata decurge din calitalea sa de actionar (parag. 80 — 82 din Hotararea Curtii). Retine Curtea ca pot

{i necesare, in aceasta privinta, in special elemente care sa demonstreze ca decizia respectiva este intemeiata pe

evaluart cconomice comparabile cu evaluarile pe care, in impreiurarile spelei, un investitor privat rational aflat

inir-0 sifuatie cal mni_apropiola de siluatia geesivi stal membru Je-ar 1 efectual inainte de a realiza investitia

mentonala, in scopul de a determing rentabilitaten viitoare a unei astiel de investitii {parag. 84 din Hotararea
Curtii). In schimb, evalvarife cconomice efectuate dupa acordaren avantajului respectiv, constataren retrospectiva
a renlabifitati efective a investitict realizale de statul membru vizal sau justificartie vlierioare en privire la alegerea
procedentui retinut efectiv nu sunt suficiente pentru a dovedi ca acesi stat membra a adoplat, in mod preatabil sau
shnulian acordwrdi avantajulud, o astiel de decizic in ealitaten sa de setionar (pacag. 85 din Hotaravea Curtii).
- Inceeace priveste aspectud daca in speta era necesara definirea unui investitor de referinta, fa parag, 101
~ 102 ddin Hotararea Curti se retine ¢ trebuic mentional ca jurisprudenta pe care se intemeiaza In aceasta privinta
- Comisia, Auloritatea de Supraveghere AELS si Iberdrola (recurenta si iervenientele — n.o.} vizeaza lipsa oricarei
posibilitati de a compara situatia unet intreprinderi publice cu situatia unei intreprinderi private eare nu isi
desfasoara activilatea inti-un sector rezerval (in acest sens find invocate Hotararea din 3 julie 2003, Chronopost si
altifUlex si altil, C-83/01 P, C-93/01 P si C-94/01 P, Ree., p. 16993, punciud 383 Or ...} din aceeasi jurisprudenta
rezulta ca, penira o astfel de comparare, trebuie sa se réalizeze o aprecicre in raport cu clementele objective s

verificabile care suni disponibile.

V, CONCLUZI PRIVIND ELEMENTELE TESTULUL INVESTITORULUI PRIVAT IN ECONOMIA
IDE PIATA

1. Aplicarea criteriului investitorului privat, in temein] carvia Comisia si, ulterior, dupy eaz, instantele
curopene, stabilese daca si in ce masura transferrite de resurse de stat sunt considerate un avantaj in sensud
dreptutui in materia ajutoarelor de stad, presupune o examinare de ansamblu a tuturor imprejurarilor din respectivel
caz, huand in considerare informatiile prezentate de statul membru vizat, precun si alic elemente relevante pentru
respectivel caz.

2. In acest context, cu privire la puterca de apreciere a instanletor europeng, arptam ca, astfel cum se
prezinta in cuprinsul Concluziilor Avocatulyi General Juliane Kokett in cauza C-73/11P Frucona Kosice

~smpotriva Comisici- Buropene, intrucat este vorba despre o aprecicre economicn cu uis caracter complex, poteivil- -
jurisprudentei constante, controlul jurisdictional al unui act al Comisiei care implica o astfel de apreciere Urehuie sa

sc limiteze la veriticarea respectarii normelor de procedura st de motivare, & acuratetel situatict de fapt retimute

pentru efectiarca alegerii contestate, @ absentei unel erori vadite in aprecieren acestor fapte sau a lipsei unui ¢
de putere {parag. 79). In continuare, la parag. 92 st urm, se lace vorbire de caracternt casator al actiugii in :1:}1

impotriva unej decizii a Comisici si ca instantele Uniunit nu pot furniza pentru un act al Uniunii carve se mtc
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impotriva Comisiei Buropene, parag. 220, 227, 229, Tribunalul retine urmatoarele; <<Pentru a se stabili daca o
interventic a autoritatilor publice in capitalul unci intreprinderi are caracterul nmui ajutor de stat, este necesar sa se
aprecieze daca, in bmprejuran similace, un investitor privat avand o dimensivne comparabila ar i putul i
determinat sa realizeze aporiuri financiare la fel de mari, avand in vedere in special informatiile disponibile si
evolutiile previzibile Ia data aporturilor respective. Daca aceasta comparare a comportanientului statului cu cel
al unul investitor privat trebuie clectiata luand in considerare inlormatiile disponibile si evolutitle previzibile [a
data acestor aporiuei financiare, aceasta inseamna ca nu se poate thie seamn de evenimente si. de informatii
ulterioare acordarii ajutorului, insa nu inferzice in niciun mod Comisicl sa tina secama de evenimente
anterioare, core fac parte din contextul ajutorului i discutie, si de cfectele lor, Cu toaie acesies, desi
informualiile disponibile se pot raporta la cvenimente si Ja clemente obiective din trecul, nu se poate admile ca
acesic evenimente si elemente anlerioare constilnie ca atare in mod determinant cadrsl de referinta relevant in
vederea aplicacii eriteriului investitorulol privat avizat. Dimpotriva, tinend seaina de necesitatea unei analize
prospeclive in lemeial informatitlor disponibile, tuarea n considerare a evenimentelor si a clemestelor din treeul
nu permite inlaturarea celel a evenbmentelor si a elemenielor ebieclive mai recente, in masurs in care acestea
din urma pot fi decisive pentru aceasta analiza prespectiva, fic pentru ca determina caducitatea fapielor
anterioare, fie pentru ca determing cvolutia viitoare a situatici economice a beneficfarului si a pozitiei sale
pe piata, Astlel, evenimentele antericare, chiar daca constitule [apte obiective care au determinat, cel putin in
parte, geneza eveninentelor mai recente, nu pol anula sermmilicatia evenimentetor respective mai recenle in cazul
in care pare e acestea din wromg, de exemplu masurl de restructurare, aw avat o incidenta veala asupra aceslei

evolufiiz>».

VI, ELEMENTELE TESTULUI INVESTITORULUI PRIVAT IN CAZUL CONCRET AL SPETEI IN
DISCUTIE

1. Avand in vedere cele de mai sus, referitor la chestiunea dedusa anakizei in speta defata, respeetiv
daca operatiunea de majorare a parficiparii Judetnlui Cluj Ia capitalul social ol TETAROM S.A., urmarea
fransmiterii Imobilelor (in continuare <<Operatiunea propusa>>) implica ajutorul de stat, opinam ca aceasta
aduce in discutic problema calificarii operatiunii ca reprezentand ajutor de stat.

- Astfel, in Hotararea din 4 septembric 2014 in cauzele conexate C-533/12 P si C-536/12 P, avand ¢a obicel dous

recursuri tormulaie de Seciete nationale maritime Corse-Medilerranee (SNCM) S.A. si Republica Franceza
impotriva Hotararii Tribunatului UE in cauza T-565/08, Curlea a retinut ca {parag. 29 - 30) << Reiese dintr-o
jurisprudenta constanta ca interventia autoritalilor publice in capitalul nnei intreprinderi, indifercni de

“forni; poate-costitui un ajutor de stat in'sensul articolubui 87 CE-{art, 107 TRUE -~ nmw)in-cacul ircare -
conditille de Ia acest articel sunt indeplinite {citand Hotararea Spania/Comisia, C-278/92-C-280/92, punctut 20,

precum st Hotararea Italia si STM 2 Multimedia/Comisia, C-328/99 si C-399/00, punciul 36).
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operativnil in litigiv si a contextulsi acesteia, inclusiv a situaticl intreprinderii beneficiare si a pietei
relevante. In accasta privinta, Comisia poate in special sa examineze daca intreprinderea av fi putut sa isi procure
de fa alti investitort fondur care sa ii oferc aceleast avantaje si, eventual, in ce conditli, din momen ce o masura nu
poate constitid ajulor de stat daca nu plascaza intreprinderea intr-o situatic mai avantajoasa decat coa in care s-ar
afla fara interventia antoritatii publice (parag. 35-37 5i 175},

Prin urmare, se Inpune a analiza toate variantele alternative pe care Ie-av avea la dispozitie un investitor
privat diligent, Pentro verificarea criteriului avantajului se va compara valoarea (profitul) obtinuta de
Judetul Cluj disy Operntiunen propusa cu valoavea ce s-ar obtine de investitorul public in mema scenariilor
alternative identificate;

Avand in vedere calitatea de actionar majoritar (cu 9,8941%) al Judetului Chuj In TETAROM 8.A.,
semnalam ca, pentra efectnarea comparatici prezinta relevanta numai profitu) adus investitorului public in
urm operatiunii in discutie, cu alic euvinte emofuntenfun-ul actiunilor rezultate in wrma operativnii de
majorare a capilalulni sacial (profitul preconizal a fi obtinut din actiunile rezultate in urma majorarii
capitalului social urmarea aportuloi intentionat). Reiteram in acest context definitia avantajului economic
din cuprinsul art, 2 lit. h)! din OUG aw, 77/2014, ce include in categoria modalitatilor de acordare a
avantajelor si participarile cu capital ale statului in intreprinderea vizata, daca rata profitului acestor
investitii este mai mica decat cea normala,

Cu privire la consceintele unei remuneratii mai mici deeat cea practicats pentru investitii lichide, in cuprinsul
Hotararii din 3 martic 2010 in cauza T-163/05 Bundesverband Deutscher Bauken ¢V impotriva Comisiel
Europene, Tribunalul a relinut ¢ca <<in ceca ce priveste calificarea drept ajutor de stat & ungi investitii imr-o
intreprindere, nu se poate sustine ca, pentru a calcula yemuneratia addecvata, numai punctel de veders al
investitorului este pertinenl, Tribunalul a considerat astlel ca, in cadrul negocierilor fn conditii normale ale
economiei de piata, ar fi Lost impesibil penfru un investifor privat care se afla in aceeasi situatic precum tandul
Renania de Nord-Westfalia sa faea abstractie de lpsa de lichiditale a capitalubui constituit drept aporl si do faplu
ca acesta avea o utilitale lmitata pensry WestLB. Prin urmare, Tribunalul a apreciat ca kwndul Renania de
Nord-Westlalia nu ar fi putat core pentra acest eapital o remuoneratie similara celel a unui capital Hehid. in plus,
trebuie amintit ca, in cadrvul aplicarii dreptului in materie de sjutoare de stat, clementul determinant il
constituie existentn unui avantaj pentra intreprinderve. Rezulta de aici ca, intr-un caz precum cel din speta, in
care landul wmareste sa investoasca tn activ de o natura particulara, nu se poate considera ca o operatiune. da
nastere upui ajitor de stat atunci cand, in urma negocierii dintre avtoritatea publica ce doreste sa investeasca si
intreprindere, conditiile pe care aceasta din wrnia este dispusa sa le acceple din cauza dezavantajelor pe care natura
capitalului transferat fe prezinta pentra aceasta inplica o renuneratie maf mica decal cea convenita pe piata pentru
investitii fichide. Astfel, in masura in care aceste conditii nu sunt mai avantajoase pentru intreprindere decal cele
e care el T putil obtine daca optratiunea ar fi privit, astfel cui’este normal, capitaiuri-lichide, acedsta nu -
primeste un avantaj pe care nu l-ar i putut obtine pe piata. In schimb, nu s¢ poale considera ca, pentiu ca 0
operatiune de acest tip sa nu fie considerata ca da nastere unyi ajutor de stat, autoritatea publica trebuie intoldeauna

ATETATR
7k

.

st primeasca pentrn investitia sa aceeast remuancralic precuin i investitor dispus sa lransferc un capital

{parag. 277>
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« Adunarvea Generala a Actionarilor
Exercifa prin imputerniciti mandatatl, numiti de actionarh, prerogativele prevaznte de Legea nr, 31/1990,
republicata st modificata si QUG nr, 109/201 1, pe baza de mandat speciat acordat acestora;
s Consitinl de A dministratie
Compus din 7 adminisiratori, dintre care unui este presedinte al CA, numiti de Adunarea Generala, i urma
praocedurii de selectie prevazuta in Legea 111/2016, in baza mandatelor speciale date de actionari;
« Director general
Asigura activitalea curenta de conducere si actioneaza singur in numele administratorilor, potrivit

confractului de mumdat, incheial intre acesta si CA,

TETAROM SA este socictalen sdministrator a Parcwrilor Industrinle Tetarom, avand Cod CAEN . 6832 -
“Administrarea imobilelor pe baza de comision sau contract”,

De b infiintarea s in anul 2001, in doar cativa and, TETAROM S.A. s-a dezvoliat in ritm sustina,
ajungand in prczc:ﬁ s administreze peste P98 de ha (teven, spatii de birouri, spatii de productie, spatii logistice),
dobandind o solda reputatie in medinl de afaceri. Societatea o indeplinit cu succes obiectivele pentru care a fost
infiintata si munita socictate-administeator, dovada fiind aumaryl mare de contracte incheiate, deci, tmplic,
gradul de ocupare a terenuiud, valorile acestor contracte, numarul de locuri de munca create si numele aceslor
investitori. La sfarsitul anului 2016 peste 100 de eme, respectiv peste 8,800 de angajati, isi desfasurau activilalea
in PI Tetarom,

Societalea integreaya trei P operationale care genereazit venituri comerciale si Nscale. Acestea sunl situate
in puncte strategice ale Judetului Chuj fiecare deservind, prin facilitatife oferite, segmente specifice de ataeeri.

Prin Osdin al Ministrului Bducatici Nationale, in.2013 societatca a primit autorizatie de funclionare pentiu
parcul stiinlific s tehnologic TETAROLIS, al carui administrator este TETAROM SA. Acest parc va crea
premisele necesare dezvoltarii sectorului CDI la nivel Jocal si regional, prin stimularea interactivnilor dintre:
medivl academic, administratia publica, mediul economic si cel financiar, pentru a sustine dezvoltarea de companti

si produse inovatoare.

TETAROM SA este marca inregistrala la Qliciul de Stal pemtra Inventii si Marci, TETAROM SA esle
certificata pentru implementarea si mentineres unu sistem de management at calilatii conform standardutui ISO
Y001, de calre firtna TUV Rheinland Romania. TETAROM 8A csle membra:

TASP - Internationat Association of Science Parks;

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

Romania), prin intermediud careia este membra a EURADA (The European Association ol Development

Agencies),

AICAR Asoeiatia Incubatoarelor si Centrelor de Afaceri-din Romagia, - - S

INBIA - International Business Innovation asscciation - USA

TETARCM SA are semnaie Memorandumuri de intelegere cn:
- American Council for Education — USA,;
- JASP- Mulaga.
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Cifra de afacert reprezinta suma tofaka a veniturilor din operatiunile comerciate, respectiv vanzarea de marfur si

produse reafizate intr-o anwmita perioada, nefiind inchuse veniturile financiare st veniturite exceptionale.

Cifra de afaceri se calcaleaza prin insumarea veniturilor rezultate din livearile de bumnd si prestarile de servicii si

.

alle venituri din explontare, mai putin reducerile comerciale acordate clientilor.

Cifra de afaceri
25 00D 30D 23 428 Q51

24 000 0GR . 18 599 012

15 603 g0 13 587 486
11 572 064

14 600 600 92196 471

% BGS 878
ool gpo 1403 295

! ' i Ch T i H
2610 AU11 212 33 Auld ) 2015 2015 2017

B TETAROM S5A

Capitaturile proprii reprezinta resurse financiare atrase de la proprictari (actionari/aseciati), precum si acelon
constituite din profiturile obtihute, in structiry acestora fiind cuprinse urnrtoarcle elemente:

s Capitaiul (individual sau social);

e Primele fogate de capilal;

s Rezervele din reavaluare;

o Rezervele;

o Rezultatul exercitiulol financiar

o Rezultatul exercitiului financiar;
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Lichiditatea imediata, exprima capacitatea firmet de a onora obligatiife pe termoen scurt prin transformarea celor
mai lichide active curente In cash (numerar si echivalenti san din creante). In general finantatovii considera un

nivel minim general acceptabil de 80%.

Lichiditatea imediaté
{Active curente - Stocuriyfasive curente{datorii pe termen scard)

6
£.60964926605558
4
2 1.6241702396646
D] o ‘
20
Y TETAROM SA Y Media sectoriala per grupa caen 683

Solvabilitate cste un indicator financiar core evidentiaza capacitatea unei firme de a (ace fata scadentclor pe

termen mediu 51 lung si depinde de murimen datoriilor si de eostul Indatorarii, Solvabilifalea urinaresie capacitatea
Tirmei de a-si achita obligatiile totale din resurse totale, pe baza indicatorului putandu-se evalug riscul. incapacitatii
de plata pe termen luag (insofvabilitalen sau rise de [aliment), In mod usual serccomanda ca intervabul de siguramta

finaneciara; £50%-300% cu o tendinta de cresere.

Solvabilitate
Aclive tatate / Datorii totale
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Marja profitului nef este un indieator {inanciar de profitabilitate, care exprima in procente cat de profitabila este

aclivitalea totala a unet companii

Marja profitului net
Profit net / Cifra de afacer:

0%
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B TETAROM SA * Media sectorlala per grupa caen 683

Marja profitului brat exprima-cat din cifra de aticeri a companiei repyexiuta profitul operational putand varia
semnilicaliv In functie de sectorul de activitate. In cave firma performeaza. O marja a profituluk brat ridicata indica
o combinatie de prei al produsului ridical si un cost de productie-mai seazut, totusi o seadere a procentului poate
evidentia faptul ca entitatea nu cste capabila sa isi controleze costurile de productic sau sa obtina un pret optimede

Vanzare,

Marja profitului brut
Profit brut 7 Cifra de sfaceri
G
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Vanzari raportate la active saw rolatia activabul total, este un indicator cure masoara eficienta utilizarii activelor
si Inseamina de cale ori sunt transformate activele in vanzari pe parcursul unui an sau cati bani rezulia din wiilizarca

aclivelor,

Vanzari raportate la active
Cifra de afaceni [ Aclive totale

150%
137.301696352358
141.6765052267532
Ioo%
0%
% oy a ; ] v ;
zoin 2411 2012 2013 2014 2015 2016 26LF
B TETAROM SA ¥ Media sectoriala per grupa caen 683

Structura activelor (rata activelor imobilizate), indica ponderea activelor imobilizate (permanente) In total activ,
aratand gradul de investire a capitalului si gradol de imobilizare a capitalului. Se considera un nivel acceptabil de
60%. Daca nivelul ratel creste fata de pertoada precedenta rezulta ca, activele imobilizate se modifica intr-o
proportie mai mare ca aetivul tolal; modificarca avand un aspect pozitiv daca veniturile totale cresc Intr-o masura
mai mare ca activele imobilizate.
Structura activelor
Aclive imobdlizate [ Aclive totdle
100%%

£9.17167576967
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50%
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Viteza de rotatie a furnizorilor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si exprima numarul de zile de
creditare pe care entifatea il obline de la furnizorii sai, O valoare mare a indicatorufui poate fi un semnal pentry

neplata furnizorifor, ceea ce poate creste riseut de insolventa. O crestere a niveluhul indicatorelui de la o perioada

fa alta Inseamna po de atia parte ca se elibercaza cash neeesar pentru companie.

Viteza de rotatie furnizori
{ Fusnizori } Cheltuiell de exploatars ) + 360
400 e

300 Aile

202.6285395405731

Wt

2 zile

109 e
52.3051B58B6496

%
D it

B TETAROM SA % Mailla sectoriala per grups caen 683
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Durata de incasare a creanfelor este un factor cheie In determitarea lichiditatii i arata rismul Incasarii
creantelor, concretizate In clienti, debitori, Cu cal marimen scestui indicator este mai mica cu atat creantele se
Incaseaza mai repede, Valoare mare sou In cresterc a indicatorului arata o politica de credil comercial relaxata saut
dificultati In activitatea de colectare, far o valuare mica arala o politica comerciala mai stricta respectiv o colectare
eficienta.

Durata de Thcasare a creantelor

{Creante [ Cilra de afaceni} + 360
1002ile
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Capitatul permanent
Copialef proprite + D3k pe termen dng
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Limita de credit {(necesar finantare pe termen scurt)
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Al ALTE ACTIVE 12.158 4,04% 16.821 0,05% 19.242 4,05%
B, PASIV.. ORI _,}30 426,811 | 100 26%, 31.389.585 | 100,37% 35,123,387 +:7100,58%
B 1. CAPITAL PROPRIB 19.294.678 83,07% ‘ 2(} 032,221 64,19‘:%; 21 398 439 Gi,S‘l‘.i;o-
Capital Social 15,508,516 1 50,96% ] 15.505.510 [ 49,40% | 15.505.510 44,15%
Prime de capital G 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Rezerve din reevaluwe 413.642 1,36% 413.642 1,Y2% 413.642 i, ES%_
Rezerve 2.5330.775 8.32% 1 2.968.058 9.46% | 3.686.312 10,50%
Rezuliatul reportat 87.293 0,29% 87.293 0, 28%: 0 (0.00%
Rezuttatul ex. financiar 797,152 2,62% { 1.116.272 3,56% | 1.895.077 5,40%
Repartizarea prolitului 39,694 0,13% 58.55'4 0,19% 102.102 O,-29%
B.2Z.DATORN 2.937.776 9,66% | 36069157 11L49% | 6355919 18,10%
Datorii ce trebuiese platile intr-o \

perioada de pana la vn an 2937770 9,66% | 36069151 1149% | 6355919 18,10%
Datorii ce trebujese platite jnlr-o

perioada moi mace de un an ¥ {,00% 0 0,00% 0 0,00%
B.3, PROVIZIOANE 612840 | 2,01% | 544.571 1,73% 387.322 1,10%
BA4ALTE PASIVE 7581.517 24,92% | 7205878 1 22,96% | 6.981.707 19,88%

TOTAL ACTIV

30.426.811,00

31.389.585

35.123.387

TOTAL DATORII

2937776

3606915

6.355.919

ACTTVNET:CONTA.

782:670.

“31,122015

N WTOTALACTW :

{ M?DTAL DATQ || :
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. 25700000
- 25600000
E 26,500,000

Evelutla imobllizarlfor corporale in perloada 2015-2017

25.800.000

25.400.000

31,12,201H 12,2018 ,12,2017

B imobilizar corporale-
val.neta

“ STRUCTURA IMOBILIZARILOR CORPORALE

ACTIVE CIRCULANTE

8.000.000
6.000.000
4.000.000 -
2.000.800

Structura imebilizari corporaie {valoare netn) 28723564 | 25.508.585 | 25.7724.7
Terenuri [FAR3 044 | 714483044 | 14.483.044
Constructit 9.133,462 8.792.148 9,301,909
Tnstalatii tehniee si magini 1.965.718 1.841.383 1.875.892 |
Alte instalatii, mobilier 744 24.627 59280
Avansuri si imobiliz corp. in curs 140.596 367383 1.596

1‘_5-000-000 # Terenuri

14.060.060

12.000.0C0 1 Constructii

10.000.000

1 Instatatii tehnice si

masini

i Alte instaiatii, imobilier

& Avansuri sl imobiiz

corp. in curs




STRUCTURA CAPITAL PROPRIU

Capital Social 15.505.510 15.505,510 15.505.510
Prime de capital 0 0 0
Rezerve din reevaluare 413.642 413.642 413,642
Rezerve 2.530.775 2.968.058 3.686.312
Rezultatul reportat 87.293 §7.293 . 0
Rezultatul ex, financiar 797.152 1.116.272 1.895.077
Reparitzare profit 39.694 58.554 102,102
Total capital propriu 19.294.678 20,032,221 21.398.439

18.000.000 -
16.000.000
14,000.000
12.000.000
10.000.060
8.000.0600
6,000.000 -
4.000.000 -
2.000.600 -

O.‘ .

& Capital Social

& Rezerve din reevaluare

# Rezerve

# Rezultatul reporiat
# Rezultatul ex. financiar

_ B Repartizare profit

31,12,2015 31,12,2016 31,12,2617

% DATORH

2931776 3.606.91 6.355.919

Evolutia datoriifor In perioada 2015-2017

B.000.06C

6.000.000 -

4.000.900 .
2.000.000

0

3t.12,2017

31,12,2015 31220186
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Necesar fond rulment (NER)

(14+2+3)-(4-5+6) <1.613.843 7,003,980 -9.161.828

- 1.Slocur O ].544 1.097

2 Creanle 2.893.292 3.790,448 4,155.459
3.Chehaieli in avans 12,158 16.821 19.242

4 Datorii s, 293717176 3.600.915 6.355.919

5.Credite baneare curente 0 0 )

6. Veniuri iy avans 7.58L.517 7.205.878 6.98L707

Fondul de rulment 5821423 4,936,184 -3.952,44(
Necesar fone rulment <7.613,843 -7.603.980 -9.161.828
Trezorevia netal FR -NIFR) 1.792.420 2,067,796 5,209,385

4.000.000
2:000,800

-2.000.000
-4.000.000
-6.000.000
-8.000.000
-14.000.000

6,000,600 1

Echitibrul financiar

i

31,12,2015

31,12.208

31,12,2017

feremnene ol de ruiment

-5.821.423

-4.936,184

3,952,440

jeesn N goesar fond riiment

-7.613.843

-7.003.980

-3.161.828

rawocen Trgzorasia nata( FR -NFB)

1.7§2.420

2.087.796

6.209.368

% ANALIZA LICHIDITATI SI SOLVABILITATI

a) LICHIDITATEA GENERALA

1. Active circulanle

4.685.712

5.839.788

2.365.944

2.Datorii ts

2.937.716

3.606.915

Lichiditatea globala 172

1,5850

1,6246

Se recomadan un indicalor > |
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b) Chelt.cu asig.si protectia soc, 619.395 670.664 723.466
Ajustari de valoare privind imohiliz.corpovale si necorporale 710,792 (87,453 761,706
a1) Cheltuieli 710792 | 687.453 | 761706
a2 Wenitwi 0 0 0
Ajustari de valoare privind activele cirenlante 28,750 1 12,182 O
a.1) Cheltuichi 28.750 {2.182 0
a.2.)Venitun ol 0 0
Alte chelt.de exploatare 3.421.856 | 46285501 4.960.546
Chelt.priv prestexicerne 30872701 3885414 4.572.686
Chelt.cu alte im;inz.,lx st vars.asimilate 320216 326.212 277173
Alle Chelivich 5370 416.924 H10.087 §
Ajustari privind proviziognele -10.790 -68.268 -157.250
a,1} Cheltuich 147.615 36.685 4,238
a.2.)Venituri {58,405 104.953 161.488
CHELTUIELI DE EXPLOATARE - TOTAL 13,402,946 | 18.131.613 | 21,755,577
- Profit 952.0001 1.265.191 | 2.112.806
- Pierdere
Venituri din dobanzi 385 L1435 1.272
Alte venitwed financiare G 9.681 90.043
YENITURI FINANCIARE - TOTAL 391 10.826 91357
Chelt privind dobanzile 0 0 o
- diny care chell.obtinuie de la entit.afiliale ¢ 0 0
Alte chifinane, 1§3 184 604
CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL P13 184 604
TPt § 773 640013
- Pierdere
VENITURI TOTALE 14.355.337 1 19.407.630. | 23.959.704
CHELTUIELI TOTALE 13,403,059 | 18,131,797 : 21.756.181
PROFITULSAU PIERDEREA BRUT!
Thrott 982278 | 1275833 | 2203419
Lo Bievdere ... R U UUUORIURIIY SUR SRS
Impozitul pe profit 155.526 159,561 308,442
PROTIT SAU PIERDERE NETA A EXERCFINANCIAR
hrofit (rd6d-6s-666 797152 | L116.272 | 1895077
- Pierdere { vd.65+66+67-64) f
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VILS, VERIFICAREA PERSPECTIVELOR DE RENTABILITATE IN CONTEXTUL MAJORARIL
CAPITALULUI SOCIAL IN BAZA INFORMATIILOR RELEVANTE SI PROIECTIHLOR
FENANCIARE ARGUMENTATE PRIN PLANUL DE ADMINISTRARE

Surse de informare: Planul de administrare

Pranul de administrare ce sta {a baza analizei efectuate, anexat prezentulul studiu, a fost elaborat in baza
QUG e, 1092011 privind governanta corporativa a intreprinderilor publice st HG or, 722/2016 pentru aprobarca
Nonmelor metodologice cléapiicm‘e & unor prevederi din QUG ar. 109/201 1, cu respectarea prevederilor Legii nr,
34472001 privind liberat acces I informatiile de interes public, éu maodilicartie si completarile ulterioare.

Acest Plan scrveste ca model de investitii in initistive de deavollare economica, programe si proiecie
peniry pericada 2018-2021, stabilind o fundatie vitata pentru dezvoilarea Parcurilor Industriale Tetarom, definind
viziunca, misiunea si valorile societatii, Prezentul Plan prevede de asemenen, directii specifice in anticiparea

schimbarilor din economin Iocala si masuri de adapiare {a acestea,

Cadrul legal in baza caruia a fost intocmit planyd de adiministrare este uwrmalorul:

v Legea nr. 31/1990 privind socictatile comerciale republicata, et modificasile si completarile ulierioare

= QUG nr. 10972011 privind goverpanta corporativa a intreprinderilor publice Legea nr, 11172016 pentru
aprobarea OUG ar. 109/2014 '

»  HG nr. 72212016 pentru aprobarea Normelor metadologice de apticare a unor prevederi din OUG oy, 1092011

+ Legen nr, [BG6/2013 privind constituirea si functionarea parcuritor indusiriale Legea 544/2001 piivind libepl
acees la informatiile de imeres public _

+  HGnr. 123/2002 - Norma metodologica de aplicare a Legii nr, 54472001 privind liberul acces 1a informatiile de
inieres public

o Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modilicarile ulterioare Legea nr. 8271991 - Legea
contabilitatii

« Legeanr, 227/2015 privind Codul fiseal, cu modificarile viterioare

o HG ar, 172016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii or. 227/201 5 privind Codul fiscal,
cu modificarile uliericare

+  Ordonanta Guvernui nv, 11971999 privind controlul intern si controlul financiar preventiv Legea nr.
67272002 privind auditul public intern, cu modilicarile si completarile slterioare Ordinsd MFP nr, 286172009
pentrt aprobarea Normelor privind cfectuaren inventarierii elementelor de activ si
pasiv

¢ Ordinul MFP nr) 1807/2014 pentru’ aprobaren Reégiementarilor contabile privind
situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate

o Ordinul SGG nr. 400/2015 pentru aprobarea Codului controfului intern managerial al entitatilor publice

+  Legea nr. 15/1994 privind amostizarea capilaludul imobilizal in aclive corporal&iSSjtsunorale, republicata

» Legea ar. 319/2006 - Legea securitalii si sanatatif in manca
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= Parc.industrial Tetaronm 1H - Situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj; Supralate: 154,362
ha-2 terenuri-40.000 mp-849;10.000-852,
- Parcindustrial Tetarom IV - Localizare: Comuna Feleacy, judetul Chij; Supralata: 85

ha

Parcurile industriale TETAROM sunt constifuite din trei zone distincle:
a. Zona Firmelor Rezidente - cuprinde:
i, Zonade hale mudiifunctionale st birouri - functioncaza firme ale rezidentilor P1 Tetarom
~ care inchiriaza spatiile de fa TETAROM SA
it. Zonade parcele de teren - sunt puse la dispozitia Rezidentilor parcele pentra constructia
spatiflor de pruductie, bivonri sau warehouse
b. Zom Societatii de Adminisirare
¢ Terenwri ccupate de Infrastructura aferenta parcurilor induosiriale { dramari, trotoase, alimentare
cu gaze, encrgic electrica, retele de apa si canalizare, statie de epurare, telecomunicatii, retele de

apa pluviada si dreouri, Huminal, parcard, elc)

A Parcul Industrial Tetarom [

In 15 februaric 2002 Consilicl National pentro Dezvoliare Regionala aproba lista proiecielor de
infrastructura finantate din progravnamd PHART 2000 printre care figureaza si profectul numit "Dezvollarea zonei
cconomice de Vest Cluj" - Parc Industrial pentro Tehnologii Avansate - PHARE RO 0007.02.03.03, in valoare
de 6.464.945 €.

Investilia a fost linalizata in anud 2005, avend o suprafata data spre Tolosinta de 20 ha, la care s-a adaugat
ullerior ¢ suprafuta de aproape 12 ha, lara infrastroctorn alorenta, care va face ulterior obiectul proiectului
curppean “Extindereea infrastructorii parcului industrial Tetarom 7, Acest project implementat de CJ Cluj va i
finalizat la finele anului 2018, o _ . _ o . o

Pave industrint Tetarom | gazduieste sediul administrativ al Sécimatii, avand un spaliv alocat pentra
aceasta activitate de aproximativ 1300 m”,

In momentul de fala exista un numar de cereri de pe toate segmentele (spatii pentru incubare, birouri,
productie, depozitare si parcele pentru cesiune), care depaseste cu mull capacilaiea de acomodare curenta.

Suniewr deate
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Stunar date

4 11

A

situat in muanicipial Cluj-Napoca, str, Emerson 4;
suprafata de 12 ha, ocupate integral -11 ha au fost cesionate si ulterior vandule catre Emerson SRL;
stare PL: operational 100%;
{ithal de parc indastrial prin Ordinul MAJ nr, 1152/2006;
grad de ocupare: 100%,
clienti: Emerson, E.On Gaz, Orange;
proprictar pe teren; Emerson si Sociclatea;
utilitati: a se vedea Tabelu 2;
infrastructura: 9 eladiri:
s Unilati de productie - 7 cludiri
@ Cenirn de cercetare (peste 2000 de angajat cu studii supericare) - 1 cladive
o Cladiri de hirouri - { cladire
activitati principale desfasurate in PL
e Productia repulatoarelor de gax cu-destinatie industriala si casnica
¢ [ichipamente pentru medii periculoase
#  [Echipamente profesionale pentru constructii
o Generatoare de mare pulerc punlrn centraie colicne

o Echipamentc peniru energia fotovoltaicn

C. Parcul Industricd Tetarom 111

Prin HCJ nv. 150/28.06.2007 se hotarvaste construirea PI Tetarom 11 in Comuna Jucy, Judetul Cluj,

mrofect finalizat in febraarie 2008,

Stemar date:

- situal in Comuna Juca, jud. Clyj

~3  gupralfata de £54,562 ha
~¥ stare PI: eperational 100%
> sithal de pare industrial prin Grdinul MAI ni.
46242008
- graﬂ de ocupare (Ia 30.09.2017): 96,98%
3o decfitme:r 20 Brmie (din cave 4 operateri} - o e

-3 clienti: Robert Bosch, De'Longhi, Imperial Development, Impro, Karl Heinz Dictrich International
Exped, Star Storage, Contrast Import Export, 1T Catle, Transitvania Constructii, Cosmictic Plant,
ES Elektro Romania, Proxima Tapes, LS International, Castolin Logistic, Papilion Cosmelies,
Carbia Company

— proprigtar pe leren: Secietatea

- utilitati: a se vedea Tabelul 2 o infrastructura;
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prefezabilitate a acestui pare wrmand ca, dupa dobandirea terenului de 8.6 ha conform: Legiinr, 227 din 17.11, 2016,

sa fie realizat st studiud de lezabilitale,

Sinteze date Parcuyi Industriale Tetarom

Sinteza date specifice Pare industrial Tetarom
Anumite date specifice celor trei PI Tetarom, privind nivelul investitiitor si a locurilor de munca create sunl

prezeate in Tabelul 1.

Parcul Vatori investitii Nr.locori de  [Nr, elienti (inclusiy
Industriad (aproximative) munca Lquhchiriasi}
Tetarom | 50,000,000 2.500 %
[Tetarom I1 106.000,000 3.000 3
[Tetarcm 1 250.000.000 4,000 21

Tabelul | - Sinteza date specifice P Tetarom

Crearea PI Tetwom a gencral numeroase efécle pozitive asupra economici la nivel local, regional si national,
Pana in prezent s-au creat peste 9.500 locuri de munca. Resursa umana aferenta activitatilor din P Tetaront 11 este

colectata de pe un radius de peste 100 de km de pe raza judetelor Cluj, Alba, Bistrita-Nasand, Mures si Salyj.,

Sinteza utilitadl existente in Pare industricd Fetarom

Utilitati Tetarom § Tetavom H Tetarom 1}
Retele: '
Electricitate alimentare dubla, 2tiniide 8 8 MW, 10KV 16,5 MW, 20 KV
| MW, 10KV
Telecomunicatii - fibra 7 operatori } operator 3 operatori
optica
Gaze naturale 2.580 m'th 2.500 m-Vh 5.000 m'/h
- Alimentare apy 3000 ml conducte, debit 150 m'/h 250 w'/h
180 m'/h
Cunalizarc menajera 4.000 mi conducte PA {806 m'fh
Canalizare pluvialy 3.500 mi rigole deschise DA Rigole perimetrale
Diumuri [.877,5 mt 450 mi 9.100 ml
Colectare deseuri DA . DA DA
menajere




orgaizaticd.

poate hra forma unei bariere, a unei constrangeri, saut orice altceva carc ar putea cauza probleme, datne sau prejudicii

PUNCTE TARI

PUNCTE SLABE

- Situarea Pt Tetarom pe axa de S-E a Judetului Chyj cu
acees la principalele trasce rutiere, ferate si aeriene de
intrare dinspre Vest in Romania

- Existenia unei infrasteuctoni de sustinere a activitatit ce
éup‘riude incubatore de alaceri, finme de consullanta

- Situarea PI Tetarom pe axa de 8-B a Judetului Cluj cu
neees la principalele (rasee rutiere, ferate si acriene de
intrace dinspre Vest in Romania

- Existenta unet infrastructard de sustinere a activilalii ce
cuprinde incubatore de alaceri, firme de consulianta

- Experienta indelungata in managementul I (P Tetarom
UE este in continuare cel nmai mare pare operational din
Transilvania)

- Transparenta i serviciile olerite clientilor nostri Oferta
complexa pentru clientii Societalii: spatii de birou, spatii de
productie, superficie teren, infrastruciura, utilitadi

- Olerta complexa peniru clignti Societatii; sputii de birou,
spalii de productic, superficie teren, infrastructura, uiilitati
- Retele dezvollate de furnizare energie elecirica st gaze
naturale si distributic energie electrica (Socictatea detine
licente de furnizare si distributic) '

- Istoricul unei bune colaborari eu universitatile clujene.

- Colaborarea buna cu P din tarile invecinate, fapt care duee
ta un foarte bun ransler de know-how

- Capital uman propriu

- Staba cooperare intre industrie si cercetare
- Lipsa unei baze de date privind corerea si
pferta foriei de munca, pe meseri

- [ondurn insuficiente pentro dezvoitarea Pl
Tetaron:

- Spalit si terepari insaficientein P1 Tetarom.

OPORTUNITATI

AMENINTARI

- Cresterea numaruiui de investitor in judet, ca urnsare a

- Acces la forta de wunea calificata bine definita prin
universitatile din Clui-Napoca

- Calificarca profesionata prin formare initiala in Judetul
Cluj se realizeaza prin sistemul de fnvalamant public,

acesta asigurand o acoperire buna a tuturor domeniilor de

fenomenului de migrare a acestora de pe piata europeans

- Creslerea nivelului de irai, respectiv

cresterea salaritlor va conduce la mulaves in

alte regiuni  ale Ewopei a  firmelor
reprezentate in Romania
- Politica twilor din UE de a atrage

vestitiile in farile de origine prin ajutoare

de stat
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dezvoltarii sectorabui IMM prin diversificarea serviciilor
bangare

- Intattrea/specializaren institutittor care ofera servicii de

consullanta

- Cresterca plalonuiui fonduriior Uniunii Europene pentru
Romaniy

- Macrostabilizarea cconomica si scaderca inflatiel in
limile acceptabile poate creste apetiul pentru credile si

investii in productie si servigil

VILT. OBIECTIVELE SOCHITATIL

1. Construives de relatii stratepice cu partenerii interni sl externi prin incurajavea si spriiinicea

comunitatilor de sfacerd si de dezvoliare care sa duca Ia investitii in PL Tetavom

2. Permanenta menttorizare asituntiel economice locale peniry a putea avea o veactic rapida.
{a gportunitatile si amenintarile din piata

3. Facilitavea dezvoltarii de noi parcuri indusiviale

4. Mentinerea/astpurarea unu grad maxim de geupare a PI Tetarom

Dupa cum s-a putut vedea in capiolele antericare Ja ora actuala in cele trei PY Tetarom gradul de ocupare
este aproape 100%, atat la terenuri ot si Ia sputiile de inchiriat, Ca wrmare, ne propunem in acest mandal sa
{inulizam licitatiile pentro wrenyl liber din PI Tetarom: I de 4,661 ha, moment in care nu va nwi i teren
disponibil. in ceea ce priveste spatiile de inchiriat, gradut de ocupare este fluctuant {spre deosebire de lerenusi),
scopul Socielatii fifnd gasirea cat de repede posibil de nol rexidenti, cand se elibereaza un spativ, astfel incat
_auesta sa ramana heocupat et mai putin timp. Acest obicctiv se poate indepling prin:

+ diversificarea si complefarea serviciilor oferite de catre Societate
o oferiwea spatiilor si teremritor libere sau devenite libere
o atragerea de investitor s mentinerea colaborarii optime cu cei existenti
e promovarea imaginii societati
s golaborares co autoritatile locale
o getivni de secintizare cu clentil Societatii pentru consolidarea networking-ului existent - intalnir
informale, activitati sportive ete.
Ulterior primirii in administrare a extinderil din PI Tetarom 1 se va aplica aceensi strategie pentra

asigurarea unui grad maxim de ocupare si pentri aceasta,
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Prin acest proiect se vizeaza interventia pe o suprafata de 168.077 m?, proprietate a beneficiarulut, din
care:
1. amenajare prin constructic - 24,1 19 m?
2. pregatire pareele pentru superficic - §2,056 %, astfel: 44,500 o, 17.412 0%, 16,774 w7, 3.370
Fchipa TETAROM SA csic bine pregitita st are capacitalea de a gostiona profectul atal in faza de

investitie caf si in cea de operare. Proiectul poate fi implementat in 18 funi.

Beneficiari:
I, Judetul Chuj
2. Comunitalea Clujeana
3. Reg‘mnea. de dezvoltare Nord-Vest
4. Auforitatile Publice - prin taxele si impozitele percepule in urmx activitatitor econontice deslasurate
in infrastructura de sprifinire aalacerilor,

5. Sociclatea

Infrasfrucfura de sprijinive a afaceritor propusa

Valoarea totala a investitiel 13.003.048,53 ¢
Spatii de bivowri si incubare 3,463,824 m’
Sediu Administrativ. . 1.631,710 m’
"Spatii de productie si depozitare 4.493,49 m*
Parcele de teren pentrn cesiunie §2.056 m’

INDICATORI DE REZULTAT

Nummar de firime atrase : 73

Numar de angajati 435




Administratorii Societatit (nembrii CA) vor acorda o atentie deosebita implementarii propriei potilici
referitoare la calitate, ca parle integranta a polilicii generale a organizatici st isi propun sa atinga obiectivele
stabilite, prin mentinerea si imbunataticea continua a SMC impleinentat in Societate in conformilale cu
standardul ISO 9001 si a SCIM - implementat conform Ordinului wr. 400/2015. Societatea a manifestal o
preocupare continua pentru obtinerca satislacticl cfientilor st prin controlarea activitatilor si a procesclor din
cadvul organizatiei, cu scopul de a spori efieienta si eficacitaten cu care se raspunde solicitarilorfcerintelor
inaintate de calve consumatort.

Principifle  dircctoare  privind  administrarea Societatii in perivada  2017-2021, obicctivele
fundamentale, tintele de performanta si prioritatile strategice prevazule in prezentul Plan de administrare
seprezinta parte a politicilor de dezvoltare a Societati,

Strategia de administare penlra atingerea oblectivelor si eriteriilor de performanta rellecta viziunea,

misiunea si principaiete directii de dezvoltare a serviciilor.

Obiective st eriterit de performanta

Prevedert
. 2017 : . Coef,
NI Criterin { QObicetiv de ) , Formulade |
UB 1 fprincerr 2017 o die ponde-
i, perfTormanta ) T8 20199 2020 | 2021 culenl :
de {prefiminal) : rare
iy

Criterii de performsta specifice

Realizarea graduiud de .
i ) Supraf, ocupata
(.| ovupabilitate Sp. inchiriae | % 17 96 92 44 97 00 . 15
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Realizarea gradalui de N
. . L Supraf. ocupata
2. | ocvpahifitate Sp. inchiriate | % 85 . 9% al = 95 100 o, i
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m
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Tabelnl 3 - Previzinne oblective de performanta (anexa fa contractele de mandat}
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Ponderea drepiurilor salarinle
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brute, inclusiv tichete de masz
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explowire
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in 2016

Tabelul 4 — Criterit de performanta evidentiate in Scrisoarea de asteplarf

VIL9, STRATEGIA DE MANAGEMENT PENTRU ATINGEREA OBIECTIVELOR 51 A
CRITERHLOR DE PERFORMANTA

Styategii privind aspectele institationale
Sistem de Management a Calitatii

Socictatea manifesta o preocupare continua pentry oblineren satisfactiei cliontitor sai, prin monitorizarea
activitwtilor si a procesetor din cadrul organizatiei, cu scopul de a spori eficienta si eficucilatea cu cave se raspunde
solicitarilor, cerintelor sau asteptavilor acestora, in acest conlext, societatea a implementat fa nivelul organizatici

un Sistem de Management al Caltiatii.

Generalitati privind SMC implementat

Pentru reatizaren unor servichi prin care sa s¢ asigure indepiiniren intr-o masura cal mai mare a cerintelor si
asteptaritor twuror partilor interesate {clicnti, actionari, colectivitatea Tocala si regionala, persenalul propriu,
furnizorifprestatorifcxecwtant, ete.) in conditiile respectarii cerintelor de reglementare, in cadrul Societatii a fost
proicetat si implementat in 2007 un SMC in conformitate cu cerintele standardelor ISO 9001, cortiticat in apritic
2008.

SMC implementat este urmarit si evaluat anual pentiu arptarirea mentinerH st imbunatatisli continue cu

sucees a acestula, precum si a performantei generale a socieladit,
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asigura conditiile de munca necesare realizatii cficace a activitatitor, luand in coosiderare reglomentarite in
vigoare aferente SSM, san cele reglementate in vigoare spcéii‘icc domeniubui de activitate.,

Pentru buna destasurare a proceselor in Socictate, pentru. a realiza conformilaten serviciitor oferite cu
cerintele clientilor si in vederea cresterii gradului de satisfaclic a acestora, conducerea determina, asigura si
menting o infrastructura adcevala care cuprinde:

« cladiri, spatii de luerw si ulilitatile asociate _

« echipamente necesare realizarii servicitlor legate de obiectele principale de activitate

o servicii suport pentru realizarca proceselor (ransport, comanicalii, sistene informatice): Mediu} de lueru
necesar (undéhionarii procesclor (aelusiv factort Dizict, de mediv si alti factori) trebuie sa corespunda principiilor
practicii generale specilice realizarii elicace a serviciilor oferite de orgunizatic, care au fost si sw Juate in

considerure ta crearea medinlui de lueru existent in Scoletide,

C
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L 1 T ¥
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Figura 1 - Structura SMC al TETAROM SA
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exercitaren functiei de conirol, conducerca constala abaterile rezultatelor de la tintele stabilite, anslizeaza cauzele
care le-au determinat si dispune masurile coreelive san prevenlive care se impun.

Prin Ordinul secretarniui general ol Guvernoiui (SGG) ar, 400/201 5 pentru aprobarea Codului controlului
infern managerial al entitatilor publice, "Conducatoral fiecared entitati publice disprante, tinand cont de
particularitatile cadrului legal de organizarve st de functionare, precum si de standardele de contral intern
managerial, masurile de control necesare pentrn implemeniarea si dezveliareq sistemului de control intern
managerial, inclusiv pentra acinalizarea registrelor de viscwri 5 a procedurilor formalizate pe procese sau

aetivitati, care pot fi procedurt de sistem si proceduri operationale”,

Ca urinare, la oivelal Socictatii s-a constituit o structura interna cu atributiil in monilorizarea, coordonarea
si indrunurea metodologica a iuplementari st dezvollarii unui SCIM, denwmita Comisic de moniforizare, care
{unctioneaza dupa un Regulament propriu, respectand cerintele si obligatiile stipulate in Ordin.

Standardele de CIM, aprobate prin Ordinul 400/20 15, delinese un mininrn de reguli de management, pe
care loale entitatile publice trebuic sa Je urineze. Scopul acestora esle de a crea wn model de CIM uniform si
coerent, care sa permila comparatii intre entilali de acelasi el san in cadrnl aceleinsi entitati, lnmomente diferite, si
sa Faca posibila evidentierea rezaltatetor entitalii si a evolutic sale, Standardele constituie an sisteny de referinta, in
raporl cu care se evalucaza SCIM. se identifica zonele si directiile de schimbare. Formularea cat mai generalis a
acestora a fost nccesara pentre a da posibilitatea luturor conducatorilor sa le aplice, in pofida deosebirilor
sembificative intre dileritele oniitati publice. '

Stabilirea SCIM intra in responsabilitates conducerii Societatii si are la baza standardele de CIM
promovate de SGG, in temeiul legii. SCIM a fost dezvoltat tinand cont de speciticul lepal, organizationad, de
personal, de finantave al Societatit,

Controful este prezent pe toate structurile ferarhice ate societatit si se manilesia sub Forma:
+  autocontrolului '

+  controlubui in lant {pe faze ale procesalui)

+  contrololui icrarhic,

Printre activitatile de control curente, identificate ia nivelu! Secietatii, se regasese: observarea, compararea,
aprobarea, raporlarea, coordonarea, verificarea, analiza, aulorizares, supervizarca, examinarea, separaren
functivnilor si manitorizarea, Tn afara activitatilor de control integrate tn linka de management, pot fi organizate
controale specializate, efectuate de componente struclurale anume constitvite {de ex.: comistile, autoritali de
conlrol, etc.), a caror aclivifate se desfasoars in baza unud plan concepul prin luarea in considerace a siscurilor.

Standardele dupa cace Societatea a dezvoltat SCIM sunt grupate in cadrul a cinci clemente-cheie ate CIM:

1. Mediul de control - acesta grupeaza problemele tegate de organizare, managemendul resurselor umane,

etica, deontologic si inlegritate.

de fixarea obiectivelor, planificare (planificarea multinnuala), programare (plapul de management) si
performante (imonitorizarea performantelor)

3. Activitali de control - standardele grupate in acest element-cheie al CIM se focalizeaza asupra

documentarii proceduritor, continuitatii operatiunilor, invegistrarii exceptiilor (abaterilor de Ia prc

sepurarii atributiitor, supravegherii cle,
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«  s-au facut raporiariie conform legislatie sau solichiate de CIC,

+  s-asludiat periodic legislalia in vigoare in domeniu si se realizeaza modilicarile corespunzatoare.
In dezvoliarea si implementarea SCIM se acorda o atentie deosebita identificarii si monitorizai riscurilor.
Desfasurarea procesului de gestionare si monitorizare a riscurilor din cadrel Sccietalii se face in baza unei
proceduri interne (care este in continua oplimizare) si consta in acceptarca riscurilor si implementarea masuriior de
contrel intern couforin Standardelor si a legislatiel in vigoare, cu conditia mentinerii Jor sub o pecvanenla

supraveghere, Ca urmare, la datele programate, au fost realizate evaluarile riscurilor identificale,

Stratepie st marketing tevitorisl

Odata cu dezvoltarea de clustere, parcwri stiintifice, parcori industriale, parcurt de business, zone asistale,
defavorizate sau alte cateyorii de infrastructuri de alaceri, toate oo ajutor din partea guvernclor nationale, reglonale
sau locale, "oferta loritoriala” este din ce in ce mai ampla.

Infrastructurile de afaceri cum sunt parcurile industriale au devenil sccloare cconomice puternic
dezvoltate, chiar in conditiile in eare difera modul de abordare de 1a o tara a alta si in evice caz aw devenit subicetul
unei competitii eateodata lipsita de fatrplay pentra afragerea de investitii, mai ales straine.

In conditiile in care aceste Infrasiructuri au beneliciat de stimulente, ajuitare de stal, sculiri de faxe, ele, se
constala ea nu au ajutat la maximizarcy sinergitior intr-o regione,

Asa o aparut notiunea de marketing terilorial prin care se cauta solutii pentre puncred la maximum in
valoare a resurselor unyj teritoriu, incercand in acest fol sa se gascasca raspunsuad Ja intrebari de genul: Cum poate
Clujil san atta reginne din Romania sa concureze cu alte reginni enropene? Raspunsud ar It und simplu si anume:

dezvoltarea unei strategii de dezvoltare economica pentrr caplavea si directionorea efecliva. a potentisilor

investitori.

O astlel de sirategie, care intotdeauna va avea la baza o analiza SWOT, are urmatoarcle considerente:
+ cosziunes ieriloriala si avantajele competitivitatii teritoriale;
«  modelul strajegic cu accent pe Peaple Intensive si nu pe Capital Intensive
« dervoliarea sustenabily;
+ se va acorda o atentie deosebita faplubhui ca unele companti multinationale au tendinia e a devia de fa
negocierca contractuala si planul initial de dezvoltare a unei investitii (macke maci, explowtare intensiva a
resurselor, ¢te.);
« calitatea vietii, performanta ceonomica, "talenie” {atrageiea si pastrarea competentclor inalte st a
talentelor);
« indusiri si sectoare (servicii) motoarg;
+ principala motivatic a constituirii unor infrastructuri de alaceri esle aceea de a creste bunastarea si
calitatea vielii locuitorilor;
» stabilirea unor tinte peniru P1B-ul ocal;
+ dinamica poputatici (demografic);
« cresteren exportubui;

« mixt-ui de angrenare rural/urban,
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o sa fie promovale acele industrii sau sectonre motoare care sa sustina atingerea unsi PIB/Locuitor de 110
7 din media UE-27 in perspectiva anului 2020,
C. Criteril de baza - conditii

Aceste criterii trebuie astfel stabilile incal sa genereze valoare adaugata mare, ca atare rezultatels trebuie sa
fie sitwate spre fnatul lantulai valorie, sa aiba o complexitate ridicata si sa tinteasca picle si clienti cu putere
ridicala de cumparare.

In conformitate cu modeiu] Diamond af lai Porter si strategia ewropeana a agendei Lisabona, trebuie create
condlitii locale propice dexvollarii unor clustere competitive, respectiv conditii locale dezvoltarii unor industii
motoare, In acest sens lrebuie sa st verifice daca exisla cenditii Jocale propice, astfel se va verifica existenta
urinaloarelor:

+ factind de competitivitate necesari dezvoltaeii (resurse umane, resurse fizice, cunoaslere, capital,

infrasiruciora);

+ piata Jocala si de proximitate accesibila si suf; jetent de solisticala sa sustina dezvollarca;

+ competenta de minmagement st strategie, conditii de coneurenty;

s sustinere publica {guvern/administratie, politici publice de sistinerc);

+ lraditie si dexvollare incipienta ca bazit de plecare;

+ exista o oportunitate de piata dovedita (sectorul sa nu fie in declin.

D.  Elaborarea de masuri care vor servl strategiei concepute

Punerea in practica a strategiei dupa analize si decizii se va face prin stabilivea de maswri concrete, detaliate
inlr-un proiect. in cele ce urmeaza prezentam cateva posibifitati:

. stabilirea schemei arganizationale a instilutiei responsabile cu toate aspectele rezultale din SWOT;
stubilirea bugetefor;
slabilires rcspmﬁahiIi!ulilm‘;

claborarea liselor de post;

A S

stabilirea obiectivelor si termenelor;

stabilirea criteritlor de performanta si de evaluare a performanied pentiu manageri;

=N

participarea la cursori de specialitate pentru murkeling, negociere, contracte, ajutor de s, legishatie si
practica europeans;
8. participarca la actiuni de promoviare specializate (targuri, conferinie, seminarii, sic,),
E. Metade si procese specifice de marketing teritorial care vor fi puse in practica
Principalele actiuni cave trehuie sa faca parie din arsenalul de marketing sunt: publicitatea; promovarea;
stabitiren lintelor; strategiay planificares in tmp; implicatiile sociale; stabilirea bugetelor; alegeren instrumenielor
{mass-media, internet, institutii, finme, organizalii, ssociatii, cooperari, conferinte, targuri specializate, brosuri,
_pliante, afise, cataloage, CI, ete.); repariizarea geogralica (leritoriut de diseminare); campanii; n_x}qlizc si _t;\f_u}_uzzri;

contracte.

Strategii comerciale si de marketing
Desfasuraren cu succes a activitatii societatii TETATROM SA depinde de modul in care aceasta reuseste

sa coreleze oportupitatile pietei cu liniile directoare de dezvollare a socictatii, tnand cont in permanenia
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Din punct de vedere social s-a avul in vedere crearca de noi locuri de munca, cu personal bine prégnlil. ;
acest lueru contribuingd ta cresterea nivelului mediu de salarizare i, huplicit, a aivelului de trai (Jucru evidentiat in
toate datele slatistice) si chiar Ja pastrarea in tara (in accasta zona) a specialistilor, absolventi aj Universitatilor
Clujene.

Sociclaten are ca objective cresterea cifvei de atuceri sia numarubui de locari de munea a firmetor locndizate
in Parcurile Industriale Tetarom. Dar acest lucry nu poate fi realizat prin interventia directa a socielatii in aclivitatea
manageriaka a clieatilor sai st nici prin implicavea in diferitele categorit de piete in care acestia isi desfasoara

activitates comerciala

Strategii specifice TETAROM

Strategiile reprezinta nucleut planului de afaceri. Acestea definese ivitiativele de dezvoltare cconomica,
programe si proiecte specifice si sprijina obiectivele de dezvollare ceonomica ale fiecurui PL Tetarom in parie. La
nivel local, pein implementaren eficienta a strategiilor de mai jos se uomareste furnizarea de plus vatoare judetilui
Cluj, prin imbunatativea chimatubui de alaceri si sporirea sanatidii fiscale a erasubul Cluj-Napecea, cave va duce la
cresterea veniturtlor autoritatilor locaie,

In cele ce urmenza St prezectate principalele strategii pentiu realizarea obicetivelor propuse:

s Promovarca rand-ulai TETAROM ca efalon de struclura de afaceri

o Permanenta moniorizue a situatiel cconomice pentru a puten avea o reactie rapida la oportunitatile si
amenintarile din plata

0 Dezvoluﬁ‘ca uiwi sislent de marketing cave sa vizeze target-ul specific al fiecarui PI Telarom

o Blaborarea unei strategii nationale pentru parcurile industriate impreuna cu Ministerul Afacerilor Interne
si Ministerul Dezvoltarii Regionale si Adwinistratich Publice

o lmplementarea si dezyvoltarea TETAPOLIS STP.

Consideram ca dezvoltaren TETAPOLIS $TP in manicipiul Cluj-Napoca ar [i o vesursa cheic in procesul
de productie, alaturi de capital, piata, resurse naturale si ulti factori determimanti in cresterea ccononica, Utilizarea
cunostintelor si a capacitatii de inovare pe care un PST le poaie aduce poate constitui wn element competitiv,
important po langa dezvoltarea de noi idei, asimilarca de nol tehnologii, fabricativ de noi produse si furnizavea de
noi servicii, Prin intermediul PST durim sa asiguran functionarea punctelor de referinta ale cresterii infrastracturii
necesare inovaril, precunt

Parcul va urmari realizaren si formares bazed materiale, tehnice, socio - culturale, de servich finasciare
pentru dezvoltorea eficienta a insreprinderilor inovationale mici si mijlocii din Cluj-Napoca si ou numai. PST
promoveaza modalitali inovatoare de dezvolture, ofera oportunitati de crestere a capitatulut uman si de cuitivare a
valorilor de afaceri prin furnizarea de servicii proprii si a unel infrastructert moderne, cu accent pe inovare si
cercetare. Prin intermedin TETAPOLIS STP putem contribui Ta reducerea numarvlui cercetatortlor care emigreaza
~ din Romania, prin punerea [a dispozitie a unet infrastructuri moderne ¢le-cercetare siposibilitatea de a colabora cu
medial antreprenorial pentry realizarea ransferului rezaltatelor cercetarilor in economie,

Tonte acesten vor aduce un supliment important in ceea ce privesie dezvoltarea ulterioara a zonei de Nord

Vest, cu premisele extinderii rezultaclor chiar si la nivel naljonal. Un astfel de parc va duce cu siguranta la

cresterea aportului pe care activitatile de CDEl au in plan ceonomic nationat,

o ¢
" 03 YL

TETRAPOLIS STP are in vederea dezvollarca vrmatoarelor aspecle;
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2. Diversilicarcs si imbumtativea serviciilor oferite clientifor pentra a intalni expectantele acestora. Asa cum
refese si i planul de masurifliniile de actiune specifice fiecarud PI Tetarom, inclus in prexentul Plan de
administrare, Societatea urmareste o serie de obiective menite sa creasca gradul de sniisfactie al clientilor actuali pe
de o parte si sa isi mareasca gradul de incredere pentru potential clienti. Lista completa a investiliilor propuse se
gaseste in prezentul plan, pentru fiecare Pl in parte.
3. Conlinua promovare  PI - Societatea isi propune sa continue politica de promevare a oportusitatilor de
laceri din P Tetarom, folosind toate mijloacele disponibile in acest sens: adueerca la zi a site-ului Societadit pentru
a putea barniza informatii complete si corecte potentiatilor investilori, participarea la targui de profif, conlerinte si
seminarii, contact cu P si PST din lara si strainalade. In continuare, Sociclatea promaoveaza o legatura deschisa e
mass-media pentro a disemina clicient informatiile cu valowe pentru polentialil investilor,
4, Boeiclalea dezvolia in prezent un sistem intern de monitocizare o polentialilor clienfi prin crearea unei baze
de date cu fismele care au solicitat spatii in P1 Tetarom. Acest sistem permite accesul facil Ja dadele companiilor -
domenivt de activitale al acestors, investitii preconizale de catre acestes, necesar de leren efe,
5. Socielatea oste permanent racordita la realitatile din plata, reusind astfel sa mplomenieze cu sucees o
politica de prefuri adaptatn atat la situatia din leriforiv cat si la concurenta. Ne propunem sa continuam
monitorizares pictel in acest scns, peatru a pulea face corectit in timp real la preturile practicale de Sociciate,
corectii necesare pentru pastrarca unul grad de compelitivitale cat mai ridicat,
6. Societntea are un istoric pozitiv in relationaren cu smedial wniversitar clujean, Ne propuncm sa dezvoltam in
contiruare aceasta relatic wmarind cateva directii in acest sens:

6.1 Reluarea concursurilor de proiccte organizale impreuna ci wniversitatile clujohe si lncubaren

proiectelor castigatoare in Incubatorul de afaceri Tetarom din TETAPOLIS STP.
6.2 Aducerea niediului universitar mai aproape de mediul de afaceri, armarind sprifinirea universitatilor in
claborarea unor finii de actiune, pe care le voi prexenta mai jos.

4)  Servicii de consulianta

Descriere

+ Aceasta cste 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
intermediui caruia intreprinderile pot solicita sprijin de specialitate in depasirea a ceen ce este de obicei o
probiema imediata care necesita o solutie pe termen scurl. Proiectele sunt seronate de regula pe durala
determinata, cu etape, obiective st costuri clar specificate.

+ Acest sistem pormile companiilor sa acceseze reswrsele s know-how-ul universitatilor, far pe de alta parte ajuta
la incorporatca expertizel universitare in cadral sectorului privat, intreprinderile care dezvolta partencriate cu
umiversilatile eneficiaza de un grad mai ridical de inovare si orientare spre crestere, prin urmare, au potentiaful
de ot aduce o contributic economica mal mare la nivel local st regional.

+ 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 pentra intreprindert lacale, dar sk sa sc asi

ca exista conlacte clare si puncte de intrare usor identilicabile pentru companii,
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¢) Parteneriate de tip KTP (Knowledge Transfer Pactnerships)

Descriere

Parteneriatele de tip "Transfer de cunostinie” (KTPs) sunt un instrument wilizal cu precadere in Marea

Brilanie, unde acestea au reusil sa atraga investitii semnificative din partea guvernulul, KTP permile

intreprinderilor care au o nevole strategica sa acceseze experliza si cunostintele unel Universitatii pentro a-si

imbunatali competitivitatea, productivitatea si perlormanta. Schema acestui sistem implica participarea unui

absolvent de enlibra (nsocial KTPY care sa lucreze infr-o companie sub- directa supervizare a universiatii,

Acest huern duse adesea Ta avantaje stralegice pentru companie, beneficii academice pentry universilale si

o experienta valoroasa pentru asociatul KTP, in functie de nevolfe companici si de rezuliatele dortte, un program

KTP poate varia de fa unu fi trei ani,

Impactul potential pentry degvoltarea regiondla:

Partencriatele KTP sut un inslrument important in diseminaren rezuliatelor obtinute de universitati calre

intreprinderi si comunitatile focale,

Pe de alia pagte, cercetatorii care nu sunl supusi presiuniler zilnice de a mentine o alacere pe linia de plutire se
pot dovedi a £ extrem de calilicati in a ajula la idenfiticarea si depasirea problemelor endemice, De asemenes,
universitatiie pot colabora cu mai multe intreprinderi cave activeaza in acelasi sector industrial, facifitand
astlel difuzarea informatitlor intre acestea. Cercetatorii din cadrul universitatilor pot sa opereze intr-o sfera
geografica mult mai mare decat IMM-uille si, prin urmare, pot aduce o experienta si o expertiza globala pentra

a ajuta la rezolvarex problemelor locale.

Probleme si provocari:

Exista riscul ca universitaiile sa fie lentale sa dezvolte asemenea projccte exclusiv cu intreprincderi de top in
detrimetul companiilor mici dar cu potential ridicat.
De asemenca, procesul de desenmmare si monitorizare. al persounci care va detine rolul de Asocial KTP va

trebui sa fie riguros gestional de catre universitale, prin reglementari si proceduri inlerne.

&) Parcurd stiintifice si tchnoloyice

Descriere
Parcurile stitntifice si tehnologice sunt locatii ercate pentru a oferi un "hub” pentru mediul de afaceri intr-on
anumit domeniv sau sector de activitale;
Serviciile acestora pot include managementul de speciatitate, incubarea si sprijinirea afacerilor, crearea de
link-uri catre universitali si alte centre de cercetare, precum si sprijin de tp "sofl" cum ar fi mentoratul,
networking-ul, si asa mai departe;
Universitati, auforitati locale, corpanii privale si dezvoliatori pot 1i implicati in diferite moduri si la diferite
niveluri;
«  Impackul potential pentro dezvoltarca regional;
Parcurile stiintifice au de obicei legaturi formale si operationale cu universitatile precum si posibilitatea de a
crea un mecanism de a exploata comcercial rezultatele corcetarilor desfasurate de catre acestea. Parcurile

stiintifice suni adesea construite in jurul unui lip de industrie specializata pe care o regiune sau 0 zona incearca

propriilor servicii si atragerea investititlor straine;
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- pulitica de schimbare organizationala,

In prezent managementut socictatii a asigurat, prin politiciie de resurse umane, un nucleu stabil de personal,

salariati angajali cu contract individual de munea pe durata nedeterminata,

Societatea are, In prezent, 62 de angajati din 77 cal prevede organigrama Societati st este condusa de un

Consiliu de Administratie format din sapte membrd, din care unul este presedinte.

Structura organizatorice a fost imbunatatia pe parcursul vechivlui mandat in scopul asigowarii

implementarii strategiibor specilice referitoare la:
» mediv i calitatea serviciilor;
+ controlul si reducerea consmmaritor si pierderilos;
. ruhnrlarc si relatii cu publicul;

s pregatire profesionala si motivarea personatului,

Regulamentul de organizare si funclionare a societatil permite realizarca urmatoarelor functii: fonctin

aperalionala, funclia de dezvoltare, functin comercialy, funclia financiara, functia de resurse wmane, functia de

relatit publice.

VILIG.ANALIZA ECONOMICO-FINANCIARA A INVESTITIEI PROPUSE RAPORTATA
LA DATELE DIN BUGETUL DE VENITURI S1 CHELTUIRLI PE PERIOADA 2018-2020

Surse deinformalii - BVC al socictatii pe perioads 2018-2020

Situatia dividendedor estimate a fi repartizate CJ Cluj in pericada 2018-2020

Situatia fluxwilor de pamoerar

Prezentam in cele ce urnieaza datele financiare estimate aferente perioadel 2018-2820

A. Dividende estimate a fi repartizaie CJ Cluj in perioada 2018 ~ 2020

Perioada 2018 2019 2024
Suma - lel. 462,334 867.000 936.000 e
B. Situatia fluxurilor de frezoreric
Metoda directa
# Fluxurt de pumerar din activitati de exploafore lei
N, Sold initial
Dennntive indicntor ) 31122088 | 3L12.20019 | 3L12.2020
ert, T THEETS IL12.2017 E S e
l asarile § srar din vanzires 1 81 prestarcs
\ Incasarile in numerar din vanzares de banuri si prestarea 1072688 | 12.778.600 | 11.725.500 | 33.725.500
de servicii
Tncasatile in numerar din redevense, onorarii, comisioane
2 v 0 0 0 h
st afte venituri /@g_ :
3 Platite in numerar catre furpizorii de bunuri st servicii 22328380 | -21.600.000 | -22.020.000 | -284860.000
Y Ao my UJ
™o
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Fluxuri de numerar - TOTAL: 651.711 731.60) 780.500 811.500
Total flux memerar: 651711 731,600 780.500 811,560
Numerar la inceputul perioadel 2,067796 5208809 5837409 6.717.909
Numerar la sfarsitul perioadei 5.205.809 5937409 6717908 7.520.409
C. Bugetul de venituri si cheltuieli pe anul 2018
Rewlizat/
ropuner
Ne. | preliming iZstim
ian Estimar 9=7/5 10=8/7
INDICATGRI rasn fan e ark
curent i 2020 {%) (%)
d precedent 2019
2018
2017
0 i 2 3 4 5 6=5M 7 8 9 10
VENITURI TOTALL {1,
| 1 24,6572 24.999 HI3LB1% | 26,500 26,500 | 106,04% 106,00%
i=rd. 2+Rd.5+Rd. 6)
Venitui tolate din . '
I . 2 23981 24,944 10,80% | 26430 26,4501 106,05% 104,00%
exploatare, din care:
a)subventii, ef
prevederilor legale in 3 2y 9t 0.00% 4 0 0,00%. 0,00%
vigoaue '
byransferwi, of
prevederitor legale in 4 G 9 040 % G o 0,00 % 6,009
vigoare
2 | Veaitur fisanciare 5 91 50 54,95% 50 50 | 108,00% | 180,00% }
3 | Venituri extroondinare 0 ¥ g 0,00 % Q 0 0,009 0,50% |
CHELTUELI TOTALE
1 ’ ‘ 7 22.402 22.660 101,18% | 23,918 23710 | 105,52% 89,16%
(R 7= R 8+ RA204R21)
Cheltuieli de exploatare, &
g | Cretmeldeexpodans AL g 22401 | 22658 | I0LIS% | 23908 | 23708 | 105,52% | 99,16%
(11414
cheligriehi cue b
p | OGRS 380 | iestz ] oaesm | 7m0 | 17099 | 10477% | 0884%
servicii :
cheliwich cu impozite,
13 ¢ taxe si vatsmbigic ] 178 347 194,54% 360 360 | 103,75% 100,80%
asimifate
o | clheuieli cupersonalal, 4,140 so46 | 120,886 | Saa4 | sade | 10S91% | 100,60%
din vare:
€0p Cheituici de natwa § - 1,053 4357 | M4271% | 48| 4628 | 106,22% | 100,00%
salarials {Rd. 13+ Rd. 14}
CL Cheltuiei cu 1 2765 906 | wdiate | A 4039 | 103,41% ] 109,009
salarithe
C2y Bonusuri 14 288 451 156,609 389 589 1 130,60% F00,00%
C3) Alte chelt eo 5
persanatal, din care: ’
- chelt cu plati
14
cempensatorit aferente
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nivelul operatorabui
eeonomic in exereitiol

financiar de referinta

Minim 50% varsaminte
bugetsl de stat sau focal in
cazul regiitor antononie, ori
dividende cuvenite
aclionastior, i cazul
societtilor/eompaniilor
nattomale si socictatilor i
capital imegral san nugoritar

de stal, din care:

12

682

957

140,324

1.033

L2

107,94%

107,65%

dividente cuvenite
a) i
bugetulud de st

33

" dividente cuveniie
¥
pugedului local

3

682

957

140,32 %

1433

IR E P

107,94%

107.65%

dividende cuvenite altor
c} : X
actionari

M

Profitu] nevepartizat pe
destinatifle prevazute da Rd.
31-Rd.32 se repurtizeaza fa
alte rezorve si constuie sursa

progrie de finmntare

15

682

957

140,32%

L33

INEY

W07 M%

107,65%

VI

VENITURI DIN
FONDURI EUROPENE

YT

CHELTUIELL
ELIGIBILE DIN
FONDURL EUROPENE,
dlin care

Ky

chehtvichi materiale

—

a

33

b)Y | cheltuich cu salariile

Kl

cheltuichi privind

<

prestacile de servicii

40

" cheltuielt cu reclama si
publicitate

41

¢} | alte cheltuielt

42

Vi

SURSE DE FINANTARE
A INVESTITIILOR, din

eare:

1444

L767

£22,37%

1922

104,30%

4,289

1 Alocatiideta buget

44

alocatii bugetare
aferente piatii
angifarmentelor din andi

ateriori

4%

X

CHELTUIELI PENTRU
INVESTITII

46

1444

1767

[22.37%

1843

1,922

164,30%
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In baza datelor mai sus mentionate, prezentam caleniul indicatorilor de rentabilitate pe perioada 2018-2020,

ce vor fi luati in caleolul scenaritler ce fac parte integranta din testul investitorului privat diligent.

MARIJA PROFITBRUT | PROFIT BRUT/CIFRA DE AFACER] 93424 97736 1 10,5283
MARIJA PROFIT NET PROFT NET/CIFRA DE AFACERI 8,1395 1 82830 38,9208

Marja profitului brut exprima cat din cifra de afaceri a companici reprezinta profitul operational putand varia
semnilicativ in functie de sectorul de activitate in care firma performeaza. O magja a profitului brut ricicata indica o
combinalic de prel al progdusului ridicat si un cost de productic mai seazul, totusi o scadere a precentului poate
evidentia laptul cu enlitatea nu este capabila sa isi controleze costurile de praductie san sa oblina un pret optim de

VENZIe,

MARIJA PROFIT BRUT 2018-2020

11,0000 ¢

10,5000 -

10,0000 -
9,5600 - B MARIA PROFIT BRQT
8,0600

8,50G00 -

2018 2019 2020

Marja profitului net este un indicalor financiar de profitabilitate, care exprima in procente-cat de prolitabils esle

activitalea tolala a unel companit,

MARIA PROFIT NET 2018-2020

9,0000 -
8,8000 -
3.5000
8,4000
8,2000
8,0000
7,8000
77,6000 -

w MARJA PROFIT NET

NN NN

2018 2019 2020
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VIL.11. ANALIZA DATELOR REZULTATE DIN RAPORTUL DE EVALUARE ANEXAT
PREZENTEY OPINIX

Swurse de informatii: rapoartele de evaluare ce fac parte integranta din prezenta opinie

Pasu Nr. Nr. Carte Pret/m Valoare
. . Supraf. | UM Valoare lei Obscrvatil
industrisd Cadastral | Fungiara pf euro BUTO
provesit din dezmembrarea CF
327642 3270642 7001 (1] $5 3850535 1795084
32674
provenit din dezmembrarea CF
327643 327643 | 6R4A39 myr 52 3358828 16.550.900 :
327674
TETAROMIT _ .
provenit din dezmembrarea CF
3275 327675 1,275 my 35 70,125 326016
304469
 provenit din dezmentbrarea CF
327676 A21676 6,618 mp 55 528.990 2466098
304469
TOFAL 4,542,998 21,17%.602
Fare Nr. e Carte Pret/m Yaloare .
) L . Supral. | UM Yaloare fei Ohservalii
industeial Cadnstral Funcinen pf euro e
TETAROM §s2 5262 10,000 wp 15 150,060 699,285
Hi 52058 52058 40000 | mp () U000 2.797.140
TLTAL 750.080 3490425
Curs BNR la data evabuarii 05072018 foro= 4,661 Iet

VIL12, ANALIZA VARIANTED APORTARII TERENURILOR LA CAPITALUL SOCIAL SI A
SCENARIILOT ALTERNATIVE PE CARE LE-AR AVEA LA DISPOZITIE UN INVESTITOR PRIVAT

DHAGENT

Surse de informare-rapoarte de evaloare -a caror sinteza este prezentata la capitolul X.

Sinteza analizelor efeciuate la pumetele 1-7 din prezenta epinie

Tentei tegal aplicabil caleulelor ce stan ln baza enalizel efectuale

Legea societatilor or. 311990,

Legea contabilnatiz nr.82/1991;

Ordinal wr. 180272014 pentru aprobarca Reglementarifor contabile privind situatiile finunciare
wnuale individuale st sHuatiile financiare anuale consolidate;

Anexa;

Reglementarile contabile privind situatiile [nanciare anvale individuale si situatiile fimanciare
anuale consolidate din 29.12.2014;

Ministerul Finantclor Publice — MFP,; \n

Ancxele nr. | si 2 Ia Ordinul ministrulod finantelor publice nv, 897/2015 pentru aprobarea Noomel lﬁ\ :
metodologice privind reflectarea in contabilitate a principatelor operatiuni de fuziune, diviglee, A
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Art. 13- Inregistrarea, evaluares si prezentures elementelor de natura activelor, datoriilor si capitaluritor

proprif se efectueaza conform reglementarilor contabile aplicabile.

Art. 15« Valoarea actiunilor emise sau a altor titlurd, prectun si varsamintele efectiate in contul capitalului
subscris se reflecta distinct in comtabilitate.”

Ordinul nr. 180272014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind situatille financiare anuale

individuale si sttuatiile financtare anvale consolidate
Anexa

Reglemeniarile contabile privind situatiile financinre anuale individuale si situatiile financiare anuale
consolidate din 29.12,2014,

SECTIUNEA 1.2 Definitii

8, - In tmtelesul prezentelor reglementari se aplica wmaloarele definitis!
! & 4

1. eniitari de interes public inseamna societatilefeompaniile nationale, societatile cu capital integral sau

majoritar de xtat si regiile autonome;

2. interes de participare inseamne drepturi in capitalul altor entitati, reprezestate sau ny priv certificate,
care, prin eveared wnei legatsri durabile cu aceste entitati, sunt destinate sa contribide la activitatea enfitatii care
detine drepiurile respective. Definerea unei parti din capitalif unei alte entitafl reprezinta un interes de participare,

daca depaseste un prag procentual de 209%;

I8 - (1) Elementele divect legate de evaluarea pozitiel Jinanciare, reflectate prin bilant, sunt activele,

dutoriile st capitalurile proprit,
(2} In imelesul prezentelor reglementari:

) un activ yeprezinta 0 resursa controlata de cafre eniifate ca rezultat ¢l unor eveniniente trecute, de la
care se asteapta sa genereze benceficii econoniice viltoare pentry eatitate. Un aetiv este recunoscnt in comabilitate
si prezentat in bilant atunci cand este probabila realizarea unui beneficiu economicviitor de catre entitate st actival

are un cost san o valoare care poate fi evalnat/evatuata in mod credibil;

B} o datorie reprezinta o obligatie actudda a entitatit ee decurge din evenimente trecute si pri decontarea
careia se asteapta sa rezulie v iesire de resirse care incorporeaza heneficti econmmnice. O datorie este recunoscuta
i contabilitate st prezentaty in bilant atunel cand estre pmbr{bii ca o iesire de resurse incorpovand beneficii
ceanonice va rezulta din decontarea unel obligatif prezemte si cand valoarea la care se va realiza acedstd
decantare poute fi evaluata in mod credibil;

) capitalirile proprii reprezinta interesul rezidual al wetionarilor saw asociatilor i activele wnei-entitatt
dupa deducerea tuturor datoriilor sale.

(3) Beneficiile economice reprezinty pofentialul de a contribud, divect sau indirect, la fluxid de numerar sau
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in cursul desfasnrarii normale a activitatii, atunci teremd este considerat ca fiind detinut in scopul cresterii valorii

capitalului;

¢} o cladire aflata in proprietatea entitatit (sau detinta de entitate in temeinl wnnd confract de leasing

financiar) si inchiriata in temelnd unpia sau mai multor contracte de leasing operational; Reviste (1)

d) o cladire care este Whera, dar care este detinta pentric a fi inchiriata in temeinl nuida sau inat ntilior

confracte de leasing operational;

e) proprietatile imobiliare in curs de construive san wmenajave in scopud whilizarii viitoare ca investitii

imobiliare,
99, . Urmartoarele constituie exemple de elemente care nustnt investitii imobiliare:

a) proprietatife imobiliare detinute pentrit a fi vandute pe parcwrsul desfusurarii normale o cectivitatii sau
in procesul de constructie ori de amendjare in vedereq unei astfel de vatizari, de exemplu, proprietatite imobiliare
dobandite cit scopul exclusiv de « fi cedate ulerior, in viitoral apropiat, sau cu scopnl de « fi amengjate st

revandute. Acestea reprezinia, din punce de vedere comtabifl, stoenri;

b) proprietatile imobiliare care sunt in cars de construire sau amenajare in puniele unor terte parii.

Acesfea reprezinta pentyu entilate servicii in curs de execulie;

¢ proprietatile imobiliare utilizate de posesor, incluzand {printre altele) propriefatile definute i scopil
utitizarii lor viitoure co proprietadi imobiliare wtitizate de posesor, p;'opr{'ém:ile detinute in scoput amenajarii
viitoare si utilizarii wlierioare ca proprietati imobiliare wiilizate de posesor, proprietatile wtilizate de salariati
{indiferent daca acestia platesce sau n chivie la cursul pietei) st proprictatile imobiliare utilizate de posesor care

armeaza o fi cedate,

200. - Anwmite proprietati inchud o parte care este detinuta pentra o fi inchiviara sau o scopnl cresterii
valorii capitalulud si o alta parte care este detinuta pentra a fi wifizate fa proditcerea sau furnizarea de bunuri ori
servicii sat in scopuri adiministrative, Daca aceste parti pot fi vandute separat (sau inchiriate separat in lemeind
wnitt contraet de leasing financiar), o entitate le’ contabilizeaza separat. Daca partile nu pot F vandute separal,
proprietatea imobiliara constilnie o investitie imobiliara doar in cazil in care o parte nesemnificativa este detinutea

pentru a fi wiilizata la producerea sau furnizarea de bumird ori servicii sou in scopuri administrative,

201, - (I} In smele situatii, o entitate furnizeaza servicil awxiliare geupantilor unel proprietat imobitiare pe
care o detine. O entitate tratenza o astfel de proprietate imobiliara ca investitie imobiliara, duca }‘esprzcr:‘ve!e
servieli reprezinta o componenta m'.s‘e.'ml{ﬁm!iwtj a intregului contract, Un exemplu este situaiia in care
proprietarid unel cladiri de birouri furnizeaza sewvicii de paza si intretinere locatarilor care ocupa cladirea.

(2) Il alte sitwatti, serviciile furnizate yeprezinta o componenta sempificativa. De eXemphe, daca o editaie
are in proprietate si administreaza un hotel, serviciile furnizafe oaspetitor reprezinia o conponenta sentificativa a
intreguld contract. Prin wrmare, un hotel adwinistrat de proprietar veprezinta mai degraba o proprietate

imobiliara utilizata de posesor decat o investitie imobiliara.
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410, « Capitalnd este reprezentat de capitalul social, patrimonind regiel etc., in functie de forma jiridica a

enfitatii,

411, - Bunurile de natura patvimoniuiui public, primite in adiministrare, iy se evidentinza in conturi
bilantiere. La cedarea bunurilor respective, entitatile care an evidentiate aceste bunurl in contuni de imobilizari, in
corespondenta cu conful 1016 "Patrimonivd public®, scot din evidenta imobilizarile prin diminuarea patvimoniulni

public, cu aprobared organclor competente.

412, -Reviste (1) Capitalul social subscris si varsat se invegistreaza distinet in contabilitate, pe baza

actelor de constituire a persoanei furidice si a documentelor justificative privind varsamintele de capital,

{2) Contabilitutea analitica a capitalului social se ting pe actionari sau asoelati, cupringand mumaral si

valoarea nominalia a activiilor sau a partitor sociule subscrise si varsate,

(3) Prineipalele operatiuni care se inregistreaza in contabilitate cu privive la majorarea capitaluhd sund;

Subscriereq si eniisinneq de nol actinmi, incorporarea recervelor si alte operativnd, potrivit legil.
417, - (1) Primele legate de capital cuprind primele de emisiune, fuziune, aport si de conversie,
(2) Conturile corespunzatoare primelor legate de capital pot avea nad sold creditor.

(3} Prine de emisinne se determinag ca diferenta fntre pretul de emisiune de noi aetiuni sau parti soctale si

valnarea nominala a acestora.

(4) Prima de fuzinne se determing ca diferenta intre valoarea apovinlui vezultar din fuziune si vatoarea cu

care g crescut capitalul yocial al sociefatii absorbante,

(3) Priva de aport se calewleaza ca diferenta intre valparea bunurilor aportate si valoarea nontinala o

capitalidui social ci care ay fost remunetate aceste aporturi,

(6} Prima de conversie a obligatinniter in actinni se calenleaza ca diferenta intre valoarea noninala a
ebligativnilor corespanzatoure imprmutarilor obligatare si valoarea actiunilor emise potrivit prevederilor

contractuale, atunci cand valoarea obligatinnilor depaseste valoarea actinnilor corespunzatoare.

417", - Entitatile care participa la operatiuni de reorganizare, potrivit legii, si decid sa pastreze rezervele
constituite pentru scapuri fiscale, pat repune rezervele respeciive pe seama primelor de capital {articol contabil

1042 "Prime de fuzinneldivizare” = 1068 "Alte rezerve”), in limita priimelor aferente operathunilor respective.

Ministerul Finantelor Publice - MFP
Anexele nr. 1 st 2 1a Ovdinul ministrului fnantelor publice nr, 897/2015 penfru aprobarca Normelor
- metodologice privind refiectarea in contabilitate a principalelor operatiuni de fuziune, divizare, dizolvare si

lichidare a societatilor, precum si de retragere sau excludere a unor asociati din cadrul societatilor

g3 <
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Active - Datorii = Activ nel contabil, respectiv capitaluri proprit (dupa distiibuirea de dividende afereate anolui
2017).

- Activ net comabil Ta lincle anuloi 2017 - 21.398.439 lei;

- Capital social k finele anului 2017 - 15.505.510 lei;

Aport net al Consililui Judetean la finele anului 2017 (calenlas conform participatiei de 90,5941%
la nivelul activolui net recateulat) - 19,385,723 lei.

In urma aporiarii celor 4 terenart (aport numit in anexe TETAROM 1, estimate la valoarea din raportal de
evaluare), situatia aporturilor se prezinda astlel;

- procent redimensionat detinmt de Consiliul Judetean: 95,2728%,

In estimarile activubui net pe perioada 2018-2020, au fost luate in caleul, asa cum rezulla din capilolele
- anterioarc:
- profitrile nete din bugetud de veniton s chelluelis.

- repartitiile de dividende, conform BYC, conform noii participalii - 95,2728%.

Intrucat Consiliul Judetean Intentioneaza sa aiba sk o alta participatie la capitalul social al TETAROM,
constand in aportarca a altor 2 lerenuri (in valoare totala de 3,496,425 lei, conformrapoartelor de evaluare anexale,
aporl tumit in anexe Tetarom 3), in prezenta opinie, au fost efectuate atal estimari in ipotes individuala a aportului
numil Tetacom §, caf si in ipoteza ambelor aporiuri (conform anexe, Tetaron | +3}.

In urma realizari invéslitich, conform analizei electunte in baza BVC si a caleulelor economice, rezulla
urmatonrele date: .

- profituri nete obtinute de caire socictale in urma continuarii activitait, inclusiv in urma investitiitor
eleciuate wlerior aportarii:
e 2018 - 2,030,000 lei;
e 2019 - 2,195,000 lei;
o 2020 - 2.364.000 lel.

Total profit obtinuf in perionda 2018-2020 - 6,589,600 1ci.
Data {iind calilatea de uctionar a Consiliutui Judetean, din profiturile realizate rezulla dvidende repartizate,
canform BVC, in sumele rezultale din anatiza electuala in capitolele anterivare.
Dividende repartizate CJ CLUJY conform BVC:
o 2018 - 866,986 1o,
e 2019 - 935,837 lei;
o 2020 - 1.0867.400 lei.
 Total: 2810.229 lel
Din care: _
- dividende aferente dilerentei de procent de participatie (95,2728%, (ata de 90,5941%) obtinute ca urmare
aportacti lerenurilor; 145,133 lei, astfel:
o 2018 -44.775 lei;
o 2019 - 48.331 lei;
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CAPITALUR] PROPRIEINAINTE DE DISTRIBUIRE DIVIDENDE

DHERENTE TOTALE 143

23428:439 | 24.666439 | 25.997.439
CAPITALURI PROPRII DUPA DISTRIBUIREA DE BIVIDENDE 2L398.430 | 22471439 | 23.633.439 | 24.885.439
PROFIT NET AN CURENT 1.895.077 | 2030000 | 2195000 | 2364000
REPARTIZARI DIVIDENDE 682,000 957000 1033000 | 1112000
PROFIT NET OBTINUT CA URMARE A REALIZARI INVESTITIEL 275060 321,000 430.000
REPARTIZAR] DIVIDENDE CONSILIUL JUDETEAN 617,852 $66.986 935837 | LOGTAGG
CAPITAL SOCIAL INITIAL IN URMA EVALUARII ACTIVULUILNET 21308439
CAPITAL SOCIAL CONSILIUL JUDETEAN 19.385.723 ‘
APORT CAPITAL TETAROM | 20479002 | 21470002 | 25179.002
APORT CAPITAL TETAROM 3 3496425 | 3496425 | 3496425
CAPITAL SOCIAL MAJORAT 143 46.073.866 | 46.073.866 | 46.073.866
ACTIV NET IN IPOTEZA TETAROM 143 INATNTE DISTRIB IVIDENDE 48.785.806 1 50.298.860 | SL.705.866
CACTTY. NET IN IPOTEZA TETAROM 143 DUPA INSTRIB DEVIDENDE 47.146.860 | 48,308.560 | 49.560.866
APORT CONSILIUL JUDETEAN CS TETAROM 143 (SUMA) 44061150 | 44,661,150 | 44061150
APORT CONSIIUL JUDETEAN CS TETAROM 143 (FROCENT) 95.6315% | 95.6315% | 95.6315%
IMVIDENDE CF IN IPOTEZA TETAROM 143 682.004) 15,194 987,874 1.063.423
COTA REZIDUALA CJ CLUIN TETAROM 143 19,385,727 | 45.087.277 | 46.198.515 | 47395422
DIFERENTE DIVIDENDE TEFAROM 143 48,208 52037 56016
DIFERENTE COTA REZIDUALA 143 24.729.479 | 24788004 | 24.851.083
24,777.687 | 24840051 | 24.907.099

In cele dous ipoteze, dividendele suplimentar cblintte unt urmatoarele:

- * variania TETAROM [-1,101.806 lei;
- varianta TETAROM 143 ~ 1.112.934 fei.

Tntrucat testul creditorului privat presupune si electuarea de scenarii alternative, constand in formele

allernative de trangler de posesie asupra terenurilor catre TETAROM o terte entitali (in ipoteza in care ar exista

cerere din partea altor entitali), ipoteza aportului k capitalul social presupune definitivarea analizei cu nivehd

valorii reziduale a actunilor detinute de catre Consitinl Judetean,

Valoarea reziduala estimata a actiunilor detinute de CT [a finele amuluni 2020 - 43.886.888 lei;

Valoarca reziduala a actiunilor CJ a nivelul aportdui initial - 22.544.739 lel;

Diferenta - 21,342,149 Lei;
Vadoare de aport - 25.179.002 el

Diferenta valoare reziduala fala de valonrea de aport- 163,147 lel.

Putem vorbi deci despre o plusvaloare create ca urmare a aportului in suma de .264.953 lel, aferenta unei

perfoade de 3 and.

Asa cm am mentinal anterior, au lost efectuate simulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital

social prin aport in terenwr (24.675.427 tei, aport total conform anexe TETAROM 143}, ceea ce o conduce ia

urmatoarele date financiare:

- Valoaten rexiduala estimta a actiunilor detimite de CJ Ia finele anubui 2020- 47.395.822 lei;

- Valoarea reziduala a activnilor CI a nivelnl aporiutui initial-22.544.739 lei;

- Diferenta - 24,851,083 Lei;
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by Inchirierea, darea in ahninistrare, concesiunea - codarea folosintel tevenurilor eatre TETAROM

Indiferent carc ar fi valoarea fu care s-ar obtine aceasta cedare de folosinta de catre Consiliul Judetean
catre Tetarom SA, valoare ce nu poate fi estimate in lipsa existentei unor cereri de oferta comparabile si
date fiind pozitionaren terenurilor in imediala apropiere a parcurilor industriale TETAROM si concluziile
studiului geotehnic anexat, precum si in lipsa existentei unor informatii privid vreo potentiala persoana
Juridica sau fizica interesata, sumele obtinute de catre Consilinl Judetean in urma aplicarii acestui
seepariy

= reprezinta penivn TETARGM o chelwidala deductibila fiscal;

- profitul imporabil al acosteia se dimnueaza cu suma reprezentand chiriife;

- mpozitul datorat se reduce cu 16%;

- profitul net s dimnueaza.cu 84% din suma achitata drepl chirie;

-~ implicit repartitiile din dividende se diminucaza cu procentul de 84% din sumele previzionate drept

dividend;

Tor un asemenea clodt financiar pentru Tetaront ar putea dezechilibra Musurile de trezorerie, afeckuid negitiv si alle
potentiatele distibutii de venitari catre Consilul Judetean (istribuire de dividende scadente, obtinere de profitud
Vitloare),

Anatizand planyl de administrare si proicctiile investitionale considerabile ca volum si complexitale, ce fac parle
jnlegranta din acesta, oricum este improbabil ca o entitate sa efectucze asenenen investitii pe un teren a carui

proprictaic apartine altei entitati, fie ca si actionar majoritar,
VILI3. EVALUAREA AVANTAJELOR 51 DEZAVANTAJELOR FIECARETA DINTRE ABORDAR]

Din punet de vedere al plusvalovi obtinute in urma scenariilor analizate in capitelul anterior, varianta

aportului iz capitaiul social cu cele 4 terenuri din tabetul de mai jos a vezultat ca fiind solutia financiara cea

mai avaniajoasa.

N, Nr. Cadastral Nr. Carte | Suprafata | UM Observatii
Intobil Funciara
1 327642 327642 7001 mp provenit din dezmembrarea CF 327674
2 327643 327643 68,439 mp provenit din dezmembrarea CF 327674
3 327675 327675 1,275 mp provenit din dezmembrarea CF 304469
4 327676 327676 9,618 mp provenit din dezmembrarea CF 304469

Din punet de vedere af intervalului de timp in carc aceasta s-ar putea realiza, in lipsa unei cereri din partea
unui tert, date fiind pozitionaea terenurifor in mediata apropiere a parcurilor industiiale TETAROM si

concluziile stadinlui geotehnic anexat, varinta aportului esle si ces mai rapida, infervalul de timp estimaf fiind

conform prevederilor legaie aplicabile,
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Opinia finala a evaluatorului:

Valoarea proprietatii subiect este 750.000 euro, respectiv 3.496.925 lei
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1. TERMENN DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea si competenta evaluaterului

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:

e Jinache Vasile Dragos - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - EP), legitimatie nr, 18357
¢  Treeroiy Rares Constantin- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR -~ EPI, legitimatie nr.
18433, colaborator DAS EVALUARI GROUP 5RL

1.2. ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul desenmat lucrarii: JUDBTUL CLUJ in administrarea

CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

1.3. Scopul evaluaril

Scopul acestei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizarii unui studiu privind respectarea principinlui investitorului privat prudent in economia de
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participdrii
Judetului Cluj, in calitate de actionar, la capitalul social al societifii TETAROM 54 (pentru parcul

industrial Tetarom I} cu aceste imobile,
Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

1.4. ldentificarea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Proprictatea imobiliara este reprezentata de un grup de 2 situale in zona industriala a localitatii
Jucit

Nr. Nr. Carte
u
Cadastral | Funciara | SuPrafata | UM
852 52062 18.000 mp
52058 52068 | 40000 | mp-

1.5. Tipul valoril si moneda

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata. Conform
SEV 100 Cadrul general 29, Valgarea de piata este suma estiniata penttru core i activ sau o dntorie ar putea
fi ééhimbm"(ﬂ) la data ev&h;ﬁrii, “infre 1n cmnpamr‘ér“!mfru'm‘" si un vanzator hotarat, nlr-o franzactic
nepartinitoare, dupa un marketing adecont si in care partile aw actionat fieeare in cunostinta de canza, prident

"

si fara constrangere.

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul
valutar la data de 05.07.2018 - 4.661% RON/ EUR,
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1.9, ipoteze st ipoteze speclale

Evaluarea se bazeaza pe urmatoarele ipoteze obisnuite;

o Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. Bvaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documente care ar putea afecta
material valorile estimate.

o Conform declaratiflor Clientului, inn 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 s
ipotezelor facute de Evaluator '

e Toate suprafelele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client si nu au fost investigale de calre Evaluator.

Ipoteze speciale;

Pendrn  evaluarea  proprietatii  imobiliare descrisn mai  sus, evadutoryl a avut in
cosisiderare urmatoarele ipoteze speciale de luertt

» terenurile au fost evaluate la pachet, ca si cunvar fi o singura pareela e teren.

Condifiile Hmitative ale evaluarii sunt urmatoarele:,

o [Bvaluatorul a examinat planul de situatie §i a identificat proprietatea Tmpreund cu
proprietarul; locatia indicata in planul de situatie se considerd a fi corecta. Evaluatorul nu
este topograf/topometrist/geodez ¢i nu are calificarea necesardl pentru a mdsura g garanta
ci locatia gi limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar gi descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.. Acest raport are menirea de
a estima o valoare a proprietdlii identificaty ¢i descrisi in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice  neconconcordantd  intre
proprietatea identificatd gi cea din documeniele de proprietate invalideaza corespondenta
dintre valoarea estimat¥ si proptietatea atestatd de documentele de proprietate, dar
péstreazii validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport, Dacl
eventuale lucrini topografice cu refevire la proprietatea evaluatié vor invalida acesle
masuratori, evaluarea va trebui reconsideratd, :

e Valorile estimate sunt valabile atdt timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursujui de schimb etc)) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
frecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este finiara);

. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfel utilizate;

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund mdrturie in instan{d relativ Ia proprietatea in chestiune;

fij o ammiidone.,
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2. PREZENTAREA DATELOR

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile “13. Dafele necesare pentru evaluarea proprictatii
imobiliare sunt. date despre aria de piata, -date despre  propriciaten subiect si dale despre proprietati
comparabile.”

2.1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect, Descrierea situatiel juridice

Proprietatea subiect, cu suprafata totala de 50,000 mp,este formata din 2 terenuri intravilane
lipite, libere de constructii.

Conform sectiunii 1l a extraselor de carte funciara{prezentate mai jos), terenurile sunt lipsite de
sarcini,

fg?’ Oflclul da Cadattrlt f Putlicilate imncaliars CLJ)
g’ p"” Rl b Cadiastiu @ Pubiicitote imetillard Grosls

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Furciard Nr. 82062 fucy
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2::3 tﬁ‘r?!co‘::li:;gﬂi: Sopratal v (mp) Queservall f Rederiole
At | CAD: 597 T a0
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2.2, Date despre zona, vecinatati si amplasare
Comuma Juey, este o comuna din judetul Chyj formata din satele Gadalin, Jucu de mijloc,
resedinta Jucu de Sus, Juc-Herghelie si Visea.
Suprafata comunei este de 85 km?,
Qdata cu deschiderea Parcului Industrial Tetavom HI se asteapla avansarea la statutul de oras
a acestei comune.
Tetarom HI( Transilvania Echipamente si Tehnologii Avansate produse in Romania) este al treilea
parca incustrial creat de Consiliul Judetean Cluj. Suprafata totala a parcului este de 154 ha.
- Dintre clientit acestui parc amintim:
- De'Longhi SRL
- Star Storage SRL
- BOSCH SRL
- Sa,
In zona majoritatea terenurilor sunt terenuri industriale, agricole si fanete.

2.3. Date despre amplasament _
Proprietatea sublect este reprezentata de 2 terenuri libere din intravilanul comunei Jucu.

o Caracteristicile cele mai importante ale amplasamentului sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Mr.Crt, Caracteristici
1 Suprafata 50.000
Tip teren intravilan
Forma
Drept iulara
3 teren ptungh
Topografie Plana

160 |




3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

In cazul evaluarii unel anwmite proprietati, analiza de piata arata modul in care interactiunea
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatitlor
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 utilizavi a unei proprietati.

3.1, Definitia pletei specifice

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile “14. Datele a’wpf va arig de pinta sunt colectate la
iivel de vecinatate, oras, regiune st atunci cand este wecesar la nivel national si international, in functic de
proprieiaten imobifiara subiect. Aceste dale se refern In tendintele socinle, situatia economicn, a‘cg!emenmrﬁc sf
restrickifle logale si conditiile de medin inconjurator care influentenza valoarca proprictatii imobiliare in aria de
piata definita in acest scop. Aceste date reprezinta o baza si pentry mializa celei maf bune utilizari, ca si pentru
explicarea rezuliatelor si formnlarea concluzier asipra valorii.”

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor

intravilane din zona industriala a localitaiii Juct.

3.2. Analiza cererii

Cererea veprezinta nevoile; cerintele, puterea de cumparare si preferintele cumparatorilor.
Analiza cererii este concentrate asupra identificarii potentiatilor utilizatori ai proprietalii respective
cumparatorii sau clientii pe care ii atrage. '

Cererea pentru proprietati de genul proprietatii subject a inregistrat cresteri foarte importante
incepand cu anul 2016,

In Chyj -Napoca si imprejurimi, terenuile, la fel ca imobilele, au invegistrat o crestere a preturilor.
Motivul: cererea ridicata. Sunt cautate terenuri pentru locuinte individuale pentru utilizatorii finali,
terenurt pentru imobile rezidentiale pentru mici intreprinzatori, terenwri de bloc si totodata terenuri
pentru ansambluri rezidentiale si industriale. '

Din perspectiva ceverii de terenuri, un lucry este clar in Cluj -Napoca si imprejurimi: odata
cut cresterea economica si a numarului de locuitor, 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 mtlte loturi dispenibile 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 situatiel economice
si implicit cresterea pretului terenului in zona in cave isi vor desfasura activitatea. Piata
imobiliara s-a stabilizat dupd cresterea inregistrata in ultima perioada.

3.4, Analiza ofertel

Oferta pe segmentul de terenuri se diversifica pe masura cresterii cererii, apar Planuri
Urbanistice Zonale noi, iar segmentul rezidential se extinde spre Jocalitatile invecinate Clujului.
Atunci cand vine vorba despre terenuri pentm consﬂuctn mdustna]e un}@éf'f\“djq‘m d,}&ctle,
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5. EVALUAREA PROPRIETATH

5.1, Abordarea prin piata

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor iimobile, abordarea prin piata:

¢ Reprezinta procesul de obtinere a unet indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare;

o FEste aplicabila tuturor tipurilor de proprietali imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii sif sau oferte recente credi_biie.

In abordarea prin piata:

o analiza preturilor proprictatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie
adecvate specificului proprietatii subiect; - :

o se analizenza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie;

o elementele de comparatie recomandate include, fara a se limita la acestea: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielife necesare
imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracter 1st1c1}e
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii; :

s selectarea concluziei asupra valorii este determinat de proprietatea imaobiliaza comparabila
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea
iniobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari;

Pentru evaluarea proprietatii au {ost [olosite wrmatoarcle conparabile:

14




Comparabila 2
hitps; i

vanzare-X091132Ma672lista=7715896&harta=1

| 8 Seiura | hitprAvwaimebifarerofvanzite-terenuii-constructifcuifjues/teren-constoucti-de vanzatr-KE0 1132061 3= J71 55968 harta = L

Prewa prgied 1 Redrori Crdatandte davhaeate 1 T constercgd da vingsos in ucw Bapstinias Urrabiohut snen

Teren ladustrial In zona Tetarom 3
juen - Veri hagtd

190,000 EUR
L BUERS mp
Comision R

Actualizat fn 170520010

- 0740.539:253
- 0729,885,644

T Altg releloan: i
0740539253 Lo H
0729895634 i
OTHO2ESE T :

i Parten v ideestione l‘;j{.'«‘.:& cooniiriy it
T MsOEROFHIAIMG, < pe L

As.dorl 3 primese imal multe Informali)
| despre propiigtalea Lulpad X0t 3206
gasitdpe impbifjarero

S 4] { @ Secure | dtps/ivviimebifiareso/vanzare tareny

27 ] ESBIG8Nse

constricicufjucuitren-constiuctib-gevantare-X09 1 1M6T

Y0000 €I - Taren industristin 2ona Tetarom 3
BRETRRE 373 111

Detalii
Yetanyl dspuna de un ronk strada generes i drumid asf2itat din Tholnta poligonulut Industrial,

tocatia ofers uiitati [ac terantd 2 fost pregalit penten consienctitln fundacea acestuia tind folosita
platra I valoata de drea 16,000 EURD,

Caracteristid
Sufsralia lere DaGE mp T laset fonstnycli
Trant stradal som Chagifiears terem intradfan

e frerti: 1 Cousteyelia pe teren Ry

Spegificaiii

i L2

v Apa

+ Canalitare

F Ga2

b Curent

v Cwrent tedazic

16 |




Comparabiia 4
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Nr, : TERENURI COMPARABILE

Critaedl de Comparatle Proprietatea sublast
Grt. Comparabila 1 - Gomparabila 2 Comparabiia 3 Comparabila 4
Suprafata {In mph 50,000 16,000 10,000 44,800 $65,000
Frat Euro por mp: 2150 € 19.00¢ 16,00 € G.00€
Marja de negocieds [in %) 3% 3% 3% -3%

i
1 [preptunl de propriotate Lransmise Crept depjfn da Drept dephn de Crept deplin de Drept dep]!n de Brept dep?in de
proptietate proprielale proptietate proprislale propristala)
. in % . 0% 0% o% 0%
,Jn 4 0€ 0€l 0€ D&

Simlar

1o _a} Stmilay

Slmilar] Simllar

2 [Conditll de finantare Fara conditi spcc!ate' Fara corgitily ¥ara congitli Fara conditil Farg condilli
X spaclale spetiatel speclale speciale
0% 0% 0% 0%

0€ 113

Condilii.nommate Condilli normale
0% 0%
3

3 jCondigy de vanrare ' Conditii nonmate Conditit normaie
in % 0%
in€ 0

4 [Oonditi de piata 7018
% 0% 7 0% 0%
e \ oel oe oe o€
4

Ajustart specifice busutul imobit

5_JAile cond|ti pontru |
5.1 Locatizare Jued jud. Clu) Jucy jud, Tluj Jugy Jud, Crujj Jugu jud. Clu Jugs jud, Glu)
in % 0% 0% 0% 0%
n € . DonE 0,00 € 0.00 € .00 €
5,2 Categors Infravilan Intrasdlan ntzavien Jnlravilang Inlranifan
in % 9% 0% 0% 0%
tn € - Q€ 133 0€ 0¢
§.3 Dostinatle Gurti-¢onstructii Curtl-constiuctl Curti-constnictil Cunl»consiructij Curl-constaratli
in % oW % 985, [
in< o€ [ K4 o & 0E
54 Gea mal huina ulilizare indusirial indusirial indusiral} Industifal] industrial
in % 0% i 6% 0%
in€ . g€ 0 € &€ j 33
5.6 UilEzara taren Liber Liker __Liber Liger Liber
In % 0% 0% % 0%
in € 0 € DE LAY 0€
§.6 Brun: de acces Sirada Asfalisla Strada Asfaliala Siada Aslzitala Drum plelnuit Drum neamenatat
in% 0% 0% &% 20%
In€ ) 0,90 ¢ 0.60 € G.71€ 1.76€
5.7 Utll1tatl dishoniblie '
curent Da Da Da ol In-zonal
Apa curenta Da Da Da Ca inzonal
Canalfzare . Ba Da Da V] . in zonaj
Gare. Da Dal - Da D2 in zons
in % % 0% 0% 10%]
in € . 9¢ B¢ 0£ 14
6.8 Caractorisiic] fizice
Topografia Piat Plat Piat Plat Plat
Forma Dreptusghivlar Pregtonghilar Draptunghitar Qreplunghilsf Dreptunghilar
w% 0% 0% 0% 8%
n€ G € e € 3
5.9 Caracteristict sconomice suprafata mal mica supralata mal mica suprafata similata suprafata mal mica
Suprafaie parcels 50,000 10,000 16,000 10,000
in% -5% -5%
I € -1 € 6 €
?ota! ajustara absolusa .92 € 216 ¢€
a}uslare toiala nesa -1.48 € 0.28 € 1.91 €
ajustare totala neta (% din prel vanz) -7.85% 1.85% 21.25%
ajustare lotala bidta 0.82€ 0,73 € 3.06¢€
ajustare tolala baula (% dm prei mnz) 5.60% 5.06% 35.69%
Vatoare finala leuro/mp) rolunjias TR, i6¢
[Curs de schimb ronfeuro peﬁ‘x?fizﬂn.’o-.zo'ré"f.ﬁ‘\‘;\
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7. PRECIZARI FINALE

7.1, Serviciile furnizate

Serviciile furnizate de Dragos Enache — Evaluator autorizat in cadrul DAS EVALUARI GROUP
SRL si Treeroiu Rares - Evaluator autorizat colaborator a] DAS EVALUARI GROUT SRL au fost
efectuate in concordanta cu standardele de evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca
evaluatori externi independenti,

Compensatia nu a depins de valorile estimate,

Am presupus, [axa verificare, ca informatiile puse la dispozitia noastra sunt reale si precise. Toate
fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea noastra,
Evaluarea este valabila doar peniru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport sifsau de alte persoane decat cele

mentionate in prezeniul raport.

Vony pastra, In conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor,
documentelor furnizate si a vaportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris
al ambelor parii.

ivaliarile prezente si valorvile estimate nu reprezinta o gavantie asupra unei valori care s-ar
putea obtine in urma unei vanzari, valoarca de vanzare putand fi diferita decat valoarea de piata
estimata, _

Valorile 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
caleulele si estimarile folosite in prezentul raport au fost pregatite constiincios si sunt fundamentate
de experienta si expertiza noastra in domeniul evaluarii.

2. Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si conslderentele privind valoarea
sunk

. valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

dalele folosite in prezentul raport au fost abtinute de la client, evaluatorui neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

valoarea este o predictic;

valoarea hu tine cont de responsabilitatile de mediw;

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori,
Certtﬂca re

Subsemmatii Dragos Enache si Rares Treeroin certificam cu buna credinta si dupa cunostinta noastra

urmatoarele:

i, Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

;
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2. La elaborarea Jucrarii au fost tuati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate
informatiile sunt corecte;

3. Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor facteri dé mediu care ar putea
influenta vaicarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare ia starea tehnica sau economica a bunurilor evaluate;

4. Bvaluatorul a obtinut informatii, estimani si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care ef le considera credibile si nut isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte pexsoane;

5. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consulfanta 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 eventuale tranzactii;

7. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitalea economica si conditifle socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietati
dupa prima data dintre urmatoarcle: 1) data inspectiel; 2) data raportului;

8. Orice entitate, fizica sau juridica, care face o judecala de valoarea pe baza prezentului raport
pentrut investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate
pentru deciziile luate de acesta, Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare,
recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

9. Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si
schile, penlru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si staril acestuia.
Descrierea proprictatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avoeat pentru opinii juridice in privinta proprietatiilor
evaluate;

10, Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoate fa zacamintele
aflate in subsclul proprietatii san orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a intreprins nici
o analiza sau investigatie privitoare la conlaminari 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 contrariui;

12. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta’ evaluatorului- si de diversi alti fackori
nementionat in prezentul raport;

Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare des

valuatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mal corecta si pmﬁ%bﬂl??% ralorilor
S e

estitnate.
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DAS EVALUARI GROUP SRL
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STUDIU PRIVIND RESPECTAREA PRINCIPIULUI INVESTITORULUI
PRIVAT PRUDENT IN ECONOMIA DE PIATA |
OPERATIUNE ANALIZATA- MAJORAREA PARTICIPARII JUDETULUI
CLUJ, IN CALITATE DE ACTIONAR, LA CAPITALUL SOCIAL AL
TETAROM S.A.
-~ Contract de prestari sexvicii nr. 21209/186/20.06.2018




PREAMBUL

Prin prezenta opinie s-a urmarit, analizarea posibilet incidente a art, 107 din Tratatul privind
Functionarea Untunii Europene asupra operatiunii de majorave a participarii Judetului Chuj, in ealitate de
actionar, 1a capitalul social al Tetarom 5.A., constand in transmiterea imobilelor-teren in suprafata de 40.000
Py cit iy, cadastral 849, inscris in CF nr, 52058 Cluj-Napoca, respectiv in suprafata de 10,000 m.p., cu nr.

catustral 852, inseris in CF nr, 52062 (in continuare <<Imobilele>>).

Obiecii vele studialui constan in urmatoarcle:

a). Verificarca perspeclivelor de rentabilitate, in contextul majorarii capitalulni social, pe baza wnor
documentes si informatii - financiare yelevasie {plan de administeare, analizafstudin care  sa demonstreze

ca ranclamentul- propus al capitalului angajat, precum si rentabilitvlea investiliel sunt rezonabile);

b}, Bvidenticren Inlormaiiifor din care sa reiasa va un investitor ipotetic de pe piata pe care
actioheaza socielatea Tetarom SA, al‘kﬁ intr-o° pozitic asemanatoare, ar I eleclual accessi investitie,
indiferent de alte considerente de politica publica care ur £ irelevante pentru un Bivestitor privat;

¢). Verificarea oportunitatii majorarii capitalului social sub aspectul constituiri unui avantaj pe care
socictatea nu Loy fi obtinut in conditii normale de piata;

d). Verificarea existentel vietoui potential al aportuiui 1a eapitatul social de a denatura concurenta
pe plata libera.

Analize efectuate:

ay analiza confextului economic si-a tendintclor cererli pictel in domeniul de aclivitve of socictarii;

b} analiza calitativa a modului de utilizore a capitalului social majorat, incluzand identilicaren
debitelor existente si a activitatilor ce urmeaza a i {inantale, perioada optima de implementare a investigilor,
durata estimaty. o implementurii, etape de implementare, coslwi preconizate ele.

¢) analize cconomico-financiare raportat 1a proicctul propus st analiza  indicatorifor  de
prolitabilitate (rata interna de rentabilitate, valoarea actushizata neta, durata de recuperare a investitie
ete.);

d) aplicarea testului investitorului prival prudent raportat Ia majorarca capitalului soctal;
e} analiza si prezenfarca rezulatubui tesidul investitoului privat prudent.

Conform contraciului, pres:aiorul‘sc obliga sa puna lu dispozitia Beneficiarului, Raporiul privind
aplicarea {estulul investitorului privat si etapele procedurilor  aferentc netificarii Comisicl Eurvopene,
cuprinzand: _ o _ . o o

- analiza cconomico-financiara a investitiel propuse, raportal atat la debitele si profitul inregistrate de

societalea, cat  si la indicalorit de profilabilitale a investitiei,

- abordaren si mietodologia alerenta aplicarii testubui investitornlui privat prudent, precunss si o sinteza

a unor cazuri similare, daca vor fi identificate;

i
- andliza economico-financiara aferenta testului investiterului privat  prudent pen}gyg{g&;iggg\i ‘?
. A . . MR
capitalului soctal, urmata de concluzia testului. /?,(% 6{* !
o OROUP
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Comistei maswarile respeetive (in acest sens si Concluzille Avocatului General Juliane Kokott, prezentate la data de

6 septembric 2012 in Cauza C-73/1 | P, Frucona Kosice a.s, impotriva Comisici Ewropene, parag, 54).

5, Numultimul rand, rezulta dintr-o jurisprudenta constanta a instantefor europene in materic ca un ajutor
de stat trebuie sa fie consideral acordat atunei cand auloritatile nadionale competente au adoplat un act obligatoriu
din punct de vedere juridic prin care acestea se angajeaza sa plateasca ajuloru! in cavza sau atunci cand dreptut de
a primi acesl ajutor este conferit beneficiaralud prin acicle cu putere de lege aplicabile (in acest sens, Holararea
Tribunalului din 6 aprilie 2017, in cauza T-219/14, Regione autonoma della Sardegna impotriva Comisiel

Europene, parag. 230},

2. Definirea ajutorului de stat in Ordenanta de vrgenta nr. 77/2014 privind procedurile nationale

in domeniul ajutorului de stat, precun si pentro modificaren si completarea Legli concurentei mr, 21/1996

1. L arl, 2 din QUG ne. 712014, 1a lit, <) si d) sumd delinite:

Ajttortd de mininis: ajutor Hmitat conform normetor Uniunii Buropene ke un nivel care nu distorsioneazai

conctenta sifsau comertul cu stalele membre;

Ajutorut de star; avantaj ceonomic acordal din surse sau resurse de stad ori gestionale de stat, sub orice
forma, care denatireaza san ameninta sa denalureze concurenta prin favorizarea anuniilor intreprinderi sau secloare

de productie, in nagura in care acesten afectenza schimbusile comerciale dinlre statele.membre;

Sursele si resursele de stat sunt, conform art. 2 1. 1) din acelasi act normativ, ca find fondurile publice sau

ale aworitatilor, fnstitutitlor ol intreprinderitor publice.

2. Art, 2 1it hY din QUG ne. 772014, delineste avantaiul economie ca Qind ovice forma de acordare a
unui avantaj cuantificabil in bani (...} Sunt enumerate, cu tidu exemplificatiy, cateva dintre modalitatile de
acordare & avantajelor, dintre care, relevante in contextul prezentei analize sunl urmatvarele: renuntarea Ia

obtinerea unor venituri normale de pe urma fondurilor publice; participari cu capital ale statului, alg

autoritatilor publice centrale sau locale ori ale altor organisme care administreaza surse ale statului sau ale

colectivitatilor loeale, daca rata profitulul acestor invesfitii este mai mica decal cea normala, antlcipata de

calre un investitor privat prudent; crearea unei picte san intarirea pozitiet beneficiarului pe o piata, cle.

3. Beneficiaral este potrivit art. 2 1it. §) din acelasi act normativ: orice intreprindere careia j se acorda un
ajutor de stat sau de minimis, iar intreprinderea cste definita Ja lit. p) ca fiind orice entitate, tidiferent de statutud
juridic si de modul de finantare, inclusiv enlitalile non profit, care desfasoara o activitate ceonomica. Acfivitatea

economien cste-definita la lit. a) ca fiind oriee activitale carc consta in [furnizarea de bunuri, servicii si lucrari pe o

piata,
3. Consideratii teeminologice decurgand din interpretarea legislatiei nationale si a celet comunitare
in materie de ajutor de stat st
/,'{%()Gf{f }:




(iii)  Sclectivitatea: Este ceca ce diferentiaza ajutorui de stat de masurile generale care se aplica ttturor
companiilor din toate sectoarele cconomice dintr-un Stat Menbru. In acest fel, ajutorul acordat afecteaza echilibrul
intre anumite compani si competitorii acestora, care nu beneficiaza de acclasi avantaj;

{ivi  Efectul asupra comertuloi si al concurentel; Alectarca schimburilor comerciate dintre statele
membre si denaturarea sar amenintarea cu denalurarea concusentei (in acest sens si Hotararea Tribumalului din 22
februarie 2006, Le Levant 001 si altii/Comisia, T-34/02). Biectul trebuie sa fie patential, insa cste suficien! sa se
reting ca beneficiarnl este implicat intr-o activitate economica si ca activeaza pe o piata in cue existy activitati do
comert cu Statcke Membre, In Jegatura cu acest aspect, Comisia a retinut ca ajutorul constituil din sume mici (ajitor
de minimisy o are un efect polential asupra concurentei si comertului intre Statele Membre, dect un asenlenen
ajutar nu intra sub incidenta art. 107 alin. (1) din Teatat,

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

Cu alie cuvinte, peindeplinirea uneia sau a multer conditii dintre cele mai sus-mentionate, are dyept

consecinta faptul ca nu sunt implicate elemente de ajutor de stat,

1. AVIZE EMISE de Consiliului Concurentei in spete siniilare celei analizate, referitor la implicaren
ajutorului de stat in cazul maforarii capitalului sveial al unel societeti, priv aport in yumerar st in natura, din
partea unni actionarlasocial — mudoritate o administraiiel publice cemtraleflocale. Pozitia  Cousilinloi
Concurentei privind incadrarea acestel operatiomi juridice in categoria ajutorului de stat, asa cum este
definit prin QUG nv, 77/2014 privind procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat, precum si penfru

modificarea si completarea Legii concurentei ny, 21/1996

f. Obtincrea avizalii Consiliului Coucurentei a lost solicilata in situatii similare celel deduse analizei
noastre. Astiel, in eazul vizand majorarca de capital sociab at Cluj Innovation Pack S.A., prin aport in numerar si in
aulura, din partea actionarnlul unic — Municipiol Cluj-Napoca, prin avizul emis, Consiliut Concurentei a retinut ca
<<in principiu, participarca statului si/sau a avloritatifor Tocale la majorasen capitalubu social at unei socictati poate
reprezenta o masura de ajutor de stat in seasul art, 107 (1) din Tratatud privind Fuictionarea Uniunii Eutopene.

Comportamentul unui investitor privat intr-o ceonontie de pinta este ghidat de obtinerea unei profifabilitati
pe termen fung. In mod obisnuit, un investitor prival nu se meltemeste oy silvatia evitarii inregisirarii e pierderi
sau cu obiinerca unel rale Himilale de profilabilitate a investitict sale, ¢ incearca sa-si maxhmizeze rccuperarca
investitiei, in conlorinilate eu circumstantele si interesele sale, chiar si in cazul unei investitil intr-o companie in
care este deia actionars>.

- Constlie] Concurented, a retinul in avizul emis ca, pentro a nu reprezenta ajulor de stat, trebuie
demonsfrate urnatoarele:

e} Caputorifatea localn, en reprezentant al statului se comporta similar unei investitor privat
prident in econemin de piata, prezenland argumente in acest sens, respective perspectivele de rentabilitale ale
investiticd, in comlextud realizardi proicciuluyl vizat prin operativnea de majorare a capitaluhni social, pe baza wnor
documente sifsan informatii financiare refevante (plan de alaceri al socielatit beneliciare, analiza/studiv care sa

demonstreze ca randamentul propus al capitalulul angajat, precum si profitabilitaten iovestitiei vizate sunt

7




4. Aplicarea testului implica intocmirea unei analize comparative a comportamentubui statuloi in refatic cu
beneficiaral masurli fata de modul in care un Investitor privat ipoletic s-ar comporta in refatie cu intreprindercy in
discuiie, in aceleasi circumsiante si independent de orice considerente de politica publica, ce nu prezinta relevanta
penten investiorul prival.

5. Conform avizelor emise de Consiliuhti Concurentei in situatii similare cazului analizat, neindeplinivea
lestudui fnvestitornlui privat are drept conseeinta calificarea participarii stueluifautoritatii publice la majorarea
capitatului social al beneliciarului, ca reprezentand ajutor de stat. Un astfel de ajutor poate 11 acordat numai dupa

notificare si obtinerea deciziel de awtorizare din partea Comisici Euvopene.

IV. JURISPRUDENTA COMUNITARA IN MATERIE: CHESTHINEA APORTULUI FINANCIAR
PROVENIY DIN RESURSE PUBLICE:

17. Cu tithe exemplilicatiy, aprecieres conformitati majorarit de capital ¢o eriteriul investitoralbui privat in
ceonomia de piata # formal obiect de analiza o1 Tribunalului in cauza T-219/14, Regione autenoma della Sardegna
(Ialia) impotriva Comisiei Eoropene,

2. In cauza mai sus-mentionata, s-a solicitat Tribunalului anularea deciziei C(2013) 9101 final a Comisiei
din 22 fanvarie 2014 privind masurile de ajutor SA32014 (201 1/C), SA.32015 (201 1/C) si SA.32016 (201 17C),
puse in aplicare de Regione antonoma della Sardegna (RAS) in favoaren Saremar, in masuea in care aceasta decizie
a califical drept ajutoare de stal 0 masura de compensare pentra servicivl public si o majorare de capital, a declarat
aceste maswii incompatibile cu piata interna si a dispus recuperares lor.,

3. In speta, din analiza Comisici, prezemtata la pet. 235 — 245 din Decizia adoptata (atacata in fata
Tribunaiuiui), aceasta a considerat ca majorarea de capital in litigiv a reprezentat uny transier de resurse de stal,

4. Prin Hotararea 'I‘:'ibuna{ului_(Cazncra avpia) din 6 aprilic 2017, Tribunalul a resping actiunea, retivand
urmatoarele:

= Iu adous parte a actiunii, reclamanta a invocat un motiv unie, intemeiat pe erori vadile de apreciere si pe
o incalcare a art. 107 alin, (1) TFUE si a art. 106 alin. (2) TEUE, precum si. pe o incaleare a obligatict de motivare,
savarsite in cadrub aprecierii conformitatii majorarii de capital in litigiu cu eriteriul investitorului privat in economia
de piata. Prin winare, trebuie sa sc considere (...) ca reclamania invaca in realitate dowa motive, intemeiate, unul,
pe o incalcare a obligatiei de motivare, far celalalt, pe eror de drept si pe erori vadite de apreciere;

- Al doilea motiv cu.primie in esenta trei aspecte:

(i} RAS sustine ca Comisia a savarsit o eroare vadita de aprecicre privind satuea resurselor care corespund
majorarii de capilal in hiligiu si astfel a incaleat art, {07 afin, (1) TFUE si art, 106 alin. (2) TRUE (RAS considera
cuaceasta majorare de capital nu este altceva decat reconstituirea resursclor economice pe care le-a pierdut Saremar
ca urmare a intreavii Tirenia - o alta societate - sub administrare extraordinara, astiet ca aceasta masura pu ar

- constitul-ur aport-de resurse publice noi si, pe cale dercongeécinta, pict un ajutor de stat i sensul &t 107 TRUR)

{it) Erori vadite de apreciere in ce priveste aplicarca in speta a criteriului investitorslui prival in
ceonomia de plata;

(iif) Broare vadita de apreciere privind computibifitalea majorarit de capital in litigia,

- Tribunahtl a amintit ca potrivit unel jurisprudente constante, art, 107 alin, (1) TFUE dcl{i}ineste

interventiile statulvi in functie de efectele tor si, in consecinla, in vederea aprecierit in sgﬁ,juiciiig;gfsk‘}é}mnta_i;
AR ® /
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aplicarea acestor masuri, statul mentionat s-ar fi comportal precum vn investitor privat avizat intr-o economie de
piata, ceca ce Comisia ar fi teebuit sa verifice prin apticarea criterinlui investitorului privat,

8. Prin Hotararca Tribunalului Uniunii Europene din 15 decembrie 2009, EDF/Comisia (T-156/04), acesta
aanulat articalele 3 si 4 din Decizia 2005/145/CE a Comisied, retinand cateva asﬁieclc relevante sitatiel ce formeaza
obicet af prezentulul studiu:

- Pentru a stabili daca ii revenea sau nn 1 revenea Comisied sarcing de a examing interventia statulug
francer, in capitalul EDF prin raportare la criteriv] investitorutui privat, trebuin sn se stabileasca daca interventia
respectiva, avand in vedere natura si obfectul sau si tinand seama de obicctivel urmaril, constitula o investitie
rvealizabila de catee un investitor privat si era, asadar, efectuata de acest stat in ealitate de operator cconomic

. cave actionenza la fel ca v investifor privat sau duca aceasta constituia o interventie a statuiui in calitate de
Jputere publica, excluzand astle] aplicarea eriteriului respectiv,

- Tribunalul a consideral ca masura in discutie nu trebuic examinata numai in functic de forma sa,
recurgerea la o lege nefiind suficicnta, prin ca insasi, pentru a inlatura faplul ca inferventia statului in capitalal
unei hteeprinderi sa urmareasca un obicetiv economic pe care lar putea urmari si n investitor privat.

- Comisia avea obligatia de a verifica rationalitatea econoinica a investitiei in discutic, examinand
daca un investitor privat ar fi realizat o investitie comparabila ca suma in favoarea EDF in aceleast
imprejurari. Astlcl, o asemenea obligatic ar reveni Comisici indiferent de forma in care statul a realizat aportut d
capital,

- (...} aceasta ar presupune realizarea unei analize economice in caden] aplicarii eviteriului
investiforuiui privat,

- - () avand in vederce necesitaten de a aprecia masora in Btigiu in contextul san, Comisia nu pulea
sa se limileze ta examinarea efeetelor sale fiscale, of trebuia sa examineze simmitan temeinicia dvgwmentaticl
potrivit carcia remuntaven la creanin veprezentain de impozit in cadrul operatinnii de restructurare a
bilantului si de wajorare a capitalului EDF putea indeplini criteriul investitorului privat.

- (.. Jeriteriul investitorului privat are ca obivctiv sa se verifice duca, in pofida Taptului ca statul
dispunc de modalitati de care nu dispune un investi{or privat, acesta din wema ar i luat in aceleasi conditii
.o decizic de a investi comparabila,

9. Trapotriva sas-mentiosate hoterari, Comisia Buropeana a formulat recurs, formandu-se cauza C-124/10
P, in care a Fost prosuntata Holararea Curtii (Miarea Camera) din 3 iunie 20172,

10. Prin Hotararca amintita a fost dispusa respingerea reewrsului Comisied, fiind retinute urmatoarele:

- Din jurisprudenta rezulta ca o masura acordada prin intermedinl resurselor statului, care plascaza
imreprinderea beneficiara intr-o situatie financiara mai favorabila decat situatia compelitoritor st care, din acest

motiv, denatureaza san ameninta sa denatureze concurenta si afecteaza schimbuile comerciale dintee statele

- membre; nse poute sustrage de 1a bui inceput de 1a cafificarea drept ajutor” in sensol articolistui 87 CE(arl, 1077

- TFUE ~ n.n.) ca wrmare a obiectivelor urmarife de statul respectiv (parag. 76 din Hotararca Curiii, fiind amintite
wrmatoarele hotarari relevante; Hotaratea din 19 mai 1999, latiComisia, C-6/97, Ree., p. [-2981, punctul 15,
Hotararea din 19 septembrie 2000, Germania/Comisia, C-156/98, Rec., p. I-6857, punctol 25 si jurisprudenta citata,
precum si Hotararea din @ ionic 2011, Comitalo |, Venezia vaole vivere” si allii/Comista, C-THO9 P, C-73/09 P si

A o

TR
C-76/09 P, Rep., p. 14727, punctol 94 si jurisprodenta citata). //;{%&GQIG; %
A )
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mod prealabil sau simultan scordarii avandajului, o astfel de decizie in calitalea sa de actionar {purag. 85 din
Hotavarea Curtit).

- In ceea ce priveste aspectul daca in speta era necesara definirea wnui investitor de referin(y, la parag,
10} -~ 102 din Hotaravea Cuttii se retine ca trebuie mentionat ca jurisprudenta pe care se intemeiaza in aceasta
privinta Comisia, Autorilatea de Supraveghere AELS si Iberdrola (recurenta si inlervenientele — nu,) vizeaza li psa
oricarei posibilitati de a compara situatia unei intreprinderi publice cu situatia unei intreprinderi private
care nu isi desfasoara activitaten infr-un sector rezervai {in acst sens liind invocate Hotararca din 3 iulie 2003,
Chronopost si altiif Utex si altii, C-83/01 P, C-93/01 P si C-94/01 P, Rec,, p. I-6993, punctul 38). Or (...} din aceeasi
jurisprudenta rezulla ca, pentru o astfel de comparare, trebuic sa se realizeze o apreciere in raport o

clementele objective si verificabile care sunt disponibile.

Y, CONCLUZH PRIVIND ELEMENTELE TESTULULINVESTITORULUI PRIVAT IN ECONOMIA DE
PIATA:

L. Aplicarca criteriufui investitorsdui privat, in lemeiul carvia Comisia si, wlterior, dupa caz, instaniele
curepene, stabilese daca si in ce masara transferarile de resurse de sial sunt considerate un avantaj in sensul
dreplului in materia ajutoarelor de stat, presupone o examinare de ansambiu a tuturer imprejuraritor din respectivul
caz, luand in considerare informatiile prezentate de statal membru vizat, precum si alie elemente relevante pentru
respectivul caz.

2. ln acest context, cu privire {a puterca de aprecicre a istantelor europene, aratam ca, astfel cum se
prezinta in cuprinsul Conchuziilor Avocatului General Juliane Kokott in cauza C-73/1 1P Frucona Kosice impotriva
Comisiei Evropene, Intracat este vorba despre o apreciere econaimica cu un caracter complex, polrivit jurispradenici
constanie, controlul jurisdictional al unui act al Comisiel care implica o astlel de apreciere trebufe sa se Hmiteze Ia
verificares respeclarii normelor de procedura si de motivare, a acoraleled situatiel de fapt retinute pentru efecluarea
alegerii conlestate, a absentei unei crori vadite fn aprecierea acestor fapte saw. a lipsei unui abuz de putere (puag.
793, In conlinuare, la parag. 92 si urm. se ace vorbire de caractecl casator ab activiii in anulare hn_pe!riva unei
decizit a Comisiel si ca instantele Uniunit nu pol fursiza pentru un act al Uniunii care se intemelaza pe motive
neadecvate sau chiar Hegale o cu tolal alta motivare si astfel sa il mentina in vigoare, intrizeat (,,.) instanta Uniunii
ot poate s reformeze actul atacat, i trebuie sa 1 declare nud, in maswra in care actiunea i anulare este inlemeiata,

3. Astfel, acest eviteriu {eriterivl investitorodul privat), atunct cand este aplicabil, figureazn printre
clementele pe care Comisia este obligata sa le ia in considerare pentru a dovedi existenta unui astfe! de ajutor
{in acest sens si Hotararea Curtii din 24 ianvaric 2013 in cavza C-73/1 /P Fruconn Kosice vs, Comisia, parag. 71).

4. I acest Fel, pentru verificaren existeniel ajutoralui Gadeplinirea criteriului avantajuiui), trebuie
ciectuat testul Investitorautui privat, '

5. Prin unmare, inexistenta ajutorului de stat implica dovedirea nrmatoearelor:

o Ca orice investitor privat, aflat intr-o situatie similara celei a investitorului public ar fi ales
aceeasi almrdm‘e/soltitie de investitie, preferand-o aitein alternative, aceasta din urma dovedindu-se a fi mai

putin avatajoasa din punct de vedere financiar pentra investitorul public, Chestiunea implica astfel

evaluarea comportamentului probahil ai unui investitorul privat (ipotetic). Pentru a identj i3 £ ~nmix;ﬁ{
A ¥ /
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pot fi deeisive penfri aceasia analiza prospectiva, fie pentru ca determina caducitaten faptelor anterioare,
fie pentryu on determing evolutia viifoare a situatiel economice 5 beneficiarului si a pozitiel sale pe piata.
Astfel, evenimentele anterioare, chiar daca constitiie (apie obicclive care au determinat, cel pulin in parte, geneza
evenimendelor mal recente, nu pol anula semmilicatia evenimentelor respective mai recente in cazul in care pare ca

acestea din urma, de exemplu masuri de restructurarve, au avul o incidenta reala asupra acestei ovoluliiz>,

VI ELEMENTELE TESTULUI INVESTITORULUI PRIVAT IN CAZUL CONCRET AL
SPETEI IN DISCUTTI:

1. Avand in vedere cele de mai sus, referitor Ia chestiunea dedusa analizei in speta de fata, respectiv
daca operatiunea de majorare « participarii Judetnlui Cly la capitalul social ol TETAROM S.A., urmarea
trausmiiterii Imobitelor (in conlinuare <<Operatinned propusa>3>}) implica ajntora! de stat, opinam ca aceasia
aduce in discutic problema calificarii operativinit ca reprezentand ajutor de stat.

~ Astlel, in Holararea din 4 septembrie 2014 in cauzele conexate C-533/12 P 5i C336/12 P, avand
ca obiect doua recursuri formulate de Societe nationale maritime Corse-Mediterrance (SNCM) S.A. si Republica
Francezn iimpoliiva Hotararii Trih‘umsiului UE in cauza T-565/08, Curtea & relinut ca {pavag. 29 - 30} <<. Rejese
dintr-q jurispradenta constanla ca interventia autoritatilor publice in capitalul unel intreprinderi, indiferent
de formn, poate constitul un sjutor de stat in sensul articoluiui 37 CE {art, 107 TFUE — na.) in cazal in care
conditiile de Ia acest articol sunf indeplinife (citand Holararea Spanin/Comisia, C-278/92-C-280/92, punciul 20,
precum si Hotararea lakia si SIM 2 Mullimedin/Comisia, C-328/99 si C-399/00, punciut 36),

Cu toate aceslen, polrivil de psemenea unel jurisprudente constante, din principiol egalitatii de tratament
intre intreprindeci publice st intreprinderi private rezulta ca nu pot fi calificate drept ajutoare de stat
capitalurile puse In dispozitia unei intreprinderi direct sau indirect de catre stat in imprejurari care
corespund conditiilor normale ale pieted (in acest sens, {iind citata Hotararea [talia si SIM 2 Multtmedia/Comisiz,
punctui 37). Astfel, conditiile pe care trebuic sa le indeplineasca o masura penira a se incadra in notiunea Lajutos”,
in sensul aelicofutui 107 TFUE, nu sunt indeplinile daca intreprinderca publica beneficiars putea obtine acelusi
avantaj precum cel care i-a fost pus la dispozitie prin internmediul resurselor statului in imprejurari care
corespund conditiilor nermale de piata, accasta apreciere realizandu-se, pentru intreprinderile publice, eu
aplicarea, in principiu, a criterinlui investitorului privat (in acest sens, Hofararen Comisio/ED¥, C-124/10 P,
punctul 78 si jurisprudenta citata)>>.

2. Prin urmare, pentru a decide daca operatiunea in discutic reprezinta sau nu ajutor de stat, trebuie
cfectuat testul investitorului privat, ce presupune in eazul concret analizarea urmatoarelor elemente:

o Daca operatiunca/abordaren propusa este cea mai buna strategie pentru maximizarea
profitului investitorului public, in speta Judetul Cluj;

o Daca orice investitor privat allat intr-o situatie similara celei a Judetului Cluj ar fi ales
aceenst abordare (solutic), preferand-o altei solutii alternative, in sensul ca aceasta din urma se dovedeste a

fi mai putin avantajoasa din punct de vedere economic. Ca alte cuvinte, daca un investitor privat ipotetic de
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avantajului economie din cuprinsul art, 2 1it, h)' din OUG nr, 77/2014, ce include in categoria modalitatilor
de acordnye a avantajelor si participarile cu capital ale statalui in infreprinderea vizata, daea rafa profituiui
acestor investitfi este mai mica decat cen normala,

- Cu privire Ja consecintele unei remuncratii nmai mici decal cea practicala pentru investitii lichide,
in coprinsul Hotararii din 3 martie 2010 in cauza T-163/05 Bundesverband Deutscher Banken ¢V impolriva
Comisiei Europene, Tribunalul a retinut ca <<in ceea ce priveste calilicarea ch‘i:pt-ajulur ¢le slat & unei imvestitii inte-
o intreprindere, nu se poate sustine ca, pentrg a caloula remuneratia adecvata, numai puncinl do vedere al
investitorulod este pertivient, Tribunalal a considerat astfel ca, in cadrul segocierilor in conditif normale ale
economiel de piata, ar G fost imposibil penteu un investitor privat care sc affa in aceeasi sitvatie precum landul
Renania de Nord-Westialia sa faca abstractie de lipsa de lichiditate a capiiu!uhii constituil drept aport si de faplid
ca acesta avea o wiilitate limitata pentru 'Wc_stLB, Prin wrmare, Tribunalul a apreciat ca hndul Renania de Nord-
Westfalia nu ar fi putul cere pentro acest capital o remuncratic similava celei a unui capital fichid. In plus, rebuie
amintit ca, in cadrut aplicaril dreptului in materie de ajufoare de staf, elementul deterininant il constituie
existenta unui avantaj penfru intreprindere. Rezulta de aici ca, intr-un caz precum cel din spety, in care fandul
wrmarcike sa investeasea un activ de o natura particulara, nu se poale considera ca o operatiune da nastere unui
ajutor de stat alunci cand, in urma negocierii dintre sutoritatea publica ce doreste sa tnvesteasca si inlfeprindere,
conditiile pe caie aceasta din voma este dispusa sa fe aceeple din canza dezavantajelor pe care natura capitalului
transferat e prezinta pentra aceasta implica o remuneratic mai mica decal cea convenita pe piata pentru investitii
Hichide. Astfel, in masura in care aceste conditii nu sunt mai avantajoase pentru infreprindere decat cele pe care fe-
ar fi putut obtine daca operatiunca av i privig, astfel cum este normal, eapitalari lichide, aceasta nu primeste on
avantaj pe care nu l-ar [i putut obline pe piata. Ischimb, nu se poale considera ca, pealiuca o operatiune de acest
tip 4 oy fic considerata ca da nastere unuj ajutor de stat, autoritatea publica trebuie intotdeauna sa primeasca penira
fnvestitia sa acecasi renmuneratie precum un investitor dispussa transfere wn capital lehid (parag. 277)>5,

° Daca operatiunca de majorare a participatici Judetului Cluj wrmarea aportului reprezinta
astfel o solutie financiara mai buna comparativ scenaviilor alternative. Cu alte cuvinte, daca Operatinnea
propusa este ecl mai bun mecanism, it sensul ca aceasta aduce mai multe venituri decal orice alta varianta
allernatﬁa posibila;

o Daca, in avest fel, masura vizata reprezinta o masura neulra din perspectiva concurentiala
in sensul ca, din punct de vedere econamic, aceasta masura it este avantajoasa (i profita) investitorului public
inr societaten beneficiara (in speta TETAROM 8.A.) nu beneficiaza astfel de un avantaj cconomic ce n-ar fi

putut fi obtinut in conditii normale de piata.
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Asigora activitatea eurenta de conducere si actioncaza singur in numele administratorilor, potrivit

conlractului de mandad, incheiat intre acesta si CA.

TETAROM SA este sucietatea administrator a Parcurilor Industrinle Totarom, avand Cod CAEN nr, 6832
- "Administravea imobilelor pe baza de comision sau comract”,

De la infiintavea sa in anu! 2001, in doar cativa ani, TETAROM S.A. s-a dezvolal in ritm sustinut,
ajungand in prezent sa administreze peste 198 de ha (ieren, spatii de birourt, spistii de productic, spalil logistics),
dobandind o solida reputatie in mediul de afaceri. Societaten a indeplinit cu succes objectivele penbre care a {ost
infilntata si numita societate-administrator, dovada fiind nwmaral mare de contracte incheiate, deci, implici,
gradul de ocupare a terenului, valorile ucestor contracle, mmmaral de focuri de munca create si nuincle acestor
investitori. La sfarsitul anului 2016 peste 100 de firme, respectiv peste 8.800 de angajati, isi desfasurau
activilalca in PI Tetarom.

Socictatea integreaza {rei Pl operationale care genercaza venilwri comerciale si fiscaie. Acestea sunt
situate in puncte strategice ale Judetului Cluj fiecare deservind, prin lacilitatile oférite, segntente specifice de
afacort.

Prin Ordin af Ministralui Educatici Nationale, in 2013 societatea a primit autorizatic de functionare peatiy
parcul stiintific si tebmologic TETAPOLIS, al carui adininistrator este TETAROM SA. Acest PArc va cren
premiscle necesare dezvoltarii sectoratui CDI la nivel local si regional, prin stimulacea interactivnilor dinte:
mediul academie, administratia publica, mediul e;:nuomic st cel finaneiar, pentru a sustine dézvoltarea de

companii si produse inovatoare.

TETAROM SA este marca nregisirata fa Oficiul de St pentra Tnventii si Marci. TETAROM SA este
certificata pentru implementarea si mentinerea unui sistem de management al calitatii conform standardalui 1SO
9001, de catre firma TUY Rheinjand Romania. TETAROM SA este membra;

+ IASP - International Association of Science Parks

© APITSIAR - Asociatia Parcusifor Industrinte, Tehnologice, Stiintifice si a Incubatoarefor de Afaceri din
Romania), prin interniediul carcia este membra a EURADA (The Buropean Associaiion of Development
Agencies)

«  AICAR - Asocialia Incubatoarclor si Centrelor de Afnceri din Romania

+ INBIA - International Business Innovation assuciation - USA

TETAROM SA are semnate Memorandumuwi de intelegers cu;
+  American Council for BEducation - USA
« IASP- Malaga.




Evolutie cotd de piatd comparativ pe judey sau Roménia
{grupa caen 683}
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op firme pe tara

B4 48.96%) ADMINISTRATIA PATIIMONIULUI PROTOCOLULYY DE STAT RA

1 (3.70%) MIVA SRL B (2.60%) BULDING SUPPORT SERVICES SR

Wi 42,56%) 1ICCO FACILITY MANAGEIAENT SRL B2 (2.2795) ANCHOR GRUS* SA
B (0.65%) TETAROM SA  £% (79.05%) altele )

Top firme in Judet

2 (16.03%) TETAROM 54 (15.32%} SIMACEK FACIITY SERVICES RO SRL
BE] (5.240%) ARC PARC INDUSTRIAL SAL B3 {5.10%) CROWH PROPERTIES SRL
BE (4,75%) BLITZ HEYWORK SRL 5 (53.50%) altele
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CHra de afaceri
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£ TETARGM SA.

Capitalurile proprii reprezinty resise Tinanciare afrase de la proprictart (actionarifascciali), precum si acelea
constituite din profiturite oblinute, in struclura acestora {iind cuprinse urmstonrcle elemente:

e Cz\pitalui {iiui’wiciual sau sockl);

o Primele legate de capital;

o Rezervele din reavalume;

@ Rezervele;

¢ Rezultatul exercitivlug financiar,

e Rezultatul exercitiulug [inanciar;

Caphaluri proprii
PhONE 663

21 338 438
20 032 221
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B TRYAROM 5A

Activele reprezinta resurse controfate de firma ca urmare a beneficiilor trecute de la care se asteapta sa genereze
heneficii economice viitoare fic sub forma intrarifor de numerar sau echivalente numerar, fie prin reducerea

iesirilor de numerar. Exista doua tipuri de active: circufante (curente} si imobilizate.
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Frafit sau pierdere
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Numarul mediu de sulaciati se exprima ca midia aritizetica 2 numarelui de salariati in cadral companie
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Productivitaten angajatilor este unul din cei mai importanti indicatori sintetici ai eficienled activitatii
economice, reprezestand usivelul productivitalii muncil si exprima volumul productied obtinute Intr-o unitate de

{imp de munca sau timpal de munca consthnal pe uaitatea de produs.

In acest context, cresterea productivitatii muncti presupune cresterea volumului productiei, mentinand chehuiel

de munca sau recduceren consunului de munea pe unitatea de produs,

eroductivitatea angajatilor
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de a-si achita obligaliile totale din reswrse lotale, pe bazn indicatorutul putandu-ge evalua riscu! incapacitalii de plata
pe termen lung (insolvabilitatea sau risc de faliment). In mod uswal se recomanda ca intervalul de siguranta

financiara; 150%-300% cu o tendinta de cresere.

Solvabilitate
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B TETAROM SA Madia sectoriala por grupa caon 683

Gradul de indatorare esie un indicator de vise care arata procenlual cu cal este indatorala socictatea in raport cu
intregud capital atat ¢el propriu cat si cel imprumatal, Marimea acestud indicstior depinde de modelnd de business
adoplat si dle-apetitul ka rise, o diminuare a niveluhui reflectand o inlavive a capacifatii de antofinantare pe iermen
scurt, mediu si fung. i mod wzoal, 8¢ recomanda ca unrapot echilibrat intre dﬂiurii si capitaluri sunu depaseasea

1.

Gradul de indatorare
fratosiilolako ¢ Capitalini Wlaln

SR,
A44.883TFATII563L
G0
253,47813703081587
212.3780805944575
“d
00, 181,.9996557097654
125.2795181766430
100%: ; B5.06794840616278

S \ |
10,88146468145 5, 6033440032356 14
Wi BE e e Y et e T .

BT ETEE T 10 S) TV R O F SEY'E TP S SR 1 03 © B S O S R VDY

9702722707951

cai B

12,47504587 7692
RN S -

B TETAROM SA ! Media sectortala per grupa caen 683

27




optim de vanzare,

Marja profituluf brut
Profit brud 7 Cifra de aficeri
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Randamentul activelor este un indicator financiar de rentabilitate si masoara eficienta ulilizarii activelor din
punctul de vedere al profitului obtinut st arata cati lei aduce sub forma de profit un leu investil in active

Randamentul activelo
Yrabil nel ! Active totale
404
24, ?1947702599135
2137 3
13 aasasausmow
2221820358077 ¢ 394495"_?0355"9 _; s 39““226;‘;27
%y — e e B o o . %
-5.1450534426498975
20 317.7211432308152
-26,104530005647012
A0 : !
2010 1013 017 2013 2014 1084 2016 2017
23 TETAROM 5A Madia sectoriala per grupa cooh 683

Randamentul capifalurtlor (ROE),.esic unud dintre cet mai importanti indicatori de masurare a performantet
companiei si arata profitul net adus de ffecare Jeu investit de actionari sub forma de capitaluri. Valoarea

*a ~e *; b "
indicatorului ;Joalﬁ ft crescuta prin I) marivea profitului cu pastmm ucetuiasi capltai propriv sau i) micsorarca
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Structura activelor (rata activelor imobilizate), indica ponderea activelor imobilizate {permancnie) o 1otal activ,
aratand gradul de investire a capitatului si gradud de imobilizare a capitalului. Se considern un nivel acceptabll de
60%. Daca nivelul ralei cresle fata de perioada precedenta rezulta ca, activele imobilizate se modifica intr-o

proportie mai mare ca actival total, modificarea avand wn aspeel pozitiv daca veniturile totale cresc Tnir-0 masura
mai mare ca activele imobilizate.

Structura activelor
Active TmobHizata ¢ Active telale

HI A
9223308081999 62, 506300033147 .
%9877 50109478 ) ) H02T167576987
8132205340627
755 54955953
5 225 256
W
A
. : R LN !
Fixll P 2040 2613 Htr 01% 2044 2015 ol 257
B TETAROM 54 ™ Media sectorkaln per grupa caen 683
Gradul de capifalizare este expresia masurii In care capitalul proprin participa Ju finantarea activelor

imobilizate.

Gradul de capitalizare
Capilaturi propri £ Active totale

190%
65.730837168333 £y auggoigonssy GILAABIBIGRTITS
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0% : y
-12,399185187164222
BT «39,787D92B3946415
I59,19506233568683
-71,50035687907708
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010 2011, 20Y2 2003 2014 215 2016 017
B TETAROM SA “ Madla sactoriala per grupa caen 683

Viteza de rotatie a stoeurilor este un factor cheie In determinarea lichiditatii si arata munaru} mediu de zile

e —

. . . . . 1 . Py
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Incaseaza mai repede. Valoare mare sau In erestere a indicatorului arata o politica de credit comercial relaxala sau
dificullati In activitalea de colectare, ar o valoare mica arala o politica comerciala mai stricta respectiv o
colectare eficienta.

Durata de fncasare a creantelor
{Craante ! Cifea do afacest) 1 360

10071
A, 906698519043
85,395107282336 b
il
Sefirite
IBzie
Db ; ; ;o . , . \
Ny 01 1R 2U¥R 1 E S L 113 T R ) B
B TETAROM 84 % Madia sectorfala per grupa caen 683

Durata ciclului de conversie al numerarulai (CCN), reprezinta perivads de Gmp, exprimata In zile de ndala
efectuarii platii pentru materiile prime pana fa data incasarii pentru produscle finite vandule. Cu cat durata ciclului
este mai scurta, iar vileza de rotatie a capilalului circulant este mab mare, cu alst Hinma genereaza wn capital de
lucru mat mare si trebuie sa s impramute mai putin,

Durata ciclului de conversie a numeraruiui (CCN)

Dk aliy oo fue asari criante 4 Viloza de rolatie stocit - Viteza de rotais Tumizod

59zl
21,18 zHe

%

il
A2ile
SHGrile

R0l

200 il oY

216,67 zHa

S50l L ,
2014

H TETAROM SA © Media sectortala par grupa caan 683

Capitalul de Iucru (fondul de rubment), reprezinta diferenta dintre activele clrcalante st datoriile curente ale

companiei si acopera nevoile pe termel scurl, rospective linanteaza activele si nevoile pe lermen scurt, Pem;a Fo f"g‘)\a /’
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i

Limita de credit (necesar finaniare pe termen scurt)

1 250k

1 GODK

1w

Hluny

MOk

{Stocuri + Creante + Casa 3i conlari crente ki banci)fasive Curente{datonil pe termen

1.6245983063089

B TETAROM SA

CEHECA medie 2ilnicd

1094 123.1220509

fsu i

B TETAROM SA

Lichiditatea curentd

sCi

5,81937030450332

2016

i Media sectoriala per grupa caen 683
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BPASIY ... | 30426811 ] 100,26% | 31389385 | 10037% | 35123387 ] [10058%

B.1.CAPITAL PROPRIU 19294678 | 63.67% | 30032531 | 64,19% | 21.398.439 | 61,51%

Capital Social 15505510 1 50,96% 1 15.505.510 ] 4940% | 15.503.510 44, 15%
Prime de capital 0 0,00% 0 0,00% 0 ‘ 0,00%
Rezerve din reevaluare 413.642 1,36% 413.642 1,32% 413.642 1,18%
Rezerve 2.530.775 8,32% | 2.968.058 9,46% | 3.686.312 10,30%
Rezultatul reportat 87.293 0,25% . 87.293 (3,28% 0, 0.00%
Rezullatul ex. financiar 797152 2,62% 1 1.1160.272 3,56% | 1.895.077 5,40%
Reparlizarea profilului 30.694 0,13% 58.554 0,19% 102,102 0,20%
B.Z.DATORIL 293777671  9,66% | 3606915 | 1149% | 6355919 18,10%
Datorii ce lrehuiese platile intr-o

pevioads. dé pana la un an 2.937.776 9.66% | 3.006915 11,49% | 6355919 18,10%
Datorii ce rebuiese platite intr-o

perioada mat mare de wnoan 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
B3 PROVIZIOANE 612,840 2, % 544.571 1,73% 387322 1L10%
B.4.ALTE PASIVE 7.581.517 | 24,92% | 7.2058781 22,96% | 6.98L707 19,88%

TOTAL ACTIV 3042681100 31,386,585 35123387
TOTAL DATORI 2.937.776 3.6006.915 1 6.353.919
ACTIVNET CONTABIL: S 27489035 27.782:670); 28767468

Evolutle Tatal Activ.- Totdl Datoril In perioada, 2015-2017

1 20.000:000,00
5.000.060,60 -
0.000.660,00
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Evolutia imobitizarilor corporale In perioada 2018-2017

25,750,000
25.700.000 -
25,650,000 -
25,600,000
26.650.000 -
25.500.000 1
25.450.000 1
25.400.000

il

__31,12,2015

3%,12,2016

31,12,2017

imobilizari corporale- val.neta

25,723,564

25,508,585

25,724.721

T T TR T S T T T

D et el 1 4 AL o e b2 e A

dt STRUCTURA IMOBILIZARILOR CORPORALE

Structura imobilizari corporale (valoare neta) 25.723.564 25,508,585 25.724,72
Tercoun [4.483.044 | [4.483.044 | LH483.044
Constructii 9.133.462 8,792,148 9.304.909
Instalatii tehniee si masini 1.965.718 1.841.383 £,875.892
Alle instalatii, mobilier Td4 627 59.280
Avanswri si imobiliz corp, in curs 140.596 367.383 1.596
16.000.000 7 T s Terenor
14.000.000
12.600.000 1 Constructii
140.006.000 .
2.000.600 & Instalatii tehnice st
6.000.000 masini
4.000.000 i@ Alte Instalatii, mobilier
2.000.000

1% Avansuri si imobiliz
corp. in cws

2015 2016 2017

< ACTIVE CIRCULANTE

“tve cireulante 4.685.712 5.859.788 s
Active circulame 3 4.“:3’%9%@\ ali /



% STRUCTURA CAPITAL PROPRIU

Capital Social 15.505.510 15.505.510 15.505.510
Prime e capital 0] 0 4
Rezerve din reevaluare 413.642 413.642 413.642
Rezerve 2.530.775 2.968.058 3.636.312
Rezuliatul reportat 87.293 1 87.293 | 0
Rerultalul ex. {inanciar 797.152. F.116.272 L.8595.077
Repartizure prolit 35.694 58.554 102,102
Total capital propriu 19,294,678 20,032,221 21.398.439

18.000.000 +

16,000.000
14.000.000 i Capital Soclal
12.000.000 " B Rezerve din reevaluare
10,000,000 @ Rezerve
8.600.000
B Rezuliatul reportat
£.000.000 : .
& Rezultatul ex. financiar
4.000.600
¥ Repartizare profit
2.000.000 B B B J— :
g . B R ey

31,12,2015 31,12,2016

s DATORII

Datowii . 2.937.776 3.606.915 6.355.919

Evolutia datoriilor in perioada 2015-2017
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3.Dalorii termen scurt 2.9371.716 3.606.915 . 6.355.919
4. Venituri in avans 7.381.517 7.205.878 6.981.707

Necesar fond rolment (NFR)

{1424+3)-(4-546) ‘ -7.613.843 ~7.003,980 -9.161.828 |
{.Stocuri 0 1.544 1.097
2,Creante 2.893.292 3.790.448 4,155459
3.Chettuicti in avans ' 12.158 16.821 19.242
4. Datorii L. ' 2.937.776 3.606.915 6.335.919
3.Credile bancare curente ' 0 0 0
6, Veniturt in avins 7.581.517 7.205.878 6,981,707

Fondul de rulinent ' ©.5.821.423 440
Necesar foid redment -1.613.843 -7.003.980 B 161.828
Trezorerin netal FR -NFR) LT92.4248 2.0067. 795 5,209,388
Echilibrol iinanciar
£.000.000 ot T e S 1
41000000 - A
2000.008 o :
[+
-2.000.600
-4.0600.000
-5.000.000
8,000.000 i T o
-16.090.050 31,.12,2015 34,i2,204 31,12,2017
e FONCUE G tulmen] -5.821.423 4,938,184 -3.952.440
e NeGeSAT foNG ruiment 7.613.843 -7.003.080 9,161,828
waswee Trezoredta nelal FR -NFR) 1.792.420 2.067.726 5.209.388

#  ANALIZA LICHIDITATII ST SCLVARBILITATI
a) LICHIDITATEA GENERALA

. 4.685.712 5.859.788 9.365.544
2.Datorii 1y 2937776 3.606.915 6.355.919
Lichiditatea globala 1/2 1,5950 1,6246 1,4736

Se recomadan un indicator > |
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Ajustari de valoare privind imobiliz.corporale si necorporale THR792 687453 1 761.706
a.1) Cheltuieli 770,192 687.453 761,706
a2y Venituri ¢ 0 0

Ajustarl de valeare privind activele cireulante 28,750 12,182 0
a.1) Cheltuiel 3850|1518 )
a.2)Venilur 0 0 0

Alte chelt.de exploatare 3.421.856 | 4.628.550 | 4.960.546"

Chelt.priv prest.externe 3.087.270 ¢ 3885414 | 4.572.086

Chelt.en alle impoz. U si vars.asimilate 3?9.216- 3262172 211713

| Alle Chelgusieli 5376 416924 110687

Ajustari privind provizicanele -H.790 -68.268 ~1537.250 ¢
#.1) Chelieh 147615 36.683 4.238
#.2.)Veniluri 138.405 104,953 161488

CHELTUIELI DE EXPLOATARE - TOTAL 13,402,946 | 1R,131.613 | 21,755,577

FROTITUL SAU PIERDEREA DIN EXPLOATARE:.

Tprotn e 952.000 | 1.265.191 | 2.112.806

- Pierdeve _
Venituri-din debanzi 385 1.145 1.272
Alte veniluri linanciare | 6 9.681 90.045
VENITURI FINANCIARE - TOTAL 1] 10826 91,317
Chelt.privind debanzile 5 -0 0
- din care chell.oblinwe de s entitafiliale Q 0 0

Alte chifinone, H3 184 64

CHELTUIELI FINANCIARE - TOTAL 13 184 604

PROFITUL SAU PIERDEREA FINANCIARAT 7777

hrofit T 273 0642 | 90713

- Pierdere

VENITURI TOTALE 14.355.337 | 19.407.638 | 23,959.740

CHELTUIELI TOTALE 13.403,059 | 18.131.797 | 21,756.181

PROFITUL SAU PIERDEREA BRUTA: 0 0| |

TProfit o 052378 | 1275833 | 2203519

- Pierdere |

Impozitul pe.profit. . . e 155426 159,561 | .. 308442 1

PROFIT SAU PICRDERE NETA A EXERC.FINANCIAR =7,

T Profit (vd,64-65-66-67) ' 797153 | 1.116373 | 1895077
- Pierdere { rd.65+60+67-64) ) 0
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VILS, VERIFICARFA PERSPECTIVELOR DE RENTARILITATE IN CONTEXTUL
MAJORARII CAPITALULUI SOCIAL IN BAZA INFORMATIILOR RELEVANTE ST
PROIECTHLOR FINANCIARE ARGUMENTATE PRIN PLANUL DE ADMINISTRARE

Surse de informare: Planul de administrare

Planu de ahministrare ce sta la baza analizei clectuale, anexal prezentului studiv, a fost elahorat in baza

QUG nr. 10972011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilar publice si HG nr. 722/2016: pentru aprobarea

Normelor metodologice de aplivare a unor prevederi din QUG ar. 1092011, cu respectarea prevederilor Legil nr

34472001 privind liberul acces la informatiile de inleres public, e modilicarile si completarile witericarc,

Acest Plan serveste ca model de investitii in initiative de dezvoliare economica, programe si proiccte penlry

perioada 2018-2021, siabilind o fundatic vitala pentru- dezvoltaren Parcurilor Industriale Tetavom, definind

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

schimbarilor din economia locala si masuri de adaptare Ya scestea.

®

L]

Cadral legal in baza carvin a Fost intocmil planul de administrare este urmator);
Legea ne, 3171990 privind socielatile comerciale republicata, cu modificarile si completarile ullerioare
QUG ne, 1092011 privind guvernanta corporativa a inteeprinderilor publice Legea ne. (1172016 pentrn
aprobarea QUG nr. 10972011
HG nr. 72272016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a inor prevedert din QUG nr. 10972011
Legea nr. 186/2013 privind constituirea si funclionarea parcurilor industriale Legea 544/200! privind liberal
acees 1a informaliile de interes public
HG ar, 1232002 - Norma metodologica de splicare a Legii nr., 54472001 privind liberul aeces Ta informatiile de
interes public
Legea nr. 9872016 privind achizititle publice, cu medificarile nlterivare Legea or, 8271991 - Legea contabilitatii
Legea me. 227/2015 privind Codul {iscal, cu modificarile alierioare
HG nr. 172016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legdi nr. 227/20145 privind Codul fiscal,
cu madilicarile ulterioure
Ordonanta Guvernului nr, 1971999 privind controlul imern si controdul financiar preventiv Legea ar, 672/2002
privind auditul public intern, cu modificarile si completarile uiteriosre Ordinul MFP ar. 286 1/2009 pentru
aprobarea Nermelor privind electuarca inveniarierii elemeniclor de activ si pasiv
Ordinul MEP nr. 1802/2014 pentre aprobarea Reglementarilor contabile privind situatiile Feanciare anuale
individuale si situatiite financiare anuale consolidate

Ordinul SGG nr. 400/2015 pentru aprobarea Codulai controtuluf intern managerial af entitatilor publice

‘Legea nr. 15/1994 privind amortizarea capitaloiui imobilizal in aclive corporal&iSSitstmorale, republicata

Legea nr, 319/2006 - Legea sceurilatii st sanutaii iy munca

HG ar, 1425/2006 pentru aprobarea Normelor metodotogice de aplicare a prevederilor Leghi sccuritatii si

sanatatii in nunca

Legea nr, 53/2003 - Codul muncii, republicata, cu modificarife si completarite vlterioare,

47




ii. Zona de parcele de teren - sund puse la dispozitia Rezidentilor parcele pentru constructia spatiiior de
preductie, birouri sau warchouse

b. Zona Societatii de Administrare

¢. Terenuri ocupate de Infrastructura aferenta parcuritor industriale ( drummar, rofuare, alimentave cu gaze,
energie eleclrica, retele de apa si canalizare, static de epurare, telecomunicatii, relele.de apa pluviala si

drenurd, ihaninal, parcari, ele)

A, Parend Industriaf Tetarom |

In 15 ¥ebruaric 2002 Consilini National pentru Dezvoltare Regionala aproba lista projectelor de
inJrastructura finantate d¢in progromul PHARE 2000 printre care lgureaza si proicetid numit "Dezvoltarea zonei
ceonomice de Vest Clyj” - Pare Industrial pentru Tebnologit Avansate - PHARE RO 0007.02.03.03, in valowe
de 6.464.945 €,

Inwvestitia a fost finalizata in anud 2005, avand o suprafata dota spre folosinta de 20 ha, la care s-a adaugat
ultevior o supratata de aproape {2 ha, fara infrastructura alerenta, care va face ulterior obiectul projectului
european “BExtindereen infrastructurii parcufui industiial Tetavom 1. Acest profect implemental de CJ Cluj va fi
finalizat 1a {inele anului 2018,

Pl Tetarom | gazduieste sedinf administrativ al Societatii, avand un spatiu alocal penlru aceasta aetivitate
de aproximativ 1300 m?,

Tn momentul de fata cxista un numar de ceveri de pe toate segmentele (spatii pentru incubare, birouri,
productie, depozitare i pavecke pentry cestune), care depaseste cu mult capacilatea de :icumodare curenta.

Stimar date
- sitwat in Chuj-Napoca. str. Taictura Turcolui ned7

suprafata de 31,9 ha

1

- stare PL; operational 100%

. titlu de parc industrial prin Ordinud MDP nr. 31972002 si Ordinued MIRA
nr. 47072008

- grad de ocupare (la 31.10.2017):

e teren- HI0%
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H

clienti: Emerson, E.On Gaz, Orange,

propriefar po leren: Emerson st Societatea

wiliati; a s¢ vedea Tabelul 2

infrastructura; 9 chadivi

@

Unitati de produetic - 7 cladiri

Ceniru de cercetare (peste 2000 de angajati cu studii superioare) - 1 cladire
Cladiri de birourt - | cladire activitali principale desfasurate in PI:
Productia regulatoarcior de gaz cu destinatic iridustiiala si cusnica
Echipamente pentru medii periculoase

Echipamente profesionale peniru construelii

Generatoare de mare putere pentro centrale colicne

Echipamente pentru energia fotovoltaica

C. Parcal fndistrial Tetarom Hi

Prin HCI ne. 150728.06.2007 se hotaraste construirey PI Tetarom I in Comuna Juey, Judetat Chuj,

proiect {inalizat in februarie 2008,

Sumar dale:

— situal in Comuna Jugu, jud, Cluj
— suprafata de 154,562 ha

~  staze Pl operational 100%
~ tithu] e pare industrial prin Ordinud MAT ar, 462/2008
- grasd de ceupare (1a 30.08.2017): 96,98%

AW

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

~ clicnti: Robert Bosch, De'Longhi, Imperiad Development, Impro, Karl Heinz Dictrich

International Exped, Star Storage, Contrast Import Export, T Cafle, Transilvania Consteuctii,

Cosmetic Plant, ES Elekiro Romania, Proxima Tapes, LS International, Castolin Logistic,

Papilion Cosmctics, Carbia Company

—  proprietar pe leren: Socictates

— utililati: a se vedea Tabelul 2 o infrastructura:

s 56 parcele de teren cu suprafete intre 2,124 m* 2§4.999 m"

- qclivitali principale desfasurate in PE:

@

o

]

-~ oportunitall de dezvoltare:

]

productia do aparatura clecirocasnica

productia de componenie auto

operatiuni de mecanica generala

productie, comercializare, ransport, distiibutic energie clectrica

logistica, cic.

10.000 m? teren disponibil pentru dezvoltarea unor noi investiti
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o Investifii mai miei de 10 milioane € - licitatic publica. Dupa reatizaren integrala a investitiei,
terenul poate {i cumparal,

o Tnvesiitii mat mari de {0 milioane € - negociere directa. Dupa realizarea a 15% din investitie,
terenut poale 1 comparat. in ambele sitnalii, pretw] de vanzare a terenului va b stabilit in urma unet

experlize.

b, Parel fndustrial Tetgrom [V

este situat in coimuna Feleacy, jud, Cluj

|

terenit] are. o supralata de 85 ha
stare PL: greeaticld
titlul de pare industrial prin Ordioul MDRAP nw. 2137/2013

|

stadind actual de dezvoltare al P lucrarile de constructie sunf sistate,

Realizarea acestui Parc industrial s-a demarat prin proicel PIDU (Axa § POR "Sprijinirea
dezvoltarii durabile a oraselor - Poli Urbani de crestere ™), proiect care s-a sistat, Prin HCJT Cluj nr,
102/30.04.2015 s-au initial demersurile in vederea incetarti Contractului de finantare ar. 3665 din

29.03.2013, aferent Projectalui "Pare Industrial TETAROR 1V",

E. Parenl Stiintific si Telnologic « TETAPGLIS STP
—» autorizatic de funciionare nv, 9728082013 prin Ordinut Ministruhui delegat penten jnvatanvnt
superior, cercetare stiintifica si dexvoltare tehnologica nr. 4902MID/A2013

— stadinl actuat de dezvoltare:
TETAPOLIS STP este o asociere in participatinne intre: TETAROM SA, Primaria Municipiului Cluj-

Napoca i Universitatea Tehnica din Claj-Napoca,

In acest moment TETAROM SA, impreuna cu Universitatea Tehntea Cluj-Napoca, deruleaza un
project guvernamental si European pentru cercetare-dezvoltare (PECSA).

TETAROM SA tmpreuna cu IASP (International Association of Science Purks) su scmnat un
Memorandum of Understanding penlru dezvoltarea la Cluj-Napoca a unui parc stiintific si tehnotogic. IASP
a reatizal studiul de prefezabilitate a acestui parc urmand ca, dupa dobandirea terenului de 8.6 ha conform

Legii nr, 227 din 17,11, 2016, sa fie realizal i studiud de fozabilitate.

Sinteze dafe Parcuri Industriale Tetarom

Sinfeza date specifice PI Tetarom

Anumile date specilice celor trei PI Tetarom, privind nivetul investitiilor si a locurilor de munca create

suet prezentale ine Tabelut 1.
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Alte lucrari execniateldotari extstente)

Post transformare PA+5PT PA PA + 6 PT
Static epurare a apelor NU NU \ DaA*

uzale

Static pompare apa NU NU DA*
Parcawe 225 locuri 1100 locuri Dax
Statie reglare gaz, * 5.000 neVh 800 T 2.500 mVh
Servicti aferite;

Saln conferinle - 56,25 wr NU - NU

Spatiu expozitional 342w NU NU

Paza DA NU NU
Humiﬁai exterior , DA DA DA
Curatenic exterioara DA DA DA
Transporl in comun DA DA NU
Cantina - prin elienti DA ‘ DA DA

Tabelul 2 - Sinteza ulilitati existente in £ Tetarom

VIL6. ANALIZA 8.W,0.T.

La buza stabilirii obiectivelor Snciéimii se afla o analiza S.W.O.T. (Strengths, Wceakoesses,
Opportunities and Threats) coroprehensiva eave Murnizeaza daie selevinte pentru delinirea obiectivelor. Prin
aceasta analiza s-u studiat si evaluat impactul ponctelor loste si a.slabiciunifor interne, a oporionitatilor si a
amenintarilor ce provin din mediul extorn, Partea principala a acestel analize veprezinta identificarea si
evalwarea aceslor punete:

d.  Punctele forte: punclele taci sunt aget faclort care [ae ca o organizatic sa fie i competitiva deeat
concurentii sai de pe pinta, Punclele tari pot lua forma unor servicii pentru care Societatea are un avantaj
competitiv, sau detinerea strategica a unor resurse in plus fata de coneurenta, In esenta, punctele forte sunt
resurse, capacilati si competente de baza pe care Socictatea le arc in posesie si pe care le poate utiliza in mod
eficient pentro a-si atinge obicelivele de perfonnanta.

. - Slabicinni: un punct slab reprezinta o lmitare, un defect in cadrul organizatiet, care o va impiedica
in realizarca obicctivelor sale: capacitati inferioare, resurse insuficiente in comparatie cu concurenta elg.

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

~tendinta; 0 piata, 0 schimbare sau o nevoic trecuta cu vederen, care sustine cererca pentrt un produs sau
serviciu si permile organizatici sa-si cousolideze pozitia concurentiala,

g, Ameniniari: O smenintare include orice situatie nefavorabila, tendinta san modificare iminenta in
mediul organizatici, care este daunatoare sau pune in pericel capacitatea companiei de a concura pe piata.
Aceasta poate lus forma unei bariere, a unel constrangeri, sau orice alticeva care ar pules cauza probleme,

daune sau prejudicit organizatii,
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- Dezvoltare puternica a sectorului privat in comert si

servicii

- Sprijin din parten autoritatilor focale st nationale

pentirn dezvoliarea retelei de Pl

- Sprijin din pactea awtoritatilor locale, inclusiv

financiar, pentru actiunile stiintifice

- Cresterca numarului de locuri de munca bine pladile

si cu valoare adaugata mare

- Reteaus che transport regionals dezvellata s in cors

de dezveltare

- Numaral companiilor care gasese in zona Clujuiui conditii
de stabilitate si reswrse umane utilizabile pentru investitii este
in crestere

- Ponderea nevoilor de calilicare arata o tendinta de crestere
pemtra calificari tehnice cu studii medii si studii superioare in
vapart cu calificarite inferioare

- Valorilicarea activelor de teren disponibile in judetn] Cluj

~ Translerul de tehnoloyic si know-how dinspre diversele
parcuri din fariie invecinate spre Sogietale

- Medintizarea oportunitatiler de alaceri in PI Tetarom

- Bxtinderca '} Tetarom

- Existenta finantarii nerambursabile, pentre investitii care
suslin cresterea competitivitatii scetosrelor publice si private
- Valorificarea resurselor uriane - Clujul este un important
centru upiversitar (peste 10 000 absolvent de studii
superioare anual)

- Oferirea de programe de training si/sau internship-uri
studentilor din vlthmul an at universitatilor clujene

- Stabilirea de pariencriale viabile cu universitatile clujene
pentru dezvollarea unor strueturi de cercetave si inovare in
cadrul incubatorului

- Cresteren gradului de inovare in fivme, prin investitii

- Finalizares awtostrazii Transilvania, fapt care vaduce fa

cresterea atractivitatii judetului pentru pelentialii investitori

- Rmmemmm imncu lm m vcdum spamnta i mﬁmimn s}

dezvoltaa it sectorului I‘VIM prin dwumhcmea ser v:u;lm
bancare

- Intarirea/specializaren institwtiifor care ofera servicii de
consultanta

- Cresterea plafonudui fondurilor Uniunii Europene pentru

Romania

dezvoltare # inlrastroctndi si nevoile de
echipare a zonelor cu potentiat de
dezvoltare a IMM

- Fiscalitatea in crestere

- Forta de munca angajata la negru

- Instabilitatea legisiativa

-~ Competitia cu alte PT (din tara si din
Earopa) care’ beneliciaza de o pozitionare
geografica mai buna decat Cluj-Napoca
- Inexistenta unei Infrastructuri de cercetare
performante scade posibilitatite si apetitul
tinerilor cercetatori valorosi de a ramane in
Romania
- Migratin de specialisti, in special a
tinerilor absobvenli de studii superioare
Coexistonta Teromenelor aparent
conlradictorii de somaj, cxcedent de forta
de munca si corere de forta de munca
calificata
- Inexistenta unui sistem stimulativ peatru
infiintarea de IMM-wi in domeniile
economice deficilave
- Gama redusa a serviciilor bani raportat a
cerimele dezvoltarii

- Regresul pieted traditionale interne

- Lipsa unui sistern informational adecvat
sustinerii activilatilor din toate ramurile
ceononiet, in vederea diversificarti gamei
serviciilor si activitatilor productive

- Inexislenla unei aufostrazl coneclate la
refeaua curepeana

- Investiti scazute in pecfectionarea
persenaluiui angajal

- Competitia neloiala din partca altor Ptdin

Ronmnm

-Lipsa unti ter ninal car g,o




Peareul Industrial Tetarom |

Socielatea va conlinua sa lucreze indeaproape cu investitorii din PI pentru a mentiae acest centru de
activitale economica complet ocupat, vibrant, cural $i atractiv.

Penlru realizarea acestui obiectiv, Societaten isi propune urmatoarele linii de actiupe:

a.  Menfinerea unet infrastructwi {unctionale si adaptaic 1a nevoile clientilor

b. Extinderea infrasteucturii PI

¢, Reatizarea de investitii pentru imbunatativea serviciilor oferiie in special realizaren de noi locuri
de parcare.

Infrastructura din P1 Tetarom 1  fost descrisa in capitolele antericare,

La momentul de fala, reteaun de wtilitati existenta acomodeaza neeesaral generat de companiile prezente
in Pl Tetarom 1.

Proiectul de extindere a infrastructurii aferente PUTetavom [ este finalizat in proportic de 95%. Proicctul
este finandat prin POR- Axa priovitaral - "Sprijinivea dezvoltarii durabile a orasclor - Poli Urbani de crestere”,
avand o valoare de 68.516.932,99 {ei.

Proiectd se incadreaza in categoriile de operalivei ale Programulul Operational Regional 2007- 2013,
program ce inplementeaza clemente ale Strategiei Nationale de Dezvoltare Regionala, a Planului National de
Dezvollre {PND), contribuind, alaturi dé celelalte Programe Operationale (PO), Ia realizarea obiectivuivd
Strategiei Nationale de Dezvolle regionala a PND si al Cadrului, National Straiegic de Releringa, i'e'sp_ecti\’
diminuarea dispacitatitor de dezvollare cconm_niéa si sociala dintre Romania si media diezvoltarii statelor membre

Protectut dovedeste capacitate sporita de a conlribid Ia crestercs culil:iiii. vielii si creavea de noj locuri. de
numea, prin reabititarca infrastructirit ucbane, imbusstatirea scrviciilér urbane si prin dezvoltaréa struclurilor de
spurijinive & afacerilor si a antreprenoriatulud, raspunzand astlel obiectivalui major al Axei prioditare I,,Sprijinirea
dezvoltarii durabile a oraselor - poli urbani de crestere ” Bomeniul major de inlerventic specific acestui proieet,
i cadiul axel priorilare este: 1.1~ Planuri integrale de dezvoltare urbana”,

Proiectul se propune a fi finantat prin slocarea fondurilor din Instrumente Structurale si cofinantare de fa
Bugetal de Stat, in conformitale cu Axa priovitara I, Sprijinirea dezvoltarii durabile a oraselor - poli urbani dc
crestere”, Domenial mwajor de interventie specific ncestui profect, in cadrud axel prioritare: 1,1 - ,Pland integrate
de dezvoltare urbana”.

Prin acest proiect se vizesza inferventia pe o supratala de 168,077 n??, proprietate a beneficiarului, din care:

i, amenajare prin constructic - 24.119 m’
ii.pregatire parcele pentru superficie - 82,056 w?, astfel: 44,500 m?, 17,412 m?, 16,774 m?, 3,370 m?
Fchipa TETAROM SA este bine pregatita si are capucitates de a gestiona proiectul atat in faza

de investitie cat si in cea de operare, Profectul poste 11 imploementat in 13 luni.

Beneficiari
i, Judetul Chuj
2. Comunilatea Clujeana

3. Regiunea de dezvoltare Nord-Vest
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Sacietatea isi propune sa luereze indeaproape cu CIC pentru o imbunatati infrastructura necesara dezvollarii
projectelor de tip CDI, in scopul de a atrage venifwi generale de catre companiile dispuse sa investeasca in
dezvoliarea de nod tehnologii,

De asemenea, Societalea isi propune sa initieze un dialog cu Universitatile din Cluj pentre a identifica
structuri de cercelare viabile care sa rezulie in dezvoltarea de patente si brevele dezvollate in parlencrial ou acesten,
Universitatite vor participa cu know-how si persenal calificat in derutarea proceselar de corcetare si dezvoltare.

Socictatea ist va concenlra atentia pe rafinarea conceptelor preliminare de proiectare, inclusiv in ceea ce
priveste reabifitarea cladivilor si spatitlor existente cu Scopul de a dezvolta spalii de lucry verzi, nepoluante cu un
aract ridicat de autoromie, care sa susting atragerea de companii care activeaza in life science si clean technology

R&D.

VIL8, STRATEGII TETAROM

Strategiile vor urmari in principal:
«  Promovarea brand-ului TETAROM ca ctalon de structuea de afaceri
« Permanesta monilorizare a siluatiel economice lacale, regionale si nationale peatra a putea avea ¢

reactie rapida la oportunitatile st amenintarile din piata,

.

Dezvoltarea unui sistem de marketing care sa vizeze Waget-ul speeilic al fiecarui P

-

~Sprijinirea afucerilor de tip slact-up din incubator

-

Strategia de PR, care defineste modul de repreventare al Societatii in piefele ilerne si externe

» Dezvollarea unui brand adecvat ;mm'ru centrut de CDI care sa se hazeze pe unicitatea carscterdu
firmelor care vor activa in cadrul acestuia (Jile science, cercetare medicala, clean energy sau chnologie
verde) si promovarea centrubui ca un "Habitat pentru inovare.”

+ Blaboravea unei strategii nationale pentr parcwrile jndustriale impreuna cu MLALL si M.IR.AP,

«  Marketarca TETAROM ca o locatie polyivita companiilor care activeaza in CDI si life sciences.

Strategin de administrare pentru 2018 -~ 2021

Asigurarea wnor servicti cliciente cantitativ si calitativ, responsabile la adresa mediului inconjurator,
decurge in conditiile unei reale si permanente preocupari pentru nevoile si doleantele clientilor sai.

Administratorii Sociclaiii (membsii CA) vor acerda o alentie deosebita imﬁicmmuarii propriei politici
referitoare la calitate, ca parle imcgmnté a politicii generale 1 organizatici si isi propun sa atinga obicctivele
stabilite, prin mentinerea 51 fmbunatatirea continua a SMC implemental in Societate in conformiiate cu
standardul 18O 9001 si a SCIM - implementat conform Ordinului nr. 400/2015. Societatea a manifestat o
preocupare continua pentru obtinerea satislactiei clientijor si prin controlarea activitatilor si a proceselor {!i_n
cadrul organizatiei, cu scopul de a spori elicienta si eficacitatea cu care s¢ raspunde solicitarilor/eerimtelor
inaintate de catrc consumator.

Principiile directonre privind administrarca Societatii in perioada 201 7-3021, obicetivele fundamentate,
tintete de performanta si prioritatile strategice prevazute in prezental Plan de adiministrare reprezinta parte a

politicilor de dezvoltare a Societatil.
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Criterii de performanta specifice

Alaturi de obiectivele de mai sus, prin Scrisoarea de asteptari CIHC a stabilit pentra miandatul de patru ani al
CA-ul Societatii indeplinirea unei serii de criterii de performanta in masura sa asigure indeplinirea scoputilor
stralegice ale Socielatii, dupa cum vrmeaza:

- Cresterea cifret de afaceri - >10% |

- Cresterea productivitatii muncii - >400.000 leifsal/an;

- Cresleves ratei profituiui net - >5%;

- Reduceren perioadei de rambursare a datoriifor restante: fata de indicatorul aprobat - < 30 zile;

- Reducerea perioadei de recuperare a creantelor - < 30 zile; .

- Ponderea dreptarilor salariale brute, inclusiy tichete de masa - 20%;

- Reducerea cheltuictilor din exploatare la 1000 lei - 892;

- Mentinerea lichfditalii generale ->'1,5;

- Cresterea graduloi de ocupabititate Birouri si Spatii mchiriate in Hala Multifunctionala (HM) - 100;

- Realizarea gradului de ocupabilitate Spatii inchiriate in Incubatorul de Afaceri (1A} Ja nivelul realizat

in 2014;

- Cresterea gradului de ocupabifitate in parcurife industriale TETAROM - Terenwid inchiriate fala de

niveh! reatizag in 2016 cu 5%.

Evolutia acestor indicator] pentru perioada de mandal 2018 - 2021 este prezenlata in Tabelul 4.

1 Cit, Indicateri ec-fin PBLIZ 2017 20081 2049 2020 221 {Valori Valori pre
{recomandati prin Scrisoavea|  (prelini stabilite vizionate la
de asteptard) nat) prin sfavsitol -
Scrisonrea  mandatului
de asteptari
X) 1 2 3 4 5 6 7 8
1. Cresterea eifrei de afaceri 22930 23550 25150 [25150 25150 > 10% 0
2. Productivitatea muncii 401 412 417 417 417 > 400 mik bei] 417 mid el
{(Venil/ormediu sal.) .
3. Rata profitului net 6,47 7,56 | §40 .18 10,37 5% 10,37
(profit netfchelt lotale® 1003
i, [Perioada de rambursare al 34 33 31 31 29,04 |« 30 zile 20,04 zie

datoviitor restante fata de
indicatorul aprobat

5. Perioada de recuperave a4t 41 At 33 2975 <30zl 20,75 zile
creantelor
6. | Ponderes drepturilor 19 22 22 22 22 20% 22% *®

salariale briste, inclusiv
tichete de masa

7. | Cheltuieli Ia 1080 Iei 934 919 911 903 892 892 lei 892
venituri expleatare

8. | Lichiditale generala 3,00 301 306 306 (3,28 >1,58 3,25
{active ert/datorii crt.) . - AT

9, | Cresterea gradului de 90 02 94 97 100 160 100

ocupabilitate Birouri si
Spatii inehiriate in Hala
Multifunctionala (HM)
14. | Realizarea gradulot de 90 94 92 95 160 108 100
ocupabilitate Spatii
inchiriate in Incubatorul
de Afacert (IA) la nivelul
realizat in 2010
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« recuncasteres importanici indepliniri cerintetor clientilor, a cerintelor legale si reglementate in vigoare si
informarea angajatilor in acest sens

» stabilirea si actualizarea Politicii referitoara la culitale si a oblectivelor calitatii orl de cate ori esle necesar

s gvaluarea functionarti si a eficacitatii SMC si stabilirea directiifor de imbunatative in cadrul anatizei
clectuate de managemenl

« asigurarea resurselor necesare functionarii si imbunatativii SMC.

Asteptarile si cerintele elientitor (inclasiv cerintele legale si reglementate aferente) sund elarificale cu ocpzia
intclegerilof intre parti st sunt transpuse in cerinte documentate int-o lorma care asigura indeplinirea intociai a

geestora in domendile implicate.

zif!ar:@enmnﬂd resurselor

Resursele necesare fanctionarii organizatiei:

¢ resurse umane;

« infrastructurn;

+ mediul de luer;

+ resursele financiare.
sunt stabiile astiel incat su asigure functionarca eficace si imbunatatirea continua a SMC,

Identificarcy resurselor se realizcaza prin

+  planificarile SMC, in care sunt identificate toate resursele necesare indeplinirii obiectivelor strategice,

generale si specilice;

¢« analizele de management, prin cave se slabilese resursele necesare meetinerii si imbunutaticii SMC,

cresterii performantei organizatiel si satisfactiei clientilor;

+  programele anuale de instruire;

. proécdurilc 51 instructinnile specifice de lucru, precum st cerintele pentra medial de fuera,

Dircclorul general raspunde, impreuna cu sefii serviciilor, de asigorarea resurselor necesare pentru
funetionarea SMC si pondru realizaren serviciilor in condilii corespunzuloare.

Cerinta Tundamentala pentrn fiecare angajat al Socletatii care efectueaza activitali ce influenteaza
conformitalea cu cevintele referitoare 1a serviciile desfasurate este sa dispuna de calificaren, cunostintele, abilitatile
si experienta necesarce functiel pe care o indeplineste, sa cunoasca, in concordanta cu Politica referitoare Ia calitate,
obiectivele stabilite, cerinicle concrete si reglementarile care se refera la activitatile bn care cste implical si
prevederile aferente privind securitatea si sanatatea in munca. Cu alte cuvinte, prin instruirea angajatilor sai,

Socictaten se asigura ca personalul este constient de refevanta si importanta activitatilor pe care le desfasoara si de

modu i incare con!nhme la realizarea obiectivelor calitatit. Pentru anganu conduceres Societalii ¢ 'smg;,lm Londmalc

de munea necesare wahzcun eficace a activitatilor, luand in considerare reglementarile in vigoare afer ente SSM.

sau cele reglementate in vigoare specifice domenivlui de activitate,

Pentru buna desfasurare a proceselor in Socictate, pentra. a realiza conformitatea servichilor oferite cu

cerintele cliensilor si in vederca cresterii gradului de satisfactie a acestora, conducerca determina, asigura i

Nt

mentine o infrastructura adecvata care capeinde:

« cladiri, spatii de lucru si utilitatile asociate
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s protejarea bunurilor si a informatiilor;

s prevenivea si depistarea fraudelor si greselilor;

+ calitatea documentelor de contabilitate si producerea in E‘:mp utih de informatii de incredere, referitoare la

segmentul fipanciar si de management.

In contextul principiilor generale de buna practica regasite in legislatia comunitara, controfului intern i se
asociaza o acceplic mai larga, acesta fiind privit ca o functie manageriala, si nu ca o operatiune de verificare, Prin
exercitares funclici de control, conducersa conslata abaterile rezultatelor de la tintele stabilite, analizeaza cauzele
care le-qu determinal si dispune masurile cotective sau preventive gare sc inpua,

Prin Ordinul secretarulni general al Guvernului (8GG) nr. 40072015 pentry aprobarea Codului controlului
intern managerial al entitatilor publice, "Conducatornl fiecarei entitati ;:zrl)fice dispune, tinand cont de
particularitatile cadralui legal de erganizave si de fimctionare, precim st de standardele de comtrol intern
managerial, masurile de control necesare pentru implementarea si dezvoltarea sistentui de control itern
managerial, inclusiv pentrie actualizarea registrelor de riscuri si a procedurilor formalizate pe procese sau

activitati, care pot fi proceduri de sistem si proceduri operationale”,

Ca urmare, la nivelul Socictalii s-a constituit o struetura irterna cu atribotdi in monitorizavea, coordonarea st
indrsmarea metodologica a implementarii s dezvoltarii vnwi SCIM, denumita Contisia de monitorizare, care
functioneaza dupa un Regulament propriv, respectand cerintele si abligatite stipulale in Ordin,

Standardele de CIM, aprobate prin Ordinul 400/2015, definese un minimum de reguli de management, pe
care toate entilatile publice (rebuie si le urmeze, Scopul acestora este de a ereaun model de CIM uniform si coerent,
care sy permila comparatii inlre entitati de acelast el sav in cadrul aceleiasi entitati, fa momente diferile, si sa faca
posibila evidenticrea rezultatelor entilatii si o evolutici sale, Standardele constitnie un sistem de referinia. in raport
cu care se evalueaza SCIM. se ideniifica zonele si directiife de schimbure. Formulwreacat mai generala a acestora
a fost necesara pentra a da posibilitatea tiwror conducatorilor sa le aplice, in pofida deescbirilor semnificative intre
diteritele entitat publice.

Stabilivea SCEM intra in responsabilitatea conducerii Societatii st are la baza standardele de CIM promoevale
de SOG, in temeiul legii. SCIM a fust dezvoltat tinand cont de specificul legal, organizational, de personal, de
finantare af Sccietatii.

Controful cste prezent pe toate structurile ferarhice ale societalii si se manifesta sub forma:

«  autocontroluiui

«  controlului in fant (pe Taze ale precesului)

«  controlului erarhic,

Printre activitatite de control curente, identificate Ia nivelul Socictatii, se regasese: observarea, compararea,
aprobarea, raportarea, coordonarea, verilicarea, analiza, auforizarca, supervizarca, CXaminared, SCparareR
funcliunilor si monitorizarea. In afara activitatilor de control integrate in finia dé management, pot fi organizate
controale specializate, efectuate de componente siruclurale anime constituile (de ex.: comisiife, nuloritati de
control, eic.), 4 caror activitale se desfasoara in baza unui plan conceput prin luarea in considerare a riscurilor,

Standardele dupa care Societatea a dezvoltat SCIM sunt grupale in cadrul a cinei elemente-cheie ale CIM:
B‘:

I. Mediul de control - acesta grupeaza problemele legate de organizare, managementul resurselor umane

etica, deontologic si integritate,
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+  wau identificat riscurile activitatilor destasurate

o g-a facut evaluarea riscurilor, conlorm programnariior, ca urmave a apiicarii masarilor preventive si a celor de
migimizare a riscurilor

«  s-au facut informori semestriaie priving procesni de gestionare a riscurilor

« sean Lacul raportarile conform legislaticl sau solicitate de CIC

s s-n studial perfodic legislatia in vigoare in domeniu si se realizeaza madificarite corespunzatoare,

In dezvoitarca si implementaren SCIM se acorda o stentie deosebila identificarii si monitorizedi riscurilor,
Desfasurarea pmcesuhﬁ de gestionare st monilorizace a riscuritor din cadrul Suciélmii se fice in baza unei procedur
interne (care este in conlinua oplimizare) st consla in acceplarea riscarilor si implementarea masarilor de control
intern conform Standardelor si a legisialiel in vigoare, co condilia mentinerii for sub o perianenta supraveghere.

Ca urmawe, la datele programale, an lost realizate evaluarile riscurilor identificale,

Stvategle si marketing teritorial

Odata cu dezvoltarea de cluslere, parcuri stitntilice,. parcurt industriale, parcuri de business, zone asistate,
defavorizate sau alte categorii de infrastruciur de afaceri, toate cu ajutor din partea guvernelor nationate, regionale
san locale, "oferia terioriale” este din ce in ce mial ampla,

Infrastructurile de alaceri cum sunt parcurile indusiriale au devenit secloare economice puteraic dezvoltate,
chiar in conditiile in care difera modul de abordare de Ja o tara la alta si in oriee caz au devenit subiectul unci
competitii cateodata lipsita de fairplay pentru atragerea de investitii, mai ales straine,

In conditille in care aceste infrastrichud av beneficia de stimulente, ajutoare de st, sewtivi de taxe, elg, s¢
constat ca fu ab ajutat ka maximizarea sinergiitor intr-o regiune.

Asa aaparet noliunes de marketing teritorial prin care se cauta solulii pentru punerea la maximum in valoare
a resurselor unui (evitoriu, inceycand in acest Tel sa se gaseascu raspunsuri Ta intrebari de genub: Cum poate Clijid
san alta regiwne din Romania sa concureze on alte vegiyni ewropere? Raspunsul ar {i unol simplu si anume:
dezvoltarea unei strategli de dezvoliare economica pentri caplarea si directionarea efectiva a potentialilor

investilori.

O astfel de steategte, care infotdeauna va aven la baza o anakiza SWOT, are urmatoarele considerente:

» goeziunca teriloriala si avantajele competitivitalii teriloriale;

« model stealegic cu accent pe People Iitensive si nu pe Capital Iiiensive

+  dezvoltarea sustenubiby;

+ sc va acorda o atentie deosebita Faplului ca uncle companii multinationale au teadinta de a devia de fa
negociérea contractuala si planui initial de dezvoliare a unet investitii (imagje mari, exploalare infensiva a
resurselior, etc.);

. ca]i!aicﬁ ;.*iﬁtii; ‘pert'orman!ﬁ eco:‘wn.nic-'a, “falente” (a‘lz'agﬁt'gz'féi pastrzﬁ-ca competentelor inaltesia
talenieior);

« industrii si sectoare (servicii) motoare;

+ principala motivatic a constituirii unor infrastructuri de afacert este aceea de a cresle bunastarea si
calitatea vietit locuitoritor;

s stabilirea unor tinte pentru PIB-ul local;
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« ar {j ideal cp un minim de §5% din companiile din industriile motoare sa fie detinute de antreprenord
locali;
+ sasadisfaca in privoul rand exporturile.
o sa aiba dinamism si performudiia economica, adica sa aiba o evolutie economica ascendenta care s
antrengc#e crestere econonﬁcu cu rafe medii anuale de 4-5%,
o sa lie promovate acele indosirii sau sectoare motoare care sa sustina atingerea unui PIB/Locuitor de 10
% din media UE-27 in perspectiva anului 2020,
C. Criterii de baza - conditii
Aceste criterii trebuic astle! stabilite incat sa genereze valoare adangata mare, ca atace rezoltatele rebuie sa
fie situate spre finalul lantului vatoric, saatba o complexitute ridicata si satinteasca piete si clienti cu putere ridicata
de cumparare, '
in conformitate cu modetut Diamond al lui Porter si strategia curopeana a agenclei Lisabona, trebuie create
canditii loeale propice dezvoltarii unor clustere competitive, respectiv conditii locale dezvoltarii unor industrii
motoare. in acest sens rebuie sa se verifice daca exista conditii locale propice, astlel se va verilica existenta
uradoarelor;
+ factori de competitivitate nccesari dezvollarii (reswse umane, reswse fizice, cunoastere, capital,
infrastructuray;
+ piala locala suu de proximitate accesibila si suticient de sofisticata sa sustina dezvoltarea;
+ competenia de management si stralegic, conditii de concurenta;
» sustinere publica (guvern/administratie, politici publice de sustinére};
« radifie si dezvollare incipients ca baza de plecare;
« exista o opertunilale de piata dovedila (sectoral sa s Jie in declin).
D, Elaborarea de masuri care vor seri sivategiei concepute
Punerea in practica a stralegie dapa analize si decizii se va face prin stabilivea de masori concrete, detaliate
isi-un proicet, in cele ce urmenza. prezentam caleva posibilitati;
. stabitirea schemel organizationale a instituticl responsabile cu toate aspectele rezultate din SWOT,
2. slabiliven bugetelor;
3. stabilirea responsabilitatilor;

claborarea fisclor de post;

o R

stahilirea obiectivelor si tesmenelor,

6. stabilirea criteriilor de performanta si de evalbarc a pcri’mmzzﬁiei pentru managert;

7. participarea la cursuri de specialitaic pentra marketing, negociere, confracte, ajutor de stat, legistatic

si praclica ewropeamy;

8, participarea fa actiuni de promovare specializate (tavguri, conlerinte, seminarii, efc.).

E. Metode si procese specifice de marketing teritorial care vor fi puse in practica
Principalele actiuni care lrebuie sa faca parie din arsenalul de markeling sunt: publicitatea; promovarea;

stabiliren tintelor; strategia; planificarea in timp; implicatiile sociale; stabilirea bugetelor; alegerea instrumentelor
(mass-media, internet, institutil, finme, organizatii, asociatii, cooperari, conferinte, targuri speciatizate, brosuri,
pliamte, afise, catal

contracte,




urmarit obitinerea de rezullate financiare proprii pozitive ci crearea unei infrastructu de afaceri, prin atragerea de
investiti in aceasta zona, investitii care, prin activitwes comerciala desfasurata pe diferite categorii de piete, sa

aduca venituri ja bugetul de stat si implicit la bugetele locale.

Din punct de vedere social s-a aval in vedere crearea de noi locurd de munca, cu personal bine pregatit - acest
tucru contribuind la crestersa nivelului mediu de satarizarve si, implicit, a nivelulut de trai (lucru evidentiat in toate
datele statistice) si chiar T pastrarea in tara (in aceasta zona) a speciatistilor, absolventi ai Universitatilor Clujene.

Sacietatea are ca obiective cresterca cifrel de afaceri sia numarnlui de focwri de munca a firmelor localizate
in Parcurile Industriate Tetarom, Dar acest luert nu puate 1 realizat prin inlerventia directa s societaldi in aclivitalea
manageriala a clientilor sai si nici prin implicarea in diferitele categorii de piete in cave acestia isi desfasoara

activitaten comereiala

Strategii specif?cc TETAROM

Strategiile reprozinta nucleul planului de afaceri, Acesten delinese initiativele de dezvoltare cconomica,
progranie si projecte specifice si sprijina abiectivele de dezvoltare economica ale liecarud PI Tetarom in parte. La
nivel local, prin inplementaren eficienta a strategiilor de mai jos se unnareste furnizarea de plus valoare Judetutui
Claj, prin imbunatatirea climatului de afaceri si sporivea sanatatii fiscale a orasului Cluj-Napoca, care va duce la
creslerea veniturilor antoritalilor tocale,

in cele co urmeaza sunt prezentate principa!éic stralegii pentru realizarca obiectivelor propuse:

n Promovarea brand-ului TETAROM ca-etalon de structura de afacori

o Permanenta monitorizare a situadicd cconomice penty a puica avea o reactic rapida I oportunitatile si

amenintarile din piala

o Dezvoltarca unui sisiem de markeling care sa vizeze targel-ul specific al fiecarui PI Tetarom

o Blaborarea unci strategii nationale pentiu parcurile industriale inpreuna cu Ministeru Alacerilor Interne

si Ministerul Dezvolturii Regionale si- Adminigtratict Publice

o Implementarca si dezvoltarea TETAPOLIS STP.

Consideram ca dezvoltarea TETAPOLIS STP in municipiul Cluj-Napoca ar fi o sesursa cheie in procesud de
productic, alaturi de capital, piata, resurse natwvale si alii factori determinanti in cresterca economica. Utilizarea
cunostintelor si a capacitatii de inovare pe care un PST le poate aduce poate constifui un element competitiv,
important pe langa dezvoltarea de noi idei, asimilarea de noi ichnologil, labricatie de noi produse si furnizarea de
101 servicii. Prin intermediul PST dorin sa asiguram fonctionwrea punctelor de referinta ale cresterii infrastructurii
neeesare inovarii, precun;

Parcul va urmari realizarea si formarea bazei materiale, tehnice, socio - culturale, de servicii linanciare penttn
dezvoltarca eficienla a inteeprinderilor inovationale mici si pijlocii din Cluj-Napoca si nu numai. PST promoveaza
modalilati inovaloare de dezvoltare, ofera oporlunitati de crestere a mpmiulu: AN s ([L Lultwane a valorilor de
alaceri prin furnizarca de servicii proprii si a unei infrastructuri modesne, cu accent po inovare si cercetate. Prin
intermediut TETAPOLIS STP puten contribui I reducerea numarului cercetatoritor care emigreaza din Romaniys,
prin punerea la dispozitic a unc infrastrueturi moderne de cercetare si posibilitates de a colabora cu mediul

antreprenorial pentru realizarea transferuui rezullatelor cercetarilor in economic.
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Datele obtinute prin chestionare sunl validate prinfr-un sistem de evaluare progresiva care per mit
monitorizarea evolutiei relatici dintre client si Socictate de-a Jungul thmpulud,

Societatea isi propune organizacca de intalnirl cu reprezentantii companiil penten a discuta si pentru a gasi
sofutii 1a nevoile acestora. intalnirile vor avea fo sau {a sediul companiilor in cauza, rezaltatul acestora urmand sa
fic prezeatat in CA,

2. Diversificarca st imbupatatirea serviciilor oferite clientilor pentru a intalni expectantele acestora. Asa cum
reiese §i din planul de masurifiiniile de actiune specifice fiecarai PI Tetarony, inclus in prezentul Plan de
administrare, Socielatea urmareste o serie de obicctive menile sa creasca gradul de satisfactic al clientitor actuali
pe de o parte si sa isi mareasea gradul de incredere pentri potentiali clienti. Lista completa a investitiitor propuse
se paseste in prezeatul plan, pentru fiecare PLin parie.
3. Continua promovare a PI - Societalea isi ‘pmpum: sa continug politica de pronwvare a oportunitalilor de
faceri din PITetarom, folosind toate mijloacele disponibile in seest sens: aducerca Ta zi a site-ului Societatii pentra
a putea furniza informalii complete si corecle potentialitor investitori, paticiparea la targuri de profil, conlerinte
si seminarii, contact cu P si PST din tara si steainatate. In continuare, Socictaten promoveaza o fegatura deschisa
cu mass-media pentru a disemina cficient informatiile cu valoare pentra poteniialii investitori.
4 Socletatea dezvolta in prezent un sistem intern de monitorizare 2 potestialilor clienti prin crearea unei baze
de date cu firmcle care au soliciat spatli in PY Tetarom, Acest sistem permite accesul facil Ja dutele companitior -
domeniul de aclivitate al acestors, investitli preconizate de calre ucésaca, necesar de leren ¢le.
5. Societalea este perarnent racordata la realitatile din piata, reusind astiel sa implementeze.cu succes o politica
de preturi ndapmh atat la situatia din teritorin cal si fa concurenta. Ne propunem sa confinuam monitorizarea pietei
in acesl sens, pentru & pulea face corectil in Gmp real ka pu.tmlh, practicate de Socletate, corectii necesare pentry
pastrarea unui grad de compelitivilate cal mai ridicat.
6. Socictatea are un jstoric pozitiv in refationarea cu mediul universitar clujean. Ne propunem sa dezvoltam in
conlinuare aceasta relatie urmarind cateva divectii in acest sens: '
6.1 Retuarca concursurilor de proiccle organizale impreuna co universitatile clujene si incubarca
profecietor casligaloare in Incubatorul de afaceri Teturom din TETAPOLES STP.
6.2 Aducerea medivdui universitar mai aproape de mediul de afaceri, urmarind sprijinirea universiatifor
in elaborarea unor linii de actiune, pe care le voi prezenla mai jos.

1) Scrvicii de consullanty

Descriere

« Acensta este una dinre modatitatile cele mai simple de a incuraja interactiunile dintre mediul business st
universitatile clujesnic

« Universitatile vor aves un centru sau un birou de "business ehgagement - angajament de alaceri™ prin
intermediul cumm miwg)lmdmle pot sulicila spu;m de spectalitale in depasirea a ceea ce este de obicel 0
problema umdmm care necesita o solulic pe termen scurt, Proicctele sunt senmate de regula pe durata
determinata, ev etaps, obiective si cosluri clar specificate,

«  Acest sistem permite companiilor sa acceseze resursele si know-how-ul universitatilor, iar pe de alta parte ajuta
la incorporaren experlizel universitare in cadrul sectorubud privat. intreprinderile care dezvolta parteneriate cu
universitatile beneficiaza de un grad ma ridicat de inovare si orientare spre crestere, prin urmare, au pmem'ialui

de a aduce o contributic cconomica mai mare la aivel tocal si regional.
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c) Pavieneriate de tip KTP (Knowledge Transler Partnerships)
Descriere

Partenerialele de tip "Transler de cunostinte” (KTPs) sunt un instrument wilizat cu precadere in Marea

Britanie, unde acestea au reusit sa atrapa investidi semnificative din partea guvernului, KTP permite

inreprinderilor care au o nevoie strategica sa acceseze. expertiza si cunostintele unei Universitatii pentru a-si

imbunatati competitivitatea, productivitatea si performanta. Schoma acestui sistem iniplica participaren unui

absolvent de calibru (usociat K'TP) care sa lucreze intr-o companie sub directa sapervizare a universitath,

Acest Jueru duce adesea Ta avantaje steategice penlen companie, berielicii academice pentru universitate si o

experienta valorousa pentrit asociatul KTP, in functie de neveoile compantei si de rezullatefe dorite, un program

KTP poate varia de a wm Ia teed ani.

Tmpactud potentiad pentru dezvoltarea reglonala:

Parteneriatele KTP sunt un inslriment important in discminarea rezultatelor obtinute de universitati caire

intreprinderi si comunitatie locale,

Pe de dlta parte, corcetatorii care nu s supust presionilor zifnice de a mentine o afacere pe linda. de plutire

se pot dovedi a fi extrom de calilicati in a ajuta Js identificarca si depasirea problemelor endemice. De

asemenea, universitalile pol colabora cu mai multe intreprinderi care acliveaza in acelasi sector indusirial,

Facilitand astfel difuzarea informatitlor intre aceslea. Cercetatorii din cadrol universitatiior pot sa opereze intr-

o sfera geogratica bt mai mare decat IMM-uiile i, prin unnage, pot aduce 0 experienta si o expertiza globala

pentra a ajuta la rezolvarca problemelor locate.

Probleme si provocari:

Exista riscul ca universitalile sa fie tentale sa dezvolte asemenca preiecte exclusiv cu intreprinderi de top in
detrimetul companiitor mici dar cu potential ridicat,
De ssemenea, procesu] de desemnare si monitorizare al persoanet care va detine volul de Asociat KTP va

trebut sa fic ripuros gestionat de catre universitale, prin reglementari si procedwr interne.

&y Parcauri s!ijallil'ice st tehnologice

Descriere .
Parcurile stiintifice si tehnologice sunt locatii create pentru a oferi un "hub” pentra mediud de afaceri intr-un
anumi( domeniu sau sector de activitate.
Serviciile acestora pot include manugementu] de specialifate, incubarea si sprijinirea afaceriltor, crcarea de
link-uri catre universitati si alle cendre de cercetare, precum si sprijin de tip "soft” cum ar fi mentoratul,
networking-ul, si asa mai departe.
Universiati, auloritati locale, compunii private si dezvoltaloni pot ?mplicaii in diferite moduri si ka diferite
nivehuri,

Tnapactul potential pentru dezvoliarca regional

Pareurile stifndifice au de obicei legaturi forimale si operationale cu universitatite precum si posibilitatea de o
grex wn mecanisin de a exploata comercial rezuliatele cercetarilor desfasurate de catre acestea, Parcurile

stiintifice sunt adesea construite En_i wriel unni tp de indosirie speciatizata pe carc o rcgiu ne say o Zoha incearca

propritior servicii si alragerea investititlor steaine,
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In prezent managementul societalii a asigurat, prin politicile de resurse umane, un nucled stabil de personal,

salaviali angajaii cu conlract individual de munca pe durata nedelerminata.

Socictatea are, in prezent, 62 de angajati din 77 cal prevede orpanigrama Socielatii si este condusa de un

Counsilin de Administratie format din sapte membri, din care untf este presedinte.

Structura organizatorica a fost imbunatatita pe parcursul vechiului mandat in scopul asigurarii implementurii

strategiitor specifice referitoare fa

= mediu st calitalea serviciilo;

= controlul si reducerea consumurilor si pievderilor;

« raportare §i refatii cu publicul;,

+ pregatire profesionala si motivarea personafului,

Regulanzeninl de organizare si Tunctionare a sotictatit permite realizarea

urmaloarelor functii; functia

operalionaly, Tunclia de dezvoliare, functia comerciala, Functia financiors, functia de restrse umane, functia de

refatii publice.

VIEIL. ANALIZA

ECONOMFICO-FINANCIARA

A

INVESTITIEY

PROPUSE

RAPORTATA LA DATELE DIN BUGETUL DE VENITURI SI CUELTUIEL]l PE

PERIOADA 2618-2020

Surse de informatii - BVC al societatii pe perioada 2018 - 2020

Siuatia dividendelor estimate a i repatizate CJ Cluj In perfoada 2018 - 2020

Situatia fluxucitor de numerar

Prezentam in cele ce urmeaza datele financiarve esthmale afevente perioaded 2018 - 2020

A. Dividende estimate a fi vepartizate CJ Cluj in perioada 2018 - 2020

Perivada 2018 2819 2020
Suma - lei- 462,338 BGT.000 936,000
B. Situatia Ruxuorilor de frezorverie
Metoda directa
#* Fhoxuri de numerar din activitati de
exploatare tei
Sold initial 31.12.281 1 311226801 | 3112202
N,y ert, | Benumire indicator
he ‘ 31.12.2017 8 9 0
incasarife in numerar din vanzarca de 13277860 | 33.725.50 33.725.50
1 32.232.688 "
bunuri si prestares de servicit 0 O e j)\ _‘ ‘
g’v EAATE ﬂ? 3 ’,
% g
(i o\,\iﬁ\«\‘?‘\%\a
78 o bW g
L (“‘\3\ d ki
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NUMERAR NET DIN ACTIVITATEA DE
' 714,292 1767.000 | -1.843.000 | -1,922,000
INVESTITII
# Fluxuri de numerar din aclivitaii de e
el
finantare
s Sold imitial | 31.12.201 | 3112201 | 3112202
Nr, crf, | Denumire indicator
31.12.2017 8 9 9
Veniturile in numerar din endsiunea de
} activni si alte instramente de capital
i propriu
“Platile in numerar catre actionari pentry a
2 achizitiona sau a rascumpara actiunile
intreprinderii
Veniturile in numerar din emisiunea de
3 obligatiuni, credile, ipoleci si alte
impramutu
y Rambursarile in momecar ale unor smne
imprumsle
Platile in numerar ale locatarulsi pentru
5 reducerea obligatiilor legate de o
operativne de leasing Hnanciar
6 Dividende plalite -528.859 057.000 | -1.033.000 | -1.112.000
NUMERAR DIN ACTIVITATEA DE !
: -528.859 SO57.000 1 -L033,000 | -1112.000
FINANTARE '
Fluxuri de vwmerar - TOTAL: 651.711 731.608 780,508 811.500
Total flux numerar 651,711 731.600 780,500 811.500
Nusmerar Ia inceputul perioadei 2,067,796 5205809  5.937.409 6.717.909
Numerar la sfarsitul perioadei 5205809 5937409 6,717.909 7.529.409
C. Bugetul de venitari si chelfuieli pe anul 2018
Realizat!
s , preliminat | Tropuneri . Estinm | Estinm =715 LG=8/7
INDICATORIL Ne.rand | an Ao curent | yizo19 - xizose- @) -
precedest 2018
2017
0 1 Z 3 4 3 [Tt 7 § 9 16
I VENTTURITOTALE i 24.072 24,996 | 163,81% 26.500 26.500 | 106,04% 100,80%
(R Teord, 2¢RAL5+R4. 6)
g | Veniturt totale din 2 21,981 24940 | 104,00% | 26450 | 26450 | 106,05%
axploatare, dis care:
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REZULTATUL BRUY
{PROFIT/TIERBERE}

22

1.67¢

2330

135,52%

2,590

2740,

11,16%%

10112%

IMPOZIT PE PROFIT

23

222,

J00

135,14%

395

426

131,67%

107,85%

PROMITUL CONTARIL,
RAMAS DUPA
DEDUCEREA
IMPOZITUL PE
PROTELT, din care:

24

IR ]

2030

148,19%

2,195

2.364

138,13 %

107,70%

Rezerve Tegale

25

187

139,294

136

£40

1,1 %

107,6%%

Alle rezerve reprezendand
Facilitati liscale prevazale

de lege

26

Acoperiren pierderitor
coniabile din anii

precedenti

27

Cunstituirea surselor
propril di finantare peatiy
peoiccicie cofinantate din
impramuturi extome,

prevup: st pening

eonstilufrea surselor

necesare rambursasid
ratelor de capital, platii
dobanzilor, comisionneior
51 altor costuti aferente

acestor impruniiur

28

Adte repartizari prevazute

de lege

Profitul coniabil ramas
dupa deduceren sumslor de
b R 25,26, 27,.28,29

30

1304

1.913

140,25%

2,065 |

2224

107,95%

107,710%

Participarea salarlatilor In

profitin limits & 105 din

profitul pet, dar au mai

mult de aivelul vnui sufsdu
de buga medis lunar
realizat fa niveliut
operatorului sconomic in
exereitiul Raanciar de

referinta

3%

Minim S0% varsaidinié ta
hugetul de stal sau docal in
cazul reglilor autonome, ot
dividende covenile
actionarior, in cazul
societalifor/companiitor

nationake st socielalilor cu

32

682

957

340,32%

1.1i2

167,94%

§07,05%

B2




Castigal medin uear pe
salarint (icifpersonna)
determinal pe baza chelt de
natirra salaviala recaiculal
of, Legi anunde a bugetulul

de stag **

51 4.165.28 +.790,28

HIS00%

S35 | 53423

i11,53%

H0,00%

Productivitatea mungii in
witali valogice pe tatal
personal mediu (mit
feilprrseann) (RA.2/RE 49)

hY A0 416

104,00%

420 420

180,96%

HO,00%

6

Productivitatea muncii in
unitali valorice pe total

peisonal nedio recilenlut

¢f. Legii anuale a bugetulul

de stat

33 400 415

W3,75%

420 A2}

" 101,20%

100,00%

Productivitatea muwncii in

unitati fizice pe {otul

persosal mediu {cantitate

produse finite/persomna)

54

Chclm_icli jotale 1a 1000 fei
venituri tolale (Rd.
TRAA W00

55 93 9o

9742%

902 895

$9:45%

95,22%

Plati restante

56

]

Credile restante

57 585 425

12655

306 210

T3 0%

68,63%

*Rd, 30= Rd, {54
din ancxa de

Fundhunesntare nr, 2

R, Si=Rd. 155
dinanexa de

Tundamentare w2

in baza datelor mai sus mentionate, prezentam catenlul indicatorilor de rentabilitate pe perivada

MARIJA PROFIT BRUT

PROFIT BRUT/CIFRA DE AFACER]

9,3424

9,7736

2018 -

2020, ce vor fi lunti in calculul scenariilor ce fac parte integranta din testul investitornlui privat diligent.

10,5283

MARIJA PROFIT NET

PROFIT NET/CIFRA DE AFACERE

B, 1365

8,2830

8,9208

Marja profifulut brut exprima cat din cifra de alacert a cuimpaniel réprezinia profitol operational putand varia

semnificativ in functie de scotorul de activitate in care firma performeaza. O mavja a profitului brut vidicata indica

o combinatie de pret al produselui ridicat si un cost de productie mai scazut, totusi o scadere 4 proceniutul poate

evidentia Taptul ca entitaten nu este capabila sa isi controleze costurile de productie sau sa obtina un pret optim de

VANZare,
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ACTIV NET IN IFOTEZA TETAROM 3 INAINTE DISTRIB DIVIDENDE 27606864 § 29,119,864 | 30.326.804
- ACTIV NET IN IPOTEZA TETAROM 1+3 INAINTE DISTRIB DIVIDENDE 48.785.866 | 50,298,860 | 51,705.865
ACTIV NET BN IPOTEZA TETAROM F DUPA DISTRIB DIVIDENDE 2L308.439 1 43650441 | 44.812.441 | 46.664.44]
ACTIV NET IN IPOTEZA TETAROM 3 DUPA DISTRIB DIVIDENDE 25.067.864 | 27.129.864 | 28.381.864
ACTIV NET IN IPOTEZA TETARDM 143 DUPA DISTRIB DIVIDENDE 47,146,866 | 48.308.866 | 49.560.866
APORT CONSILIUL JUDETEAN €8 TETAROM 1(SUMA) 40.564.725 | 40.564.725 | 40.564.725
APORT CONSILIUL JUDBTEAN CS TETARDM 3(SUMA) 22.882,148 | 22,882,148 | 22.382.148
AFORT CONSILIUL JUDETEAN CS TETAROM 133(SUMA) 44061150 | 44.061.150 ¢ 44.061.150
APORT CONSILIUL JUDETEAN CS TETAROM H{PROCENT) 95,2728% | 95,2728% | 952728%
APORT CONSILIUL JUDETEAN CS TETAROM 3(*RUCENT) 91.9158% | 21.9151% | 91.9151%
APORT CONSILIUL JUDETBAN CS TETAROM 143(PROCENT) 95,6313% | 93.6315% | 95.6315%
DIVIDENDE CJ IN IPOTEZA TETAROM J 652.000 911761 084168 | 1.059434
DEVIDENDE CJ IN [POTEZA TETARDM 3 682,000 R79.628 949483 | LOZ2.096
DIVIDENDE C) [N IPOTEZA TETARCM 143 682,000 DI5194 987.874 | 1.063.423
COTA REZIDUALA CJ CLUJ INITIALA 19.385.723 | 20.357.798 | 2L410.501 | 22,544,739
COTA REZIDUALA CJ CLUITETAROM | FO.38S.723 | 41587007 | 42.694.073 | 43.886.888
COTA REZIDUALA CJ CLUY TETAROM 3 19.385.723 | 23.868.398 | 24.936.452 | 26.087.22¢
COTA REZIDUALA CJ CLUI TETAROM 143 19385723 | 45.087.277 | 46,198,515 | 47.295.822
DIFERENTE DIVIDENDE TETAROM | BRENLA 48341 52827
DIFERENTE DIVIDENDE TETAROM 3 2,642 13.646 14,0690
THEERENTE DIVIDENDE TETAROM 143 48.208 52.037 56016
DIFERENTE COTA REZIDUALA | 21229205 | 21285571 { 21.342.140 |
DIFERENTE COTA REZIDUALA 3 3510600 | 3.525950 | 3.542490
DIFERENTE COTA REZIDUALA 143 24729479 | 24788004 | 24.851,083
DUFERENTE TOTALR | 20,273,980 | 20331002 | 21.394.176
DIFERENTE TOTALL 3 3,523,242 | 3.539.596 | 3.557.179
DIFERENTE TOTALE 143 24,717,687 | 24,840,051 | 24.907.099 |

VIL.Il. ANALIZA DATELOR REZULTATE DIN RAPORTUL DE EVALUARE ANEXAT

PREZENTEI OPINII

Swrse de informatii: rapoariele de evaluare ce ag parie infegranta din prezenta opinie

Purc Nr. . Pretmp | Valoare _
adustrial Cadustral Carte Suprat { UM euro et Vatoare loi Observatit
Func
provenit din
327642 | 327642 | T.00F 1 mp 35 385.055 | [.795.088 dezmembrarca CF
TETAROM | ' 327674
I provenil din
327643 | 327643 | 68439 | mp 52 3.558.828 | 16.590.900 dezmembrarcn CF
327674 .
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a} calculululni valorii de aport « terenyrilor, dividendelor si g valorii reziduale a aetiunilor;

b)) calenlnini profitluifpierderii Tetarom in ipotezele analizate
Legea soctetatifor nr. 31/1990

“Art, 67, { }} Cota-parte din profit ce se plateste fiecarnl asociat constitiie dividend.

2) Dividendele se distribuie asoctatilor proportional cu cota de participare la capitalil social varsat,
optional trimestrial pe baza sitwatiflor financiare interimare sé anual, dupa regrdarizarea efectuata prin situatiile
financiare anuale, duca prin actid constitutiv nu se prevede alffel. Acestea se pot plati in mod optiona trimestrial
in termenul stabilit de adunarea generala a asociatilor sau, dupa coz, prin legile speciale, regularizarea
diferemtelor rezuliate din distribnireq dividendelor fn timpul anndud wemand sa se faca prin situatiile financiare
anuale. Plata diferentelor rezaltate din reguburizara se fuce in termen de 60 de zile de la data aprobarii siteatiilor
financiare aniale aferente exercitinlui financiar incheiat. In caz contrar, societatea datoreaza, dupa acest teriien,
dobanda penaff'zamm‘e calcdata confarm art. 3 din Ovdonanta Guvernului nr. 13/2011 privind dobanda legala
remuneretorie si penalizatoare penten obligatit banesti, precum si pestry reglementarvea unor maswyi financiar-
Siscale indomenind bertear, aprobata prin Legea nr. 43/201 2, cicompletarile ulierioare, daca prin actid constittiy
saw prin hotararea aditnarii generale o actionarilor care a aprobat situatitle financidre (g{'ep"efew exercitinluf

Jinasciar incheiat i s-a stabilit o dobanda mai mare.

Art. 68, -

Apariud asociatilor la capitalid sociaf r este puriator de dobanzi,

Art. 268, -
(1} Dupc terminerea lichidarii, fehidatovii imocmese situatia financiara finala, aratand partea ce se cuvine
fiecaret actiuni din repentizarea activelni sacictatdi, insotite de raportul cenzorilor sau, dupa caz, raportil

anditorilor financiari,

Legea contabilitatit: 0n.82/1991

Art. 2 -
(1) Contabilitatea este o achivitate specidfizaia in masurarved, evaluareq, cunouastereq, gestitoied si
controlul activelor, datoriilor i capitalurilor proprii, precum si @ rezultatelor obtinute din activitatea persoanelor

prevazute la grt. L. In acest scop, contabilitatea trebuie sa asigure hnregistiarea cronologica st sistematica,

prefucraren, publicarea si pustrarea informatitlor cu privire la pozitia financtara, performeanta financiara si alte
informaltii veferitoare la activitatea desfasurata, atat pentru cerintele interne ale acestora, cat si in relatiile cy

""""" e investitarii prezenti si potentiali, creditorit financiari si comerciali, clientii, institutitle publice s alti utilizatori.

Art. 7.

(1) Persounele prevazute la qrt, | an obligatia sa efectueze inventarierea generala a elementelor de natura ,
activelor, datoriilor si capitalurilor propril detinute la incepumd activitatii, cel putin o data in cursul exer cmr.r[m‘»‘,‘gE /
financiar, precum si in cazul fuziunii, divizarii saw Hehiderii si in alte sitwatii prevazute de lege. ,.«'tv)(;,,\w ! é.;}
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Astfel, potemtialul ponte fi unud productiv, atned cand aetivul este utilizat separvat sau impreuna cu alte active

pentrn prestarea de servicii ori producered de brmed destinate vanzarti de eaire entitate. De asemenen; polesticinl

poate imbraca forma convertibilitatii in nwmerar sau echivalente de mmerar.
CAPITOLUL 3 Reguli generale de evatuure
SECTIUNEA 3.1 Evaluarea la data intrarii in entitate
75, -

(I} La data intrarii in entitate, bunnrile se evalueaza xf se inregistreaza in contabilitate la valoarea de
intiare, care se stabileste astfel:

a} la cost de achizitie - pentru bururite procurate cu titht oneres;

b} la cost de productie - pentru bunnrile produse in enfitate;

) la valoaren de aport, stabilita in urma evaluarii - pentru bunavile veprezemand aport le capitalul social;

d} la valoarea justa - pentra bunrile obiinute cu titly gratdt sa constatate plus fa inventariere,

I caztrile mentionate la f1. o} si d), valoarea de aport si, respectiv, valoarea justa se substitnie costilui de
achizitie,

(2) Valoarea justa a activelor se determing, in general, dupa datefe de evidenta de pe piata, printr-o evaluare
efectuata, de regula, de evaliator! crtorizati, potrivit legii.

In sitnatia in care nu exista date pe piata privind valoarea justa, din canza naturii specializate a activelor si
a frecveniel reduse a tranzactitlor, valoarea justa se poate determina prin alte metode wilizate, de regufa, de catre
evaluatori autorizati, potrivit legii,

Investitii imobilinre

197, - _

(1) Investitia imobiliara este proprietatea (un leren sau o cludire - ori o parte a wnei cladivi - sau ambele}
detinnta (de propricier sau de locatar in baga wnul contract de fc'tzsff:g financiar} mai degraba pentry o obtine
venituri din chirii sau pentrn cresterea valorii capitalilui, ori ambele, decat penti:

a) a fi utilizata in producerea sau furnizarea de bunri saw servicii o in scopuri cedministrative; sai

B} a ji vandwia pe parcursal desfasurarii normale a activitatii,

(2) O proprietate imobiliara wtilizata de posesor este o proprictate imobiliara detinuta (de proprietar sau de
fecatar in. temeitd unui contract de leasing financiar) pentru a fi wiilizata la producerea san fruraizarea de b
o servicli saie in scopri adnrinistrative,

198, - Urmaitaarele constitile exemple de investitii imobiliave:

a) terennrile detinute, mai degraba, in scopul cresterii pe termen lung a valorii capitalului, decat in scopul
vanzarii pe fermen seurt, pe pareursul desfuswrarii normale « activiiatii}

b) terenurile detinute pentrie o utilizave viitoare inca nedetexminata. In caztd in care o entitate i a hotarat
daca va utiliza tevenud fie ca pe o proprietate imobiliara wtilizata de posesor, fie in scopul vargarii pe termen scurt
in cursitl desfasurarii novmale a activitatii, attmict terenul este considerat ca fiind detinnt in scopul cresterii valorii
capitalilui;

¢) o cladire aflata in propriefatea entitatii {san detinuia de entitate in temein et confract de leasing

financiar) si inchiriata in tesmeind unida sau mai multor confracte de leasing operational; Reviste {1}

dy o cludire care este libera, dar care este detinia pentru a fi inchirieta in temeinl unnia saw mai multge S
contracte de leasing operational; m(t, ? )
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(2) lnvestitiile efectuate pentru amendgjarea lacurilor, baltilor, iaziritor, terenurilor si penivy alte Iucrari
simitare se recupereaza pe calea amortizarii, prin includered in cheludelile de exploatare potrivit politicilor
contubile aprobate, pe baza duratelor de viata whila ale acestora.

264, -

{1} tmobilizarile financiare cuprind actinnile detinute la entitatile afiliate, imprumutrile acordate entitatilor
afiliate, actinnife detinute la enfitati asociate si entital controlate in conn, imprunuinrile aeordate entitatilor
asociate st entitatilor controlate in connun, alte investitsf detinute co imoebilizari, alte imprumuturi, |

{2) Diferenta dintre valoarea timobilizarilor financiare dobandite si valoarea neamortizata a intobilizarilor
care an constitnit obiectul partiviparii i natuva la capitalul ahtor ensitati, precum si diferente dintre valoaren
participatiilor primite ca wrmare « participarii cit active pe tenven scurt (creante) s mir)—gu'ea activelor care fuc
obiectnd participatiel se inregistreaza - pe seama venitwrilor {connd 768 "Alte venitwd financiare”), la deta
dobandirii geelor titluri,

(3} Actiunile 5i alte imobilizari finenciare prindte fara plata, porrivit legii, se evidentiaza in conturile de
active i veniturt (confil 768 "Alte venitri financiare”),

(3') Actinnile primite de entitate ca urmare a incorporarii rezervelor sau o primelor de capited, in capitelul
social al societatii la care sunt detinute participatiile, se evidentiaza in contabilitate pe seama contiritor de active
corespunizaloare naturii participatiel detinuie, respectiv de rezerve (coniid 106 "Rezerve”). La cedareq actinnilor
respective, comtravadoarea rezervelor coresprmzatoare se transfera la verituri (articol comiabil 106 "Regerve™ =
768 "Alte venituri financiare”),

SECTIUNEA 4.13Capitaluri proprii

408, - Capitatul si rezervele (capitaluri propriil) reprezinta dreptik actionarilor asupra aclivelor wnei entitati,
dupadedueerea tuturor datoriilor. Capitaturile proprii eaprind: aporturile de capital, primele de capital, rezervele,
reziftatid repartat, rezulteird exerciticlud financiar,

49, - La elaborarea situatiilor financiare, entitatile adopta conceptid financiar de capital, Conform acestui
concept, capitall este sinoiim cu activele nelc‘mzr on mpimin'rffe- proprii ale entitafil,

4.13. 1. Capital

414, - Capitelul este reprezentar de capilalud social, patrimoninl regiei ete., in functie de forma juridica a
enteail,

411 - Bunurile de natwra patrimoninlud prrb{ic, primite in administrare, me se evidemtioza in conturi
hilantiere. La cedarea bunuritor respective, entitatile care au evidentiate aceste bunnyi in conturi de imobilizari, in
corespondenta ci contud 1016 "Patrimoninl public”, scot din evidenta imaobilizavile prin diminuarea patrimoninlid
public, cu aprobarea organetor competente.

412, -Reviste {1}

(13 Capitahul social subscris si varsat se invegistreaza distinet in contabilitate, pe baza actelor de constituire
e persoandi juridice st a documentefor justificative privind varscmintele de capital,

(2) Contabilititeq analitica a capitaluluf social se tine pe actionari sau asociati, cuprinzand monarnd s
wiloarea nominala a actiunifor sau a partifor sociale subscrise si varsate.

€3) Principalele operatiuni care se inregistreaza in contabilitate cu privire fa majorareq capitaludni sunt!
subscrievea si emisiunea de nal actinng, incorpurarea rezervelor si alte operatiung, potrivit legii,

417, -
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taxele de inscriere, cotizatiile si contributiile datorate catre cumerele de comert si industrie, organizatiite
patronale si organizatiile sindicale.
(1} Art I7. - Cota de impozitare

(2} Cota de impozit pe profit care se aplica asupra profitului impozabil este de 16%.

Asa cum rezulta din analiza electuala in capitolele anterivare, ipoteza supusa compararii cu variantele
alternative este cea a aportarii la capitalul social a celor 2 terenuri evaliate, la valoare de piata (aport), astfel:

- valoare totala de aport: 3.496.425 lei '

I vrma aportacii terenurilor la capitalal sacial, participatia la capitalul social al CJ CLUJ va §i in procent de
91,9151 %, Inta de cea acluala care este in procent de 90,594 1%,

Conform actelor normative in vigoare, recalcularea participaliei se face prin raporlare la aclivul net resvalual,

In calctdul estimarilor, activie net a fost recaleulal astlel;

- peniry ferenurile nou dporiale - valoarea luala in caleul  fost cea rezaltala din rapoartele de cvatuare ce
fac parie integranta din prezemut studio, respective 3,496,425 lei; _

- pentru celelalie elemente de activ, valorile din ultima raportare zmhaiu. respectiv bilandul contabil la data
de 31122017,

- datoriile din bilantul contabi} incheiat ja data de 31.12.2017.

Active - Datorii = Activ net contabil, respectiv capitaluri propriu {dupa distribuirea de dividend aferente
anului 2017)

Activ net contabil la finele anuivi 2017 - 21.398.439 lei;

Capital social Ja fincle anului 2017 - 15,505,510 {ei;

Aport net al Consililui Judetean la finele anufui 2017 (ealculat conform participatici de 90,594 1% Ia nivejul.
activihy net recalculaf) - [19.385.723 lei,

In wema aportarii celor 2 terenuri (aport numit in anexe TETAROM 3, estimate la valoarea din raportul de
evaluare), sitialia aporturilor se prezinta astfel:

- procent redimensionat detinut de Consiliul Judelean: 91.9£51%.

In estimarile activabui sel pe perloada 2078-20260, au lost Tuate in caleul, asa cum rezulta din capilokele
anlerioare:

- profiturile nete din bve;

- repartitiile de dividende, confornt bve, conform noii participatii - 91.9151 %,

Intrucat Consiliul Judetean intentioncaza se aiba si o alta participatie a-capitalut social al TETAROM,
constand in aportarea a altor 4 terenuri (in valoare tofala de 21, 179,002 ke, conform rapoartelor de evaluare anexale,
aport humit in anexe Tetarom 3), in prezeala opinie, au {fost efectuale atat estimari in ipoteza individuala a aportuhui
numil Tetarom 1, cat si in ipolera ambelor aporturd (conform anexe, Tetarom { +3).

I wemid’ reatizacii’ investiliel, conform analizei efectuale’ in baza bugetului de venituri si cheltuieli si a
caleulelor cconmnice, rezulta urmatoarele date:

- profituri nele obtinute de catre societate in urma condinuarii activitatii, inclusiv in urma investitiilor efectuate
wlterior aportarii:

s 2018 - 2.030.000 lei;
s 2019 - 2.195.000 lei;
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Ast cum am mentinal anterior, au fosl efectuate sivoulari si in ipoteza realizarii ambelor majorari de capital
social prin aport in terenuri (21.179.702 lei, aport totai conform anexe TETAROM 143), ceca ¢e ar conduce la o
participalie din partea Consilivlul Judetean in procent de 95,6315%, '
In aceasta ipoteza, dividendele alerente diferentci de participatie (95,6315% fala de 90,594 19%) sunt
urmatoarcle:
e 2018 - 48.208 lei;
e Z019-52.037 le;

o 2020 - 56.016 lei,
Total; £56.261 }ei

CAPITALURI PROPRILINAINTE DE DISTRIBUIRE DIVIDENDE 22080439 | 23428439 | 24666439 | 25997439
CAPITALURI PROPRIE DUPA DISTRIBUIREA DE DIVIDENDE 20398430 | 22471439 | 23633439 | 24.885.43%
PROFIT NET AN CURENT- 1.895.077 2030400 2195000 | 2364000
REPARTIZARI DIVIDENDE 082.000 957000 1,033,600 142,060
PROFIT NET OWTINUT CA URMARE A REALIZARII INVESTITIE] 275,000 3510600 430.000
REPARTIZARI DIVIDENDE CONSILIUL JUDETEAN 617.852 866986 935.837 1007406
CAPITAL SOCIAL BNITIAL IN URMA EVALUARI ACTIVULUI NET | 213984439

_CAPITAL SOCIAL CONSILIUL JUDETEAN 19.385.723 .
APORT CAPITAL TETAROM | . ‘ 20079002 | 20070002 | 20179002
APORT CAPITAL TETAROM 3 ‘ ) 1496425 3.496.425 3496425
CAPITAL SOCIAL MAJORAT 143 . | 46073366 | 46073866 | 46.073.866
éﬁ?ﬂ';fr SSE IN IPOETZA TIIAROM 143 INAINTE DISTRIB SR765.966 | S0.298.866 | 51.705.866
gﬁ;ﬂlt;ggz IN IPOETZA TETAROM 143 DUPA DISTRIB 47146466 | 48308866 | 49.560.568
APORT CONSILIUL JUDETEAN CS TETAROM 143 (SUMA) 061,150 | 44061150 | 44061150
APDRT CONSHLIUL JUDETEAN C$ TETAROM 143 (PROCENT) 956315% | 956315% | 95.6315%
DIVIDENDE CHIN IPOTEZA TETAROM 143 GE2.000 95,194 987.874 HO63.423
COTA REZIDUALA 1 CLUJ TETAROM 143 TR38S.723 | 45,082,277 | 46198515 | 47.395.822
DIFERENTE DIVIDENDE TETAROM 143 - 48208 | 52,037 56016
DIFERENTE COTA REZIDUALA 143 ATY | 24788004 | 24851083
DIFSRENTE TOTALE 143 24.777.687 | 24.840.051 24,907,099

In cele doua ipolere, dividendele suplimentar obtinule sunt urmatoarele;

- vavianta TETAROM 3 - 997,631 lei;

- varianta TETAROM [+3 = 1,112,934 |ei,

Intevcal testul creditorului privat presupune st electuaren de scenarii aliernative, constand in formeie
akternative de transier de posesic asupra tecenurilor catre TETAROM ot terte entitati (in ipoleza in care ar exisia
cerere dlin pariea allor entitati), ipoteza aportulud la capitalul socinl presupune definitivarea analizei cu nivelul valerii
reziduale a actiunitor detinule de catre Consilinl Judetean.

Valoarea reziduala estimata a actiunilor detinute de CJ 1a finele annlui 2020 - 26.087.229 lei;

Valoarea reziduala a actiunilor CJ a nivelud aportulid inidial - 22.544.739 lei;

Diferenta - 3.542,490 Let;

Valoare de aporl - 3.496.425 lei.
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2) luchirierea, darea in administrare, concesiunca -cedarea folosintel terenuritor catre un tert

Aceala ipoteza este putin probabila, date fiind pozitionarea terenwrilor in fmediata apropiere a parcuritor
industriale TETAROM si concluziile suidiumi geotehnic anexat, si din documentele analizate, nu exista niciun fel
de Informatii privid existenta vreuned persoane jaridice sau {izice interesate, far din studiul de piata efectual au an
fost gastic oferle compurabile si, in consecinta, nu exista dute comparabile in baza carora sa poata {1 efeclnala aceasta

analiza,

b)  Inchirierca, darea in administrare, concesiunea -cedarea folosintei terenurilor eatre THT AROM

Indiferent care ar fi valoarea la care s-ar obtine aceasta cedare de folosinta de catre Consiliul
Judetean catre Tetarom SA, valoare ce nu poate fi estimate in lipsa existentei unor cereri de oferta
comparabile si date fiind pozilionarea terenurilor in imediata apropiere a parcurilor industriale
TETAROM si concluziile studiului geotehnic anexal, precum si in lipsa existentei unor fel de
informatii privid vreo poentiala persoana Juridica sau fizica interesata, swmele obtinute de catre
Consilinl ludetean in urma aplicarii acestui scenariu:

- reprezinta pentin TETAROM o cheltuiala deductibila liscal;

- profita} impozabil al acesteia se dimnueaza cu suma reprezentand chirii;

- hmpozitul datorat se reduce cu 16%;

« profitl net se dimnuveaza cu 84% din suma achilala drept chirie;

- implicit repatitifie din dividende se diminueaza co procentul de 84% din sumele previzionate drept
dividend;

lar un asemenea efort Hinanciar pentru Telarom ar palea clezech_i]ibz‘d Maxurile de rezorerie, afectand nepalive s
alte potentialele distributii de venitari catre Consiliul Judetean (distribuire de dividende scadente, obtinere de
profifuri viiteare).

Analizand planul de administrare si proicetiile investitionale considerabile ca volum si complexitate, ce fac pate
integranta din acesta, ovicum este improbabil ca o entitate sa efectucze asemencea mvestiti pe un teren a carui

proprietate apartine altet entitai, fic ea si actionar majoritar,

VILI3. EVALUAREA AVANTAJELOR SI DEZAVANTAJELOR FIECAREIA DINTRE ABORDARI

Din punct de vedere al plusvalorti obfinete in urma scenaviilor analizate in capitolul antevior, vavianta
aportului a capitalul social cu cele 2 terenuri , asa cum sunt prezentafe in tabelul de mai Jos, a rezultat ca

fiind solutia financiara cea mai avantajonsa,

NF, Nr. Carte ' U | Pretimp Valoare . .
Parcul Suprafata Valoare fei Cbservatii
Cadasteal Funciars M curo curn
indusirial
TETAROM I} 852 52062 10000 B 15 150600 699.285

Din punct de vedere al intervalului de timp in care aceasta s-ar putea vealiza, in ipsa uned cereri din partea

uni tert, dute fiind pozitionarea (erenuritor in imediata apropiere a parcurilor industriale TETAROM si concluzitle

oy ‘..,. w

A
studiului geolehnic anexat, varinta aporlului este st cea mai vapida, intervahil de timyp estimat fiind (l/gﬁb/&’{ ?“fr.\g
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Raportul Consiliului de Administratie 2al TETAROM SA
- semestrul I 2018 -

Raportul asupra activitdii de administrare este Intocmit conform prevederilor OUG 109/ 2011, Ast. 35, alin.
{1) si a Actubud constitutiv, actualizat, al TETAROM S AL, art.79, litera r).

Raportul este o prezentare fideld si cuprinzitoare asupra activitiifii de administrare, care include §i informatii
referitoare la executia contractului de mandar al Directorului General (DG), detalii cu privire Ia activitigile
operationale, la performaniele {inanciare ale societaili §i la raportarile contabile semestriale ale societafii. Acest
raport va fi prezentat in cadrul Adundrii Generale a actionarilor:

1. Activitatea Consiliului de Administratie

In perioada raportats, in conformitate cu eatributiile stabilite prin contractele de mandat ale- membrilor
Consiliviui de Administrafie (CA) gi prin Actul constifutiv actualizat, CA a desfagurat sau a sustinut desfisurarea
urmatearelor activitan: _

e monitorizared apicirdi Planului de administrare

e urmirires executiel contractului de-mandat al DG

¢ intocmirea Bugetuhd de Venituri si Cheltwieli si a Planului de investitii pentru anul fn curs §i wmirirea
incadrarii in acestea-

urmirires realizérii indicatoritor si a criteriilor de performanti stabiliti pentra membrii CA si pentru DG
monitorizarea activiiitii societiitii i sprijin in derulares acesteia

participarea 1a sedinte lunare

convocarea AGA orl de cte ori a fost nevoie

promovarea de proiecte dé Hotdrari

asiguravea afigiirii pe pagina de internet a societitii a documentelor si informagiilor a ciror publicitate e
previzutd de legislatia In domeniy (OUG 1092011, 1. 544/2001, L 186/2013, efc.).

Pentru buna desfiisurare a activithtilor din Parcurile Industriale {P1) Tetarom, executival si CA al TETAROM
SA se Tntrunesc periodic pentru discufarea si luarea de hotdrdri In ceea ce priveste diversele probleme care apar.
Astfel, In perioada raportati, CA al TETAROM SA s-a intrunit in sedintd de 3 ori (dintre care 1 a fost prin
corespondentd), in urma ciirora a adoptat 9 hotdrri dintre care 4 au fost comunicate Consiliviui Judetean Chyj
(CIC), actionarul majoritar, cu solicitarea de a fi promovate $i aprobate prin Hotérari proprii (HCI).
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2. Activitatea desfisuratd de societate, In calitate de societate-administrator

Conform OUG nr. 10972011, pentru mandatu! In curs, CA a elaborat un proiect de Plan de administrare,
cuprinzind strategia de administrare pentru atingerea obiectivelor ¢i fideplinirea indicatorilor financiar si
nefinanciard stabiliti, plan care cuprinde st componenta de management, elaboratdl de Directorui General.

Aslgurarea unor servicti eficiente cantitativ si calitativ, responsabile la adresa mediului Inconjurator, decurge
n conditiile unet reale §i permanente preocupdri peniru nevoile i deleantele elientilor nostrf.

Conducerea societitii TETAROM SA acordd o atentie deosebitd implementdrii proprief politici referitoare la
calitate, ca parte integrantd a politicii generale a organizatiel si isi propune si atingd obiectivele stabilite, prin
implementarea, mentinersa si imbundtfirea continud a Sistemului de Management al Calitdgii (SMC) in
conformitate cu standardul [SO 9901 si & Sisternului de Control Intern Managerial (SCIM).

in conformitate cu atribugiile stabilite prin Actul constitutiv actualizat si prin contractele de mandat ale
- ~membrilor CA $i al DG, fn perioada de raportare s-au desfsurat diverse activitiii la nivelol societiit: -

Servicii oferite nvestitorilor din P Tetarom

< Agigurarea utilitdtilor la parametrii normali pt. clienti (energie, gaz, apd, canalizare, telecomunicatii, ete.)

@ Asigurares serviciilor specifice (pazi, curdtenie, deszdpezire) pe zonele comune

= Asigurarea infrastructurii, in baza contractelor inchetate, i tntretinerea acesteia si a cladirilor

= Asigurarea suportului investitorilor in relajia cu administragia locald si judeteand. respectiv cu institutiile
abilitate pentru émiterea de autorizati, avize

= Asistentd de specialitate pentru investitiile din P! Tetarom, verificarea documentatitlor si urmarires evolotiei
wnvestitizlor noi

= Asigurarea de asistentd (Guridicd, financiard}, 1a solicitare, peniru firmele rezidente in Pi Tetarom
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Al si H1 cét si a terenurilor date tn superficie. Toate acestea sunt evidentiate in Figele de unmdrire ale criteriilor de
performantd privind ocupabilitatea spatiilor si a terenurilor (Anexele 1+3 din Caleuhul gradului de indeplinire a
eriteriilor de performantd st a abiectivelor cuantificabile). Ta finahul perioaded raportate, atét spatiile de inchirtat cdt
g1 terenurile de dat In superficie sunt ocupate in totalitate.

4. Sistemul de Control Intern Managerial

In Juna mai 2018 a fost abrogat Ordinul SGG nr. 40072015 si fnlocuit cu Ordinal SGG nr. 600/2018. Ca
urmare, una dintre activitiiile din perioada de raportare a fost studiul noul Ordin §i vrmérirea modificarilor
apdrute fatd de cel anterior.

Prin functia de control managementul constatd abaterile rezuliatelor de la obiective, analizeazd cauzele care
le-au determinat si dispune misurile corective sau preventive ce se irapun. Controlul intern trebuie si se aplice pe

tot parcursul activitdtilor desfisurate de socictate ¢i si permitd actiuni de eficientizare atdt a acestuia cit si a

activitatilor derulate.

Pe parcursul perioadei de raportare s-au continuat activititile pentru implementarea, dezvoltarea si
eficientizarea SCIM, conform legistatiel in domeniu, si armonizarea celor doud sisteme de management (Sistemul
de Management al Calitiigii - SMC - cu prezentud sistem). Astfel:

# s-a demarat actiunea privind stabilirea, pentru anul curent, a obiectivelor si a Piamzlm de méasuri corespunzitor,
cuprinzand activitigile, indicatorii de performanti. rezultatele i riscurile atasate

o s-a realizat antoevaludres, pentru apul anterior, a stadivlui de :inplementare a standardelor de control intern
managerial, la nivelnl compartimentelor

s 54 Tntocmit Situatia sinteticd & rezultatelor autoevaludisll pentru anul antericr, conform Anexei 4.2. Ja Ordinul

46072013,

Aprecierea gradului de conformitate a sistemului propriu de control intern managerial cu standardele de control intern
managerial, In raport cu numdral de standarde impiememate conform Qrdinului 400/2013, Anexa 4%, Cap. 1): sistemul
este parlial conform, dacd sunt implementate Tntre 9 5i 15 standarde. Un standard se considerd implementat daca nir.
compartimentelos In care se considerdl implementat standardul reprezintd cel pufin 90% din nr: compartimenteior Tn cave
standardul este aplicabil. In baza acestor reglementitd, Tn wma autoevaluisii fa nivel de compartimente, in Situayic
sinreticd a rezultatelor autvevaludrii s-a concluzipnat ¢d SCIM este partial conform dco&re(,(, Suit implementate IS
standarde din cele 16 existente si an fost evidentiate diverse mésuri de adoptat,

e s-arealizat Programul de dezvoltare a SCIM

o s-arealizat anatza indicatortlor de performantd asociagi obiectivelor, pentru anul trecut (care a Tost discutats in
sedinta de management)
s-au actualizat diverse proceduri
s-d ftocmit Raportul Directoruiui General asupra SCIM la data de 31 decembrie 2017 (acesta a fost depus la
CJC impreund cu Situatiile financiare aferente anulul anterior)

o g-uu demarat si desfisurat auditurile interne ale SMC

s s-a organizat $i derulat sedinta de analiza managementuiui, la care au participat conducerea, sefii de servicii si
responsabilii de compartimente

s  g-a destigurat auditd de supraveghere SMC, pe parcursul cliruia s-a verificat si tranzitia la noul standard 18O
G001:2015. $-a primit certificarea pe calitate pe noul standard.

o pe parcursul desfisuranii controfului departamentului de audit public din CIC a fost verificat 5i SCIM dezveltat
in societate

v au avut loc sedinte ale Comisiei de monitorizare SCIM si ale Echipei de Gestionare a riscurilor, ori de cdie ori a
fost nevoie

~e - au fest Intocmiie formularele pentru riscurile noi identificate, in scopul monitorizirii acestora, conform

procedurii interne privind managementul riscurilor s s-a continuat monitorizarea celor existente.

In dezvoltarea si implementarea SCIM se acordd o atentie deosebitd identificirii §i monitorizarii riscurilor.
Desfisurarea procesului de gestionare 5i monitorizare a riscurilor din cadrul societatii se face in baza unei procedurt
interne si constd In identificarea, acceptarea riscurilor §i implementarea mésurilor de control intern pentru {inerea
sub control a riseurilor, conform Standardelor i a legislagiel in vigoare, cu conditia mentinerii lor sub o permanentd
supraveghere. Procesul de examinare si evaluare a riscurilor este repetabil §i se realizeazd perviodic, conform
recomandarifor, in vedersa minimizarii nivelului de risc san in situatii de schimbéri majore a unor obiective sau de
aparitie a noi riscuri in activitatile desfasurate.

s, Indicatori cconomico — financiari realizati
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